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OZET

HAN, Kagan. Tirkiye Ekonomisinde Gayrimenkul Sektoriiniin Rolii Ve 2000

Yilindan Sonraki Gelisiminin Incelenmesi. Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2020.

Gayrimenkul piyasasi bir toplumun sosyal, siyasal, hukuki ve ekonomik olmak
lizere birgok yapisi ile iligkili bir kavram olarak giindeme gelmektedir. Gayrimenkul
piyasasina yahut gayrimenkul varliklara dair bir inceleme yapmak, s6z konusu
toplumun tiim toplumsal kurum ve siireglerine hakim olmay1 gerektirmektedir. Buradan
hareketle, gayrimenkul piyasasini olusturan yapilar ve gayrimenkul piyasasi tizerinde
etki gosteren toplumsal olgu ve olaylar, gayrimenkul piyasasinin incelenmesi agisindan
oldukca 6nemli bir konuma sahiptir. Tiirkiye Cumhuriyeti s6z konusu oldugunda da
gayrimenkul piyasasini anlamak ayni siireci gerektirmektedir. Gayrimenkul piyasasi,
Tiirkiye Cumhuriyeti tarihi boyunca toplumun tiim kurumlart ile ilgili bir mesele olarak
degerlendirilmektedir. Bu kapsamda, ilk olarak gayrimenkul kavraminin ne oldugu ve
kapsadig: varliklarin belirlenmesi gerekmektedir. Sonrasinda, gayrimenkul piyasasinin
olusumunda 6nemli yer tutan yapilar dikkate alinmaktadir. Son olarak ise, tarihsel siire¢
igerisinde Tiirkiye Cumhuriyeti’nde gayrimenkul piyasasinin nasil bir seyir izledigi ve

giiniimiiz ekonomi faaliyetlerindeki alan1 tartismaya agilmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Gayrimenkul, miilkiyet, Tiirkiye’nin toplumsal

yapisi, ekonomi politikalari, sanayilesme, kentlesme, gog.



ABSTRACT

HAN, Kagan. Role Of The Real Estate Sector In Turkey Economics And
Investigation Of Its Development After 2000. Master’s Thesis, Ankara, 2020.

The real estate market comes to the fore as a concept related to the social,
political, legal and economic structures of a society. Making a moan about the real estate
market or real estate assets requires dominance of all social institutions and processes
of the society in question. From this point of view, the structures that make up the real
estate market and the social phenomena and events that affect the real estate market
have a very important position in terms of the real estate market. the Republic of Turkey
is concerned, it requires the same process to understand the real estate market. Real
estate market, throughout the history of the Republic of Turkey is considered as a matter
of dealing with all institutions of society. In this context, it is necessary to first determine
what the concept of real estate is and the assets it covers. Subsequently, the structures
that take an important place in the formation of the real estate market are taken into
consideration. Finally, the field is open to debate on what course of action pursued by

today's economy and real estate market in the historical process in Turkey.

Keywords: Real estate, property, Turkey's social structure, economic policy,

industrialization, urbanization, migration.
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GIRIS

Gayrimenkul kavramini degerlendirmek, ilk olarak kavramin dinamik
yapisinin agiklanmasini gerektirmektedir. Gayrimenkul varliklara dair anlayis, farkli
toplumsal yapilarda ve ayni toplumlarin farkli tarihsel donemlerinde farkl: sekillerde
algilanmaktadir. Bir tarihsel donem igerisinde gayrimenkul varliklara dair inceleme
yapmak, incelenen toplumu bir araya getiren ve devamliligini saglayan hemen hemen
tiim kurumlarla olan iligkisini de saptamak anlamina gelmektedir. Ayn1 zamanda
gayrimenkul varliklar, her ne kadar ilk olarak ekonomik bir deger iizerinden hesaba
katilsa da zaman igerisinde bireylerin gayrimenkul varliklara dair anlayiglari, kullanim

ve tasarruf etme bigimleri de degismistir.

Gayrimenkul varliklar, 6zellikle Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasina dair
yapilan incelemeler géz oOniine alindiginda, hukukun bir¢ok farkli alanina da konu
olabilmektedir. Bu baglamda, degisen toplumsal yapi ile birlikte, vatandaglarin giindelik
hayatta yasama pratikleri iizerinde de koklii degisimler olmustur. Bu cergevede
toplumsal bir standardin yakalanmasi geregi hissedilerek, miilkiyet ve gayrimenkul

iligkisini diizenleyen ¢ok sayida kanun olusturulmustur.

