BATI ALMANYA VE AVUSTURYA'DA
SOSYAL MESKEN INSAATI

Dr. Wilhelm SC’H_LIE;S'_SLEDE_R‘ :
Avusturys Sosyal Mesken Tegkilath Midiiri

1 — Bah Almanya ve Avusfurya’da mesken pro-blemini.n ghziim-
fenme yollar:: '

Sanayilesmenin dogurdugu sonuglardan biri de gehir niifusunun
gittikce hizlanan bir gekilde artigidir, Bu artig bilhassa 2. Diinya
" harbi ile birlikte sanayi bolgelerinde oldukc¢a kuvvetli bir mesken
ihtiyacinin dogmasina yol agcti.

“Tgci sinifinin mali bakimdan dar imkéinlara sahip olmasi, mes-
ken saglanmsas) garantisinin yalniz 6zel tegebbiise biralilmamasim,
bildkis meselenin imme miidahajesinin 6nemli Sdevlerinden birisi
olmast mecburiyetini ortaya cikardr,

Milletleraras: Calisma Tegkildtimn 1960 yilimdaki 44, Genel Ku-
rulunda igci mesken ingaat: ile ilgili olarak sunulan rapor, mesele-
nin beynelmilel giriiniigiiniin ortaya koymaktadir. :

«Daha iyi mesken ihtiyacina bir bakig, kagimlmaz olarak su
neticeyi ortaya koymaktadir :  Iscilerin kendi imk&nlar1 istenilen
blgtide .mesken saglanmasini miimkiin kilamamaktadir . Bu bakim-
dan toplum kuruluglarinin, igei ve-ailesinin normal mesken ihtiyac-
larinin  saglanmas igin hergeyin yapildigimi teminat altma alma
bakimindan, yardimci bir tarzda galigmalar fikri gittikce kuvvet-
lenmektedir.»

Almanya ve Avusturya’da 2, Diinya Harbinden &nce yapilan
sayigiz gayret ve caligmalar, mesken probleminin daha o zamanlar
bile bariz bir sekilde meydana cikmaga bagladigim gostermektedir.
Baz1 hukuki aksakliklari olan mesken saglama fonlari devletge
meydana getirilmigtir. Bilhagse sanayilegmege bagliyan ufak gehir-
lerde mesken ihtiyact birtakim halk meskenleri kuruluglarinin dog-
masin saglamigtir, Her iki memlekette de kendi kendine yardim
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prensibine uygun olarak kooperatifier kurmaga baglanmig, eyalet-
ler ve belediyeler bu konuda birtakim sermaye tegekkiilleri kur-
muglardir.

Harp miiddetince, 0 zamana gdre normal bir hacimde devletin,
eyaletlerin ve belediyelerin biitce imiiinlarindan da faydalamlarak
igei mesken bloklari insa edilmigti, Bu konuda iyi bir drnek olarak
Viyana Belediye'sinin caligmalarim gosterebiliriz. '

Deviletin yardimlarint tamamlayler anlamda, kismen &zel ve
kismen de kamu organlarimin gayretiyle mesken kooperatiflerine
tnemli yardimlarda bulunan ve ayrica hicbir organizasyona bagh
olmiyan tek mesken ingaatini muayyen Olciide finanse eden mesken
tasarruf sandiklar: kurulmugtur.

Gayesi az gelirli batandaglara kooperatif ve dmme menfaati
- igin meydana gelmis diger organizasyonlar vasitasiyla mesken sag-
lama olan mesken tasarruf sandiklari, aym zamanda kredi miiesse-
seleri sinifina girdiginden konumuz diginda kalmaktadir,

Ferdi birtakim gayretlerin halk mesken ingaat sahasina atla-
masi, kanun koyucunun Almanya ve Avusturya’da mesken ingaa-
tinda. 4mme menfaatiyle ilgili olma kaydimi koymasi mecburiyeti-
ni dogurmugtur.

Bu baglayic: ifade, halk meskenleri inga eden tegebbiisiin, kar
saglama gayretinden ¢ok, maliyeti kargilama prensibine uygun ha-
reket ettigi takdirde, gerek vergi ve gerekse diger kesintilerden
muaf tutulacagini ifade etmektedir. '

Bu gibi tegebbiislerin &mme meénfaatine uygun hareket etmele-
ri, birtakim gizli kazang yollar1 aramamalar hususu, Bat: Alman-
ya'da Mesken Bakanhg: tarafindan, Avusturya'da ise Sosyal Mii-
nasebetler Bakanligi tarafindan devaml bir gekilde kontrol edil-
mektedir,

Amme menfaatine uygun bir tarzda mesken ingaatinda dikkat
edilecek hususlarin baginda, aileyi meydana getiren fertlerin sayi-
sima uygun mesken ingaati ve ddenek bakimindan mesken sahibi
olacaklara faizin, taksitlerin agir olmiyan bir gekilde Gdetilmesi
gelmektedir. Amme menfaatine uygun bir tarzda mesken ingaat:
tegebbiislerinin sosyal bagarisi, bu tegebbiislerce inga veya idare edi-
len meskenlerin sadece gercek masraflar: ve garanti ihfiyatlarina
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ait paylarim1 kargiliyacak kadar kirayr 6n gbrmesi, faiz ve rantmn
bu kira icine asla katilmamasiyla miimkiindiir,

Yukarda stzkonusu edilen mesken ingaati sisteminden ayrica
gerek mesken ingaat: masraflarini ve gerekse aylik borg taksitleri-
ni édiyemiyecek kadar az gelire sahip fertlere mesken saglama me-
gelesi de mevcuttur.

Halk meskenleri ingaat: Almanya ve Avusturya’da 2. Diinya
Harbinin sonundan beri yukarda goriilen usullerle gelistirilmig ve
amme menfaatine hadim mesken ingaati organizasyonlar: tarafin-
dan her iki memlekette de, harpten sonraki kalkmma programlari-
mn tatbiki ile birlikte, kirallk meskenler insaat1 ortaya cikmugtir.
Kaba bir ortalamayla, harbin sonundan beri inga edilen meskenle-
rin yarisinin belediyeler, devlet ve Amme yararma mesken ingaati
organizasyonlar: tarafindan inga edildigi tesbit edilmektedir. Ad
gegen sOn organizasyonun toplam ingaatin iicte birini meydana ge-
tirdigi ve bu meskenlerin 2% 80 inin kiralik meskenler oldugu bu me-
yanda ortaya gikan bir gergektir.

2 — Amme yararina mesken ingaatmin kaideleri :

Az gelirliler igin mesken ingaat: gerek Bati Almanya’da, gerek-
se Avusturya’da 4mme yararma mesken ingaat: tesekkiillerin 4nem-
li bir 6devi olarak ortaya giknugtir.

Amme yararina mesken ingaat: tegekkiillerinin hukuki statii-
Jeri — hukuki bakimdan kapital tegekkiilu veya kooperatif olusu
tnemsenmeksizin — gerek Bati Almanya ve gerekse Avusturya’da
" pirtakim kanunlarla tesbit edilmig ve kayitlara baglanmigtir (Mes-
kenlerin Amme yarar: ile ilgili olmalarina ait kanun 29/2/1940 ta-
riblidir). S

Bu mesken tegekkiillerinin direkt olarak Amme menfaatine hiz-
met etmesi ve faaliyetlerinin kazang saglayict bir gekilde olmamasi
gereklidir. : ,

Bu tegekkiillerin hitkmi sahsiyete sahip olmalari garttir. Bu
arada, bu gibi organizasyonlardan sayilan kooperatiflerin muayyen
bilgeye inhisar etmeleri lazimdir. Bundan maksat kooperatifleri
devamh bir gekilde kontrol altinda tutmaktir, Ayrica kazai organlar
kooperatif ortaklarimin asgari sayisini tesbit edebilmekteydiler.
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Amme menfaatine yararli mesken ingaatinda billunan tegeklkiil-
leri idare veya finanse eden sahislarin insaat malzemesi veya inga-
atla ilgili diger ticaret igleriye meggul olmamalar1 gerekmektedir,

Mesken ingaat ile ugragan miiesseselerin ortaklarinm, koyduk-
lart sermaye paymin azami yillik faiz tutar 9 4 i gecmemelidir,
Isletmelerin idari masraflar: muayyen bir 6lgliyll agmamali ve mags-
raflart - kargilama. prensibine sadik kalinmahdir., Amme menfaatine
ingaatta bulunan isletmelerin bu vasiflari sorumlu organlar olan
eyalet makamiar: tarafindan kontrol edilir., Amme menfaatine mes-
ken inga eden tesebbiisler agagida bahsedilen igleri gorebilirler ;

Ingaat ile ilgili her tiirlii kanuni faaliyetlerde bulunmak, cesgit-
li ingaat malzemesini satinalma, arazi alim ve satimi, inga edilmig
meskenlerin idaresi ile ilgili faaliyetlerde bulunma, kredi muessese-
lerine kredi saglama amaci ile katilma, v.s. '

Halk meskenleri kavramina aile icin ingla edilmig evlerde 150 m?
diger evlerde ise azami 100 m? lik sahay: kaphyanr‘ meskenler girer.‘

Odeme ile ilgili hususlar, kira ve kullanma mukaveleleri kont-
rol organlarinm koydugu - esaslara uygun olmahdir,

- Avusturya anayasasma gére halk meskenleri ingaat1 ile ilgili
kanunlar Federal Deviet tarafindan meydana getirilmekte, tatbiki
ise eyaletlerin vazifesi meyaninda bulunmaktadir. Mesken mesele-
leri Avusturya’da Sosyal Miinasebetler Bakanlifina aittir. Alman-
ya'da ise ayrica Mesken Bakanhgl meveuttur,

Gerek Avusturya’da ve gerekse Batr Almanya’da kanunlara
dayanllarak kurulan &mme menfaatine yararli mesken insaat: te-
gekkiilleri, kirahk meskenlerin biiyiik bir kismini ellerinde bulun-
durmalktadirlar. : :

Bu tegekkiillerin gelisme seyri, gerek Bat1 Almanya da ve ge-
., rekse Avusturya'da, gelecekte devlet tarafindan ingas1 arzulanan
meskenlerinde bu tegebbiislerce yiirtitiilecegini gostermektedir,

Amme menfaatine yararli mesken ingaatr az gehrh vatandag-
larin miilkiyet sahibi olmalarin sagladig glbl, fertler iizerinde bu
konularda uyarici tesirler yaratmaktadir. Ayrica bu tegekkiiller
vasitasiyla mesken flyatlarlnm da ucuzladigr gorilmektedir.
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Devlet, her iki tilkede de, kontrol organlar1 vasitagiyla bu te-
sekkiillere maddi kaynaklar buldugu gibi, yukarda adi gegen kanu-
na uygun bir tarzda ortakliklar kurarak devlet memurlarmin ve su-
baylarin mesken ihtiyaclarimi karsilamak yoluna gitmistir.

Amme menfaatine yararh mesken inga eden firmalar devleti
biiyiik bir mali kiilfetten kurtararak, ferdi kapitalin ve mesken ko-
nugu’ ile ilgilenen. sahislarin bu sahada faaliyet gostermeleri imka- -
nm saglamiglardir. Gercekten Bati Almanya ve Avusturya'da dev-
letin ingaat sahasina yaptigt édemeler toplami ingaat masraflarmin
of 40 11 bile bulmaz. Ayrica bu tegekkiillerin ingaat faaliyetinde
baz: igleri &zel firmalara devretmeleri ve bu firmalarim bu faaliyet-
lerden dogan kazangtan &tiirii vergi vermeleri, devletin effekfiif dde-
melerinin seviyesini daha da diglirir. Amme menfaatine yararh
mesken ingaatinda saglanan bagaritar, bu kanunu 1940 yilinda yii-
riirliige koyanlarin bu konuda hakli bulunduklarim ortaya koymak-
tadir. Imar faaliyetlerini bu iki iilkede de yukarda adi gecen tesek-
Lkiiller olmadan diigitnmek imkansizdir. Ayrica 2. Diinya Harbinden
sonraki kalkinma programlarinin slir'atle bagariya ulagmasinda bu
tegekkiillerin rolii biiyiik olmugtur. o

3 — Federal Almanya’da mesken probleminin fanzimi :

Mesken problemi 1960 yilinda ¢ikarilan yeni kanunlarla Bati
Almanya’da yeni bir diizene konulmustur.