Bu kapsamda, calismanin ilk boliimiinde genel itibariyle gayrimenkul
kavrami ele alinmaktadir. Burada, gayrimenkule dair bir¢ok farkli tanimdan s6z
edilmekte ve miilkiyet ile iligkisi degerlendirilmektedir. Gayrimenkul kavrami ile
miilkiyet iliskisi, anayasa ve bircok kanun maddesinde yer almaktadir. Burada temel
olarak, Tiirk Ticaret Kanunu, Tiirk Medeni Kanunu ve Vergi Usul Kanunu’nda
gayrimenkul ve miilkiyete iligkin hiikiimlere yer verilmektedir. Ardindan, gayrimenkul
varlik tiirlerinin ne oldugu, nasil anlagilmasi gerektigi ve zaman igerisindeki degisimleri
ele alinmaktadir. Burada vurgulanmak istenen temel konu, bir gayrimenkul varligin
bireysel niyet farklilig1 basta olmak tizere bir¢ok farkli etmenlerle birlikte birkag farkli

siniflandirma igerisine girebilmesidir.

Caligmanin ikinci boliimii, Tirkiye’de gayrimenkul piyasasini ele
almaktadir. Bu boliimde, gayrimenkul piyasasinin nitelikleri ve kapsaminin yani sira,
olusumunda Onemli rol oynayan yapilar, toplumsal dinamikler g6z Oniinde
bulundurularak incelenmektedir. Burada ozellikle niifusun nitelikleri bakimindan
toplumsal yapi1, toplumun iktisadi faaliyetleri kapsaminda ise ekonomik yap: iizerinde

durulmaktadir. Yine ayn1 zamanda bir toplumda siyasi ve hukuki yapi, gayrimenkul ve
2



miilkiyet iliskileri kapsaminda dikkat ¢ekilmesi gereken bir unsurdur. Son olarak ise,
ayn1 zamanda toplumun ekonomik yapisini1 da dogrudan etkileyecek olan, bilimsel, sinai
ve teknolojik yap1 ele alinmaktadir. S6z konusu yapilar, gayrimenkul piyasasinin
olusumu kapsaminda incelenmekte ve degerlendirilmektedir. Bunun yani sira, her
zaman i¢ ice olan finans sektorii ve gayrimenkul piyasasi arasindaki ilisik incelenmis ve

degerlendirilmistir.

Gayrimenkul piyasasi, toplumda yasanan bir¢ok olay karsisinda farkl
bicimler alabilmekte ve degisime ugrayabilmektedir. Tiirkiye nin toplumsal yapisi ve
gayrimenkul piyasasinin olusumu, O6zellikle Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulusundan
itibaren bircok faktor tarafindan etkilenmis ve degisim yasamistir. Bu faktorler temelde
kentlesme, sanayilesme ve goc¢ olarak degerlendirilebilir. Bu iic olgu, Tirkiye

Cumbhuriyeti’nin tarihsel siirecini anlayabilmek i¢in 6zel 6nem tagimaktadir.

Caligmanin tglincii boliimiinde, Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasinin
durumu hakkinda, Osmanli Devleti’'nin toprak ve miilkiyet iligkilerinden baslatilmak
suretiyle bir inceleme yer almaktadir. Bu donemde, Osmanli Devleti toprak sisteminin
genel oOzellikleri, glinlimiiz Tiirkiye Cumhuriyeti’nde miilkiyetin aldig1 bigimi
anlayabilmek agisindan Onem tasimakta oldugu disiiniilerek incelenmektedir.
Ardindan, Cumbhuriyetin ilani ile birlikte Tiirkiye’de ekonomi ve konut temelinde

gayrimenkul piyasasi tartigmasina yer verilmektedir.

S6z konusu caligmanin temel amaci; Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasinin
olusum stireglerini aciklayarak nasil bir gelisim sergiledigini belirtmek, finans piyasalari
ile gayrimenkul piyasalar1 arasindaki ilisigi incelemek, teknoloji ve globallesme
noktasinda katedilen yolda hem denetlenebilen ve giivenilir, hem de hizli ve ¢6ziim
odakl: fikirlerle gayrimenkul piyasasinda olan ve olmas1 gerekenleri ele almaktir. Bu
noktada, 6zellikle gliniimiizde gayrimenkul varliklarin ekonomi ile iligkileri, glinlimiiz

toplumsal sartlar1 ve diinya konjonktiirii diistiniilerek degerlendirilmistir.