Bu yeni diizenin gayesi, ingaat iglerinin bir birlik icinde yiirii-
tillmesi ve gerek Federal devletin, gerekse eyalet ve mahalli idare-
lerin geligen teknik imkéanlara bagl olarak mesken politikasi ile il-
gili caligmalarma bir zemin hazirlamaktl.

TFederal imar kanunu yliriirlige girmeden, Bat: Almanya ana-
yasa mahkemesi, sehir imar programlarmm kanuni kaidelere bag-
lanmasi, arazi satiglar1 ve devri ile ilgili konularda, arazi degerlen-
dirilmesi ve insaat polisi hizmetlerinin diizenlenmesi igleri ile Fede-
ral devietn mesgul olamiyacagin tesbit ve ilin etmigti.

23/6/1960 da yiiriirliife giren bu kanun 11 bdlimde incelene-
bilir. _
1. Bbliimde icari tanzim edici plinlama ile ilgili olarak eyalet

planlarina ve arazi imk#nlarina bagl olarak faydalanilacak bdige-
lerin plinlamast yer almaktadir.
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2. Béliim imar plinlarimn teminat altina alnmag ile ilgilidir.

3. Bilim ingaat ve difer maksatlar i¢in arazilerin kullanilma-
sI, ve ingaat isteklerinin kabul edilebilir olmasi hakkinda maddele-
ri kapsar, .

4. Boliim arazinin pldnh bir gekilde fertler arasinda dagitim
konusundaki hiikiimleri ihtiva eder.

5. Boliimde istimldk konusu ile ilgili maddeler yer almaktadir.
6. Boliim tamamlayic1 tesisler ile ilgili hiikiimlere aittir,
7. Boliim arazi kiymeti iizerindeki hilkiimleri ihtiva eder.

8 — 11. Boliimler idari makamlarm imar ile ilgili muameleler-
de takip edecekleri muamele usulleri ve diger usulle ilgili maddele-
ri ihtiva eder.

Mesken konusu ile ilgili olarak ¢ikan diger bir 6nemli kanun
da 23/6/1960’da kabul edilen «meskenlerin kiralarinin yiikseltilme-
mesi yasagl ve kiracilarin kira mukavelesi sonunda meskeni terke
zorlanmamas ile-ilgili kaidelerin yiiriirlikten kaldirilmas: ile ilgili
kanuns dur. Bu kanun ile birlikte baz: kanunlarin maddelerinde de-
gigiklikler meydana gelmigtir. (Kira kanunu, mesken saglama ka-
nunu, kiracilarm korunmas ile ilgili kanun ve medeni kanunun ki-
_ra ile ilgili maddeleri.)

.2. Federal devlet kira kanunu, 20/6/1948'¢ kadar teslim edilir
hale gelmis meskenlerin, bu kanunun yiiriirliige girdigi tarihten
itibaren, kiralarina % 15 zam yamlabilecegini belirtmigtir,

Bu kanunun hiikiimlerine gore kiralar, kiralik meskenler igin
en erken 1/7/1963 ve en geg 1/1/1966’dan ibaren serbest olmalidir,
HEger bir gehir ve bilgede kirahk mesken arzi 30/6/1963’e kadar ta-
lepten yiliksek olursa, bu bolgede 1/7/1963 tarihinden itibaren kira-
lar serbest birakilir. Bugiin i¢cin Bat: Almanya’nin bir¢ok bélgesin-
de kiralarin yukarda goriilen gart dahilinde serbest oldugu zikredi-
lebilir,

Kiralarin serbest birakilmasi ile zor duruma diigebilecek dar
gelirli ailelere yardun gayesiyle kira yardmnlar hakkinda bir ka-
nun yiiriirliige konulmustur,

Her ailenin asgari ihtiyaglarina uygun bir mesken sagllyabi_l-
mesini imkén dahiline sokabilmek gayesiyle, gelirinin az olmasin-
dan otiirii gecim sikintist geken aile ve fertlere, bu kanun geregin-

2
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ce, lizumlu yardim yapalir. Bu yardimin miktar: meskenin kira be-
deli ile fert veya ailenin Gdiyebilecegi miktar arasindaki farktir,’

Bu yardimlarin 6denmesi i¢in gereken mali kaynaklar eyaIet-
ve Federal Devlet tarafindan bulunur. Bu yardim ile ilgili hususlar

Federal Devlet tarafindan ele alinmadikea eyalet hiikiimetleri tara-
findan teshit edilir.

4 — Avusturya’da sosyal mesken ingaat: ;

Avusturya'da dar gelirli halkin mesken ihtiyacim kargiliyan
kirahk meskenlerin 9% 80 ni &mme menfaatine yararli mesken insa-
at1 yapan kuruluglar gerceklestirmektedir. 9% 16 s1 ise belediyeler
ve diger kamu kurumlar: ve geriye kalan % 4 ise 6zel tegebbiis ta-
rafindan yiiriitiilir. Komiinal mesken ingaat: tegebbiisleri ekseriyet-
le mesken sahibi olmak i¢in imkénlar omiyan fert ve aileleri hi-
maye etmek gayesiyle kurulmustur.

Avusturya’da mesken ingaatimin geligme seyrinde toplam mes-
ken ingaatr iginde, Amme menfaatine yararly mesken ingaat: tegeb-
biislerinin payimin arttigy goriilmektedir. Bunun sebebi, mahalli
idarelerin ipotek masraflarinin biitgelerine yiikliyecegi agirliktan
kurtulmak icin, mesken ingaat: ile ilgili tegebbiislerini yukarda ad:
gecen tegekkiillere devretmeleridir. Bu devir sirasinda dogacak

magraflar mahalli idarelerin biitce imkénlarindan faydalamlarak
kapatilir.

Sosyal mesken ingaatim gerceklegtirmek fizere Avusturya’da
meydana getirilen fonlar agagidaki gekilde gruplandirlabilir :

a) Federal Devlet tarafindan tanzim edilen «Imar ve igkin fo-
nusy,

b) Yine Federal Devlet ta,rafmdan yonetilen «Yeniden inga fo-
nuz,

¢) 1954 yilinda yiiriirliife konulan mesken ingaatmmin kismen
. Federal Devlet ve kismen eyaletler tarafindan konulmug vergilerle,
eyalet hiikiimetleri tarafindan yiiriitiilen faaliyetleri, [

a) Imar ve Iskdn Fonu :

1910 yihinda Avusturya'da dar gelirli ailelere mesken saglama
gayesi ile bu fon tegkil edilmis ve bu yil iginde 4mme menfaatine
yararh ilk tegekkiiller meydana gelmigti.
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1921 yilinda monargi idaresinin yikilmasi ile bu fon Imar ve
Iskén Fonu sekline sokuldu. Bu yldan itibaren Fonun gayesinin
halk tipi mesken ingaati ve yeni iskin bdlgelerinin meydana geti-
rilmesinde mali kay'naklar saglamak oldugu kabul edilmigti.

Bu konu ile iigili kanun 252 gayili Resmi Gazetede (15/4/1921}
yaymlanmigtir. Bu kanun sartlara uygun olarak, bu Fonun finanse
edilmesi Sosyal Miinasebetler Bakanh$ ve Maliye . Bakanhinin
miigierek caligmalar ile gerceklestirilir,

Bu kanun Avusturya Alman iggali altinda iken de yiriirliikte
kalmig, hattd Almanya’da yiiriirlikte olan &mme menfaatine mes-
ken ingaat1 ile ilgili kanun da Avusturya’da uygulanmaga baglamig-
ti,

Imar ve iskén ingaat: fonu agikeca su hususlari belirtmektedir :
Bu fon yeni iskén bélgelerinin kurulmasi, ufak sanayi ve atelyele-
rin tegkili ve s6zii gecen tesislerin kurulmas: 1(_;111 arazi saglanma-
s1 igin kullanilir, :

Fon hiikmi bir sahsiyete sahip oldugu gibi, kanunun koydugu
.esaslar dahilinde idare edilir. Fon geliri gerek Federal Devletin ma-
I kaynaklar: ve gerekse igci ve igverenden gelirlerinin % 1 ini gee-
miyen kesintilerle idare edilir. Ayrica sosyal yardimlaria ilgili fon-
lardan bu fona aktarmalar yapilabilir. Ayrica mahalli idarelerin
mali imkénlari mevcut ise, bdlgelerinde imar ve iskin fonunun
statiistine uygun bir sekilde yapilacak -harcamalar igin yard1mda
bulunurlar.

Imar ve iskédn fonu direkt olarak ‘borg vermez, bilakis kredi
kurumlarmin verdigi ingaat kredilerinin yiikiinii hafifletici yardium-
larda bulunur. Kredi kurumlarinmin kredi limitleri digina ¢ikan bir
meblag icin fon kefalet isteyebilir.

Imar ve iskdn fonu, A&mme menfaatine imar ve. iskin tegekkiil-
lerine sermaye koyabilir ve idarelerine istirak edebilir. Ayrica fon
imar ve iskfn sahalarmmi satialabilir, satabilir, bagka imar orga-
nizagyonlarina devredebilir. '

Fon yardimlari azami olarak ingaat masraflarinin % 90 n1 bu-
labilir, harp sirasinda fevkalide sartlar bu limiti 9% 98 e kadar cl-
karmigtir. Fonun garantisi icin bor¢ ddeme ve yardum siiresince ta-
pu sm]hne gufa hakki tescﬂ ettirilebilir,
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Arazi sahiplerine iktisad? bir zarar1 olmadikc¢a, yeni imér ve
iskAn bolgelerini meydana getirmek icin fon arazi istimlik edebilir.

Bu fonun idaresi, Sosyal Miinasebetler Bakanhigina yardmmeci
olmak bakimindan, Millet Meclisi tarafindan secilmig 5 kigilik ko-
misyon tarafindan yiiriitiiliir. Bu komisyon her sene parlementoya
fonun durumu hakkinda rapor verir. -

‘Sosyal Miirasebetler Bakanh@imn gorevlerini kolaylagtirici ma- =
hiyette Parlemento tarafindan mesken ve iskin komisyonlar1 ku-
rulmustur. Bu komisyon iiyeleri Imar ve Iskdn Fonu idaresi ile il-
gili gahislardan, Sosyal Miinasebetler Bakanlig, Ziraat Bakanligi,
Ticaret Bakanlig:, Icisleri Bakanhg temsilcileridir. Bu komisyon-
larda muayyen Olclide eyaletlerin, vildyetlerin, endiistrinin, harp
malulierlnm temgil edilmesine cahigilir.

Fonun mali kaynaklarlm cogaltmak icin Sosyal Slgorta tegek-
kiilleri tarafindan uzun videli yatirimlara ayrilmig miktarm % 10 u
mesken saglama gayesine ayrlir,

Tmar ve Iskin Fonunun statiisii 6/4/1924 de yiiriirliige girmis-
tir. Bu_ Fonun idari isleri Sosyal Miinasebetler Bakanlifina bagl
olan Imar ve Iskin Dairesi tarafindan yiiriitiiliir. Bu daire ayrica
imme menfaatine yararh mesken ingaati ile ve iskén igleri ile ug-
ragan tegekkiilleri himaye eder ve gerekli bilgileri verir. Ajmca bu
tegekkiillerin &mme menfaatinle ilgili olmalarmi tasdik ve kontrol
eder.

Yardim igin ilk gart, geliri diiglik halkin iskén durumunun dii-
zeltilmesine ihtiya¢ duyulmasidir. Mahalli &mme idarelerine veya
mahalli tegekkiillere ve meseld vakiflara yardim yapilir.