1. BOLUM

GAYRIMENKUL KAVRAMI VE GAYRIMENKUL
HAKKINDA GENEL BILGILER

Insanlar tarih boyunca hayatta kalabilmek, yasamlarini siirdiirebilmek
ugrasiyla cesitli malzemeler kullanmis, kabiliyetleri 6l¢iisiinde hayat standartlarini
yiikseltmeye calismistir. Yerlesik hayata gecmek, onceki toplumsal orgiitlenme tarzi ve
toplulugun yasam bi¢imine kiyasla, temel bir degisiklik anlamina gelmistir. Bu temel
degisikligin ayirt edici vasfi, genel itibariyle ¢ok daha fazla insanin bir arada yasama
zorunlulugunun dogmasi ve yeryiiziiniin yasanabilir ve verimli alanlarinin gorece kisitlt
bir imkana sahip olmasi olmustur. Bu bakimdan insanoglu, diger insanlarla siirekli
olarak bir arada bulunacagi mekani diizenlemek, orayr imar etmek gerekliligi

hissetmistir.

Insanoglu her zaman esya ile birlikte var olmustur. Hala daha devam eden
yeme, giyinme ve barinma gibi temel ihtiyaglar, insanlarin esya ile birlikteliginin devam
ettigini ve insan tabiati dolayisiyla da devam edecegini géstermektedir. Aslinda buradan
hareketle, menkul ve gayrimenkul kavramlarinin, insanlik tarihi kadar eski oldugu

¢ikarimi yapilabilir.

Menkul ve gayrimenkul kavramlarina bugiinkii anlamlarina gelecek sekilde
deger bicen bir bagka tarihsel gelisme ve doniim noktasi ise teknolojik gelismelere bagl
olarak ortaya ¢ikan sanayi devrimi ve sanayi devriminin getirdigi sonuglar olmaktadir.
Bilindigi lizere, sanayi devriminin gerceklesmesi ile agirlikli olarak kdy ve kasabalarda
yasayan Ozellikle Avrupa halklari, giderek sehir hayatina gecmis ve bu da goc ve
kentlesme gibi bir¢ok konuyu giindeme getirmistir.

Ulkemizde ise buna benzer bir gelisme Cumhuriyet’in ilani ile birlikte ancak
daha c¢ok 1950 ve 1960’11 yillardan sonra gerceklesmistir. Kisaca, menkul ve
gayrimenkul kavramlarinin tarihsel stire¢ icerisinde nasil bir seyir izledigi bu kosullar

disiiniilerek anlasilabilecektir.

1.1. Gayrimenkule iliskin Tanimlamalar



Burada oncelikle, menkul ve gayrimenkul kavramlarinin nasil tanimlandig1 ve
atifta bulundugu nesne ve varliklarin ne/neler oldugu hakkinda tartismak faydali
olacaktir. Menkul kelimesi, Arapga kokenli bir kelimedir. Tiirk Dil Kurumu (TDK)
sozliigiinde (www.sozluk.gov.tr) menkul kavrami, “bir yerden bir yere taginabilen, mal”
olarak tanimlanmaktadir. Bu tanim, menkul kavraminin isaret ettigi ¢ok sayida nesnenin
bulundugu anlamina gelmektedir. Ozellikle degisen toplumsal sartlarda, tasmabilen ve
ayni zamanda maddi bir degeri olan esyalar degisiklik gostermektedir. Dolayisiyla
menkul kavraminin ne oldugu belirlidir, ancak atifta bulundugu nesnelerin, verili bir

toplumsal yap1 ve sartlarda degerlendirilmesi gerekmektedir.

Ancak, herhangi bir varligin menkul olarak degerlendirilmesi ve kabul gormesi
i¢in zorunlu olarak maddi ve somut bir mevcudiyetinin olmasi gerekli degildir. Ozellikle
gelisen teknolojik altyap1 ve sanal ortamlar araciligi ile bir malin kayd: internet tizerinde
tutulabilir. Bu tiir varliklar da menkul kavramina girmektedir. Ayni sekilde, yine s6z
konusu mala ait olan biitiin kullanim ve tasarruf haklari ayni1 sekil ve sartlar altinda

gecerliligini korumaktadir (Glimriikgioglu, 2018: 8-9).