Bu yardim diigiik gelirlilerin mesken ihtiyaclar icin yapilaca-
gindan meskenlerin bilyiikliigii 80 m® olarak sinirlandiriimigtir. Bu
dleiiye banyo, mutfak, ara kisimlar v.s. dahil degildir,

Insaatin nezareti fon memurlarinca yapilir. Fon kredileri ipo-
_ tekle garantiye alinmaktadir. Fon kredilerinin Gdenmesi o gekilde
fesbit edilecektir ki, miiddet 30 yili asmmyacaktir.

Eger ingaatta veya meskenlerde hatali ‘durumliar varsa, yangl-
na kars: esasli tedbirler alinmamigsa, miilkiyeti iizerine alan kendi
Oturmaz veya yerlegenler iizerine diisen sorumlulugu yerine getir-
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mezlerse, krediierin fesih hakkin: fon elinde tuttugundan, bu haklk:
kullanir, ' ’

Fon vasitalan ile yapilan evlerin kiralar:t o gekilde hesaplanir
ki, evin sabit olan rantabilitesi ve evin 6denecek taksitleri dahil ol-
dugu halde biitiin masraflar1 karsilanabilir. Bu arada yapilacak bii-
tiin hukuki islemler hargsiz ve bedelsizdir. Sosyal mesken ingasi
icin alinacak arsalar dmme menfaatine gcaligan tegekkiiller tarafin-
dan alintrsa, arazi iktisabn vergisinden de muaftirlar. Fon biitiin gi-
derlerini kendisi finanse eder ve duruma dair bir raporu konsey ve
federal maliye bakanhgina verir. ' i

Biitiin bunlardan anlagilacag gibi federal imar ve iskdn bakan-
Iiginin genis ve modern sartlara uyan imkénlar1 vardir.

Fona her yil serbest meslek erbabi ve miistahdemlerden 350
milyon schilin gelir temin edildigi gibi bir o kadar miktar da biit-
ce vasitasi ile temin olunmakta ve boylece kredilerinin ddenen tak-
gitleri ile birlikte fon son yillarda 600 - 800 milyon giline balig ol-

maktadir.

b) Yeniden Inga Fonlars :

Yukarda bahsettigimiz ilk 2 kaynaktan gelen mebldglarla,
harpten sonra tahrib edilmis bolgelerin tekrar ihyasi icin yeniden
inga fonu olarak 1 milyar gilin temin edilmigtir.

Bu fonun imkanlar: tahrib edilmis meskenlerin tekrar ingasi
icin kullanilmig, bu arada schirlesme cereyam gozdniine alinarak
tahrib edilmis binalarin degigik veya daha kiiciik tarzda yeniden
ingas1 diigliniilmiistiir,

Esas itibarile yeniden inga yalniz harb tahribatinin vuku bul-

dugu evlerin bulundugu yerlerde yapilir. Bu sebepten sadece, belir-
li bir hedefe hizmet eden fon, gayeye ulasildiktan sonra sona erer.

Bu fon yardmm ile Avusturya'da son senelerde 10.000 lerce
mesken yapilmagtir.

Buna mahsus krediler 70 sene videli ve faizsiz olarak wve bii-
tiin tahribati silecek miktarda verilir. Fon yardimi istiyebilecek
olan gercek ve tiizel kigiler, iizerinde harp tahribatinin evlerin y1-
kilmasina yol agtig1 yerlerdeki arazinin miilkiyetini ispat etmeye
mechurdurlar. ‘
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¢) Mesken Insaotint Gelistirme Kanunu ;

1954 yilinda milli meclisten yukarda ismi yazli kanun, mes-
ken ingaatina hiz verilmesini saglamak tzere cikarilmis, bunda ma-
halii devletlere Oncliliik gorevi yapmalary saglanmigtir. Federal
devlet ayrica kendi vasitalarin: bu ige tahsis etmigtir. Bu mesken-
ler arasinda kiiclik ve orta bilyiikliikte olanlardan bhagka, bekir ve
yetlgenler yurtlarl da vardir,

Ticarl yerler de inga edilebilir, Biiyiik yerlegme bloklar: oldu-
gu yerde, giinlitk hayatta ihtiya¢ hissedilen maddelerin temini icin -
bunlarin ingast garttir, Mahalli devletlerde harp zamanindan kalma,
mesken olarak kullanlan barakalar varsa, oncelikle bunlarin yerl—
ne mesken ingaatina hiz verilmektedir.

Bu kanun tatbikinde kullanilacak vasitalar federal devletin
vergi gelirlerinden, mahalli devletlerin kazanclarindan ve bunlar-
dan gelecek taksit ddemeleridir.

- Mahalit devletlere bu vasitalar, bilge niifusu ve. iskn durumu-
nu ‘gozodniinde tutan bir sistem dahilinde verilir. Bu cegit tedbirlerin
alinacagl iskén yerlerinde, ahalinin de arsalari temin etme, inga hak-
k1 verme geklinde yardimi olmaktadr.

Geligtirme tedbirleri, kredi verme, kefalet veya  taksitlerin
Odenmesinden ibarettir. Krediler biitiin inga masrafinin 19 90 1
gegemez. Vade 70 seneden fazla olamaz. Faiz 9% 1 dir. Bu gekilde in-
ga edilen meskenler i¢in kredi videsi boyunca bir miilkiyet sinirla-
mas1 vardir,

Bu kanundan istifade edenler mahaili‘ kamu idareleri ve amme
menfaatine caligan ingaat birlikleri, hakiki ve hilkmi gahislar ola-
bilir. Tegvik hususunda yapilacak teklifleri rey ve miitaldasint bil-
dirmek iizere her devlette bir miigavir tutulur. Bunu siyasi parti-
lerden o devlette temsil olunanlar secer.

Bu 1954 tarihli kanun o zamandan beri ¢ok faydal oldu ve aym
zamanda harp tahribat1 gérmemis yerlerde de mesken miilkiyeti
edinilmesinde 6nemli rol oynadi. B1rkag devlette bu sayede baraka
- meskenler ortadan kalkts

Bunlardan ayr: olarak 9 mahallf devlet ilive fonlar tahsis ede-
rek mesken sikintisinin ortadan kalkmasina yardime: oldular, Zira-

Sosyal Siyasel Kon,femnslaﬂ — 18
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atte caligan niifus icin dzel kanunlarla, meseld tarim iggileri yurtla-
rl gibi bazi Snemli tedbirler alindi,

Konut ingasim tegvik ve geligtirme kanunlarina tatbikatta yar-
dime: olacak bir seri diger kanunlarda cikarilmigtir. Bunlardan il-
ki daha.1912 de kabul edilmis bulunan inga hakki kanunudur. Bu-
nun gayesi kamuya veya kamu miiesseselerine ait olup iistiinde in-
. §aat yaptiramin iggal ettigi araziyi, yine kamuda. kalmak . iizere,
ucuz olarak istifadeye arz etmektir, Bir inga hakkl 80 yil icinde el-
de edilebilir ve tapuda bu garantiye alunr. ‘

Ingaat arazisinin bu sekilde istifadeye arzedilmesi ile kamu
idarelerinin miilkiine dokunulmus olmuyor, fakat buna ' karsilik
olarak ucuz araziden istifade imkéni veriliyor. Inga hakk: siiresi
dolduktan sonra arazi bina ile birlikte bu hakkl vermis olana d-
ner. Binay:1 inga eden veya bunun kanuni mirasgisi inga kiymetinin
Bir kismin:t geri alabilir. Evin 100 sene 6mrii oldugu hesap edilerek,
80 sene sonra inga kiymetinin 1/4 i geri verilir,

Inga hakk: inga hakk: faizleri 6denmemesi hali harlg, herhangi
bir feshedici sartlar tahdit edilemez.

Baz1 malf kanunlarla harg kanunlari da sosyal mesken ingasi-
nin geligtirilmesi ile ilgilidir. Esas olarak sosyal mesken igleri harg
ve vergiden muaftir, ta ki bu muafiyeti kaldiracak degisik durum-
lar zuhur etsin. Iskdn yerleri insasinda hatti satiy vergisinin geri
verilmesi bahis konusu olmaktadir. Bunu 8demig olanlar ingaat gir-
ketleri veya araziyi satanlardir. Bunlar mahalli maliye dairelerince
incelenir ve firmalarin ddedigi satig vergisi sosyal mesken inga gir-
ketine yukardakl sebepten geri Gdenir,

Bu izahat cercevesinde daha cok teferruata girmek miimkiin
degildir. Fakat biitiin bunlardan anlagilan husus federal devlet ma-
hallf devlet ve kamu idarelerinin konut sikitisini dnlemek igin her -
tiirlii yardima gayret ettikleridir. Bu hususun tahakkuku icin 1948
den beri 13 milyar silin yeniden insa fonundan, 6 milyar federal
devlet, konut ve iskén fonlarmdan ve § milyar da 1954 kanunu tat-
bikati meyaninda sarfedilmigtir.

Bunlardan ilkinin imkénlar: ile 108.000 konut
2c¢ininki ile ..ooovviiiiiiiiiiinnn, 96.000 »
1954 kanunu ile de ............ 72.000 »
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ve t0p1arﬁ olarak 276.000 konut yapilmigtir. 1963 sonuna kadar olan
bu saylya ozel ingaatlar ve kamu vagitalar: ile memur ve ordu site-
leri dahil degildir, {)zel ingaat da bu 3 ciiniin toplamina egit sayida-
dar.

Bu rakamlardan anlagilacagi {izere bu hal devletee konut inga-
at: yolu ile ekonomik hayatin esagh bir gekilde etkilenmegidir, Me-~
seld konutlarin tefrigi igin biitiin ekonomi dallart tahrik edilmek-
tedir. Konut ingaati konjonktiiriin yilkselmesine dnciiliik etmektedir,
Ticaretle igtigal edenler, sanayiciler, sendikalar ve eyalet hiikiimet-
teri konut ingaat faaliyetinin diizenlenmesi ve konjonktiiriin biitiin
sene aynl seviyede kalmasinin tedbirlerini diiglinmektedirler. Yani
yalniz konut temininden degil bu gbriig agsindan bu faaliyetin in-
celenmesi gerekir. '

5 — Bir iskén yeri insaatinda ve kendi kendine yardimla yapilan
iskdn yerlerinde edinilen pratik bilgiler:

2 nei Diinya Harbinden sonra bilhassa Avusturya’min bati eya-
letlerinde gida problemi yaminda mesken problemi énemli bir veche
arzediyordu,

1948 den sonra bilyitk sgehirler etrafinda ve endiistri bolgele-

rinde toplanan ahali icin kendi kendine yardim organizasyonlar: . -

kurulmaya baglandi. Mesken derdi had safhaya gelmigti. Bu yeni
cereyanin neticesi olarak 1951 yilinda Salzburg'da kamu yararina
olan iskén girketi, «Avusturya yurdus kuruldu. Ilk senelerde gehir
etraf: iskénlar: ile ugragan bir girket yerlegenlerm fiziki giiciinden
genig olciide faydalanmigtir,

Sirket Amme menfaati tegekkiilii olarak Avusturya’da hali
“mer'{ olan Alman kamu yarari konut kanunu ve ilgili diger yeni ve
eski Avusturya inga tegvik kanunlari hiikiimlerine gore caligir.

Bu sifaty ile her tiirli tegvikte bulunur ve bulunmustur.

Sirketin gelismesi yavag ve devamli oldu. Bu arada pahal: ban-
ka kapitalinden faydalanma yoluna gidilmedi. Bilhassa baglangicta,
banka kredileri ¢ok fazla sinirlandinldi ve yerlegenlerin gayretine
dayandi. Sebebi fazla borg yiikii altma girmekten kag¢inmakti.
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ilk 4 -5 y1lt miiteakip bir sira yerlegme yerleri tesbit edildikten
sonra bilyiitkge arzalar satinahnmaya ve daha genig projelerin yii-
riitiilmesine girigildi.

Devaml ve eksiksiz piyasa ve keyfiyet kontrolii yapilarak 11
yil sonunda baglanglg kapitali olan 114 milyon silin den 300 milyon-
luk bir bllangoya ulaslldl Bundan :

1 — 75 mllyon glhn, yeni '% 25 i yerlesenlerm ve 11g11enen1er1n
fiziki giic ve paralar ile bir araya gelmigtir.

2 — 208 milyon silin % 69 u uzun vadeli ve kefaletli 1potek
olup kamu tarafindan desteklenmektedir.

300 milyonun bakiyesine gelince, % 11 tegkil eden 3 mﬂyon
gilinlik meblag geri gekilmig, % 3 ii teskil eden 8 milyon silin ise ya
yveni arsa aliminda veya; inga igleri yiiriitilmesinde uzun vadeli
krediye cevrilerek halen kullanilmaktadir.

Dikkatli ve bagta yavag olan gelisme, girkette, bu sahada gok
vasifls bir personel kitlesinin yetigmesini saglamgtir. Sirket boyle-
ce her problemi halle muvaffak olmaktadir.

Sirket baglangictan itibaren ekonomik durumu gozeterek faa-
liyetini Once kiigiik ve sonra yavasg bir tempo ile daha biiyiik sahala-
sahalara da.ha biiyiilk yatirim yaparak denklegtirmek ve kapatmak
yolunu tutmugtur.

Sirket projelerinde mahalli gartlar, ilgililerin isteklerini ve ge-
hircilikteki geligmeleri gézéniinde bulundurmugtur. Sehirlere kenar
siteler ingasinda, daima ma@aza ve diilkkénlarla bir merkez tegkil
etmeye, park yerleri ayirmaya ve ¢ocuklar igin oyun yerleri bulun-
masina caligilmigtir. Halkin gehrin merkezlerine veya ig yerlerine
ulagmasinda trafikle ilgili hususlara son derece dikkat edilmistir.

Bu cesit gehir kenar site ingasma Salzburg’un giney kismin-
da rastlanmaktadir :
A — [skdwmn genel gériimiisii :

* Salzach yakinminda bir ormanhk sahada kurulmusgtur. Baglan-
gicta su ve elektrik heniiz yoktu. Biifiin plin 120 evi kapliyordu,
ve her evde bir dairenin kiraya verilebilecek bir kismi vardir. Bu
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evler biiy'iik aileler icin tasarlannug olup, biiylik ebeveynin de aile
ile bir arada oturmalarmi ve galigan anne ve babanin ¢ocuguna bak-
malarinl saglamak i¢indi.

Iskén yeri nisbeten diizdii ve 4 -5 m, derinlikte kafi miktarda
icilebilecek su bulunuyordu.

Iskiinin hazirlanmasi merhale merhale oldugundan, sonradan
biitiin iskédn icin bir su gebekesi yapilmas1 plinlanmigti. Béylece za-
mania tulumbalar ortadan kalkmugti. Baglangicta ilk kisim igin su
sebekesi yapllmam pahaliya mal oluyordu.

Yegil saha ve merkezde her 22 yagl evli ¢ift icin bir park ta-
sarlanmg olup ayrica en fazla ldzim olan maddelerin temin edile-
cegi satis magazalarl da ingaatda Ongoriilmiigtiir. Bu magazalarin,
siitéi soguk olarak muhafazas: igin biiyiikce, serin mahzenleri olma-
st son derece 6nemli goriilmiigtiir.

B — Arsalarin sabwm alimwmast !

Bahis konusu arsalar bilhassa cadde v.s. gibi tamamlayic1 te-
sisler yoniinden iskin edilenlere yiik olmadigindan tercih edilmig-
tir. Eger arga bizzat ilgililer tarafindan satin alinacaksa, bu meblig
tamamlayicl tesigleri de ihtiva etmek sureti ile sonraki ev degeri-
nin 9% 18 ini gegemer. Aksi halde iskdn edilenin bhaglangictaki yiikii
cok fazla olur ve evin ingast mall ve fiziki giigliiklerle viiriititlmek
zorunda kalinir, ‘

Eger dnceden gerekli alan ucuz, devleige masraflar: karsilanan
vasitalar plinin biitiinii icin tahsis edilmezse, sitenin insaasi bilyiik
rizikolardan kacinmak tizere aralikli olarak yapilmali ve miiteakip
kismin ingaaf1 bir evvelki bittikten sonra yapilmaya baglanmalidir.
Bu, nakdi sermaye eksikliginden biitiin isk&nin ihtiyacim kargila-
vacak merkezi tesislerin evvelden inga edilememesinden dolayidir,
Kisa videli kredi temin sureti ile kiiglik kismmlar icin gecici tesis-
ler inga edilebilir ve ucuza mal edilmesine dikkat edilir. Evvelki
kisimlara yerlegen mali yonden ferahladiktan sonra, son kisimlar
inga edilirken miigterek tesislere (mesels su sebekesi) mali yardima
davet edilirler.

€ — Tamamloyior tesisler :

Zemin gartlar: miisait oldugu takdirde takriben tamamlayici
tesislerin % 40 masraf1 iskdn edilenler tarafindan fiziki gii¢ kullan-
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mak suretile kargilanabilir. Meseld yol ingaati, su borular igin top-
rak hafriyati, isiklandirma tesisleri v.s. gibi caligmalara ingaat
baglamadan evvel koyulmali, yoksa evi tamamlananlar bu iglerde
sonradan claigmaya yanasmayacaklardir,

Bu miigterek tesis ingaatinda profesyonel olmayan igciler ca-
hgacagindan sigorta yolu ile aile korunmalt ve kazalara kargt bun-
lar1 biGylece emniyete alip ayrica evleri de tamamlanmalidir, -Zik-
redilen Salzburg yakininda Elshethen ingaatinda iskdn edilenler
kendilerinden istenen fiziki caligmay: ingaat isgisi aralarinda pek
az oldugu halde entellektiiellerle birlikte yerine getirdiler.

Eger daha ucuz olarak makine insan yerine ik&me edilebilecek-
se, giiphesiz bu yola gidilir. Ve diger iskénlarda goriilmiigtiir. Bu
Elsbethen ingast Avusturya’da konjonktiiriin heniiz ylikselmedigi
bir sirada oldugundan, kredi verenler (devlet) miimkiin oldugu ka-
dar fazla insan caligirmaya bakiyorlardi Ingaat kolu kadar higbir
brang acemi isci istihdamina elverigli degildir. Gayet az kalifiye
eleman ve tek bir teknik elemanla 100 150 evlik iskanlar kolayeca
inga edilebilir.

D — Teknik cahsmaloar :

Sirket tarafindan istihdam edilen teknik elemanlarin nezare-
tinde biitiin ingaat kisimlari kendi.imkénlari ile yapilmigtir. Her
kisim icin miigterek bir ingaat yeri yapiltnak suretile iglerin kolay-
lagtirilmasina gidilmigtir.

Sirketin temin ettigi makineler arasinda, beton karigtirma ma-
kineleri, baglangicta kiremit ve bag blok tagt hazmrlayacak makine-
ler; biiyiik dégseme taglar1 presleri vardi. Bunlar amortismam kar-
gilayabilecek kiiglik bir tazminatla iskn edilenlere Odiing verildi.
Kismen de iskin edilenler tarafindan evleri icin tugla ve kiremit
imal edilerek ucuzluk temini yoluna da gidilmigtir. Tugla makine-
lerinin verilmesi anlasilacag: lizere malzeme sikintis cekildigi ve
igsizligin devam ettigi zamanda bir ména ifade ediyordu. Evin in-
sasina baglamadan ¢énce her iskén edilene bir plan verilmekte olup
bunda evin plénimmidan maada ingaatin en kolay olarak yapilmasini
gisteren bir tasaris: da vardi. Burada meseld kulitbenin malzeme
tagimada zamandan en iyi istifadeyi saghiyacak yere yapilmasi, tug-
lalarin her kismm icin konulacagi yer, su ¢ukurunun yerinin kendi
parseli {istiindeki inga iglerini aksatmamak {izere tayini gibi husus-
lar igaretlenmigti. ‘ ‘ :
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Ayrica beton yay ve tavanlarin dskiimii igin gerekli malzeme
verilmigtir. Demir beton igleri igin kivrim plénlart girketge yapilmig
ve izahlarla tamamlanarak iskin edilenlere dagitiimigti., Bdylece
giivenlik faktorleri uzman olmayanlarca dahi anlasilabilinmektedir.

Kendilerince imal edilemiyen malzeme girkeige yapilir ve bir
defada getirilip ucuzluk igin miisterek bir sekilde nakliyesi yapi-
Iir, " ' Bu falzemenin idaresi i¢in bir yardime: ig¢i tiutulur ve bu
igci bogaltma iglerini kontrol eder ve yazili tagmima evraklan ile ha-
kiki nakilleri tesbit eder. Bu bilyiilk miktarda satigtan elde edilen
tenzildt iskin edilenlerin de igine gelmigtir.

iskén edilenler tarafindan ingaatin tugla dogeme ve ingaatmin
biitliniiniin yapllacag: Ongoriilmigtiir. Yalmz cati kismu girketege
yapiimigtir,

Ingaatin tugla kisimlarmin ikmali i¢in gerekli olan kalifiye ig-
ghicii nisbeten az oldugundan girket tarafindan standart tipte ha-
zirlanmig malzemeler kullanilmigtir. '

Neticede hesaplar bagtan sona kadar tatbik edilince en iyi
gruplarda iskén edilenlerin yaptig1 igler ev degerinin 9% 30 - 40 ka-
dar bir fiili degere ulagiyordu. Bu miktara tekabiil eden meblag ka-
dar nakit parayl kir etmig oluyorlardi.

. Bu sonug ancak iglerin sik1 bir ¢alisma ve kontrol ile goriilmesi
sayesinde miimkiindii. Ayrica igi kolaylagtiran makinelerin konma-
s1 ve ucuz olarak kiralanmasi ve iyi bir organizasyon ayn: derece-
de énemli rol oynamigtir. Nakliyatin gecikmesi veya teknik sebep-
ler organizasyonun iyi olmasi sayesinde nadiren ige sekte vurmus-
tur.

Bir kisim iskln edilenler ucuzluk ve rasyonelligi arttirmak {ize-
re Ongoriilmiis olan yan ingaatlar1 (garaj, odunluk, bahce kuliibele-
ri v.s.) yapmaya da koyuldular. Erkekler uzun yaz aylarinda gece-
teri bu yan ingaatta kaliyor, ailenin kadin fertleri ise ig zamani ha-
ricinde bunlara yemek hazirliyarak santiyeye getiriyorlar. Serbest
kalinan cumartesi ve pazar giinleri ise tabii olarak ev ingasinda da-
ha fazia kimse ile cahsilarak dolduruluyordu.

Bugiin igler son safhaya gelerek bitmek lizere olup, ilk inga
edilen kismmlara aga¢ dikilmesi, bahgelerin tanzimi ve giceklendi-
rilmegi hog bir manzara arz etmektedir. Her evin bir bahcgesi var-
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dir ve ailelerin maddi gelir ve faydalar saglanmasina hizmet etmek-
tedir.

Ingaatin ve iskdnin finanse edilmesi kendi kendine yardim ve
calisma sayesinde son derece ciiz’i vasitalarla miimkiin olmustur.
En iyi gekilde finanse edilmig olan 2 daireli evler i¢in 70.000 gilin
sarfedilmigtir, Bir ayhk bor¢ yiikil ise 450 gilin olup bu azami meb-
14g Salzburg'da ancak bu evlerin yarist bityiikliigiinde olan mesken-
lere Odenen kiraya egittir,

~ Bu misalin verilmesinde gaye, ¢ok az para ile ve iyi bir gekil-
de tegebbiise girigilip kendi kendine yardim wve calisma ile mesken
sikintisinin belirli bir zamanda ve gagirticy bagarilarla nasil onlene-
bilecegini gistermektir. ‘

Tereciime : Sgbri BUR(G — Farul YURDATAP '