Diger yandan, gayrimenkul kavrami TDK sozliigiinde (www.sozluk.gov.tr)
yine Arapca kokeni belirtilmek sartiyla, “tasinmaz” olarak tanimlanmaktadir. Buradan
hareketle gayrimenkul kavraminin atifta bulundugu nesnenin, bir yerden baska bir yere
gotlirlilmesinin miimkiin olmadigi, nerede ise yalnizca orada kalabilecek ve orada
degerlendirilecek olan bir varlik grubuna isaret ettigi anlasilabilmektedir. Yine
gayrimenkul varliklar da farkli toplumsal yapi1 ve Orgiitlenmelerde farkliliklar

gosterebilmektedir.

Gayrimenkul, Kentbilim Terimleri Sozliigliniin bir tanimlamasinda ise,
kamusal faydadan ziyade, ait olduklari kisilerin her tiirlii kullanim ve tasarruf hakkina
imkan sunan toprak, arsa, arazi ya da yapilar, binalar olarak tanimlanmaktadir.
Uluslararas1 Degerleme standartlar1 bakimindan ise gayrimenkul, insan aracilig: ile
yapilmis ve fiziki bir varligi bulunan toprak, arsa, arazi ya da yapilar ve binalar olarak
tanimlanmakta ve hem yer altinda hem yer {izerindeki tiim eklentileri ile birlikte ele
alinan, gorlinen ve dokunulan somut varliklara atifta bulunmaktadir (Karabas, 2010: 48-

49).

Genel itibariyle diisiiniilecek oldugunda, bir malin gayrimenkul olarak

degerlendirilebilmesi, onun bir yerden bagka bir yere tasinmasinin miimkiin olmamasi
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ile ilgilidir. Buradan hareketle, gayrimenkul varliklarin, toprak ve toprakla iliskili
varliklar (arsa, arazi) ve bu varliklarin {izerinde insan eliyle yapilmis diger fiziki
varliklar olarak ele alinmasi dogru bir yaklasim olacaktir. Ayrica, ifade etmek

maksadiyla lilkemizde gayrimenkul kavramina alternatif olarak “tasinmaz”, “emlak”

gibi kavramlarin da kullanildig1 goriilmektedir (Giimriik¢iioglu, 2018: 9).

Gayrimenkul, ger¢ek ya da tiizel kisilerin, farkli amagclarla kullanmak ve
tasarruf etmek amaciyla sahip olduklar1 tasinmaz mallar olarak tanimlanabilmektedir.
Gayrimenkul kavraminin, en nihayetinde bir malin sahipligi dl¢iisiinde degerlendiriliyor
olmasi, ayn1 zamanda onun hukuki bir kapsam altinda degerlendirilmesini de zorunlu
kilmaktadir (Parasiz, 2015: 11). Buradan ¢ikarimla, gayrimenkuliin ni¢in anayasa veya
kanun maddelerinde sikca mevzu bahis edildigi anlasilabilmektedir. Ayrica, Herring ve
Wachter’in belirttigi sekliyle (2005: 217-225) gayrimenkul varliklar, para ekonomisi ve
gayrimenkul piyasasi goz oniinde bulundurularak degerlendirilmektedir. Dolayisiyla,
gayrimenkul varliklara dair bir inceleme, ekonomik anlamda bir analiz olmadan
yapilamamaktadir. Yine ayn1 zamanda, gayrimenkul varliklarin lizerinde sahislarin,
bankalarin, devlet organlarinin ve daha bir¢cok faktoriin etkisi ve yonlendirmesi de

bulunmaktadir.

Ay olarak belirtmek gerekir ki, yalnizca bir ekonomik sistem olmaktan
ziyade, bir toplumsal Orgiitlenme bigimi noktasinda da degerlendirilebilecek olan
kapitalizm, gelisen sartlar altinda bireyleri ¢ok daha fazla kendilerini maddi agidan
giivende hissetmeye ve bunun yollarii aramaya sevk etmektedir. Bu bakimdan
diistintildiigiinde, gayrimenkuliin bir baska 6nemi, onun bir yatirim araci olarak da

giindeme gelmesi olmustur.
1.2. Gayrimenkul ve Hukuki Diizenlemeler

Gayrimenkul kavraminin hukuki niteligi, gayrimenkuliin anayasa da dahil
olmak iizere bir¢ok kanun maddesinde yer almasi onun, kisilerin bir mal, esya veyahut
nesne iizerindeki sahip olma ve miilkiyet hakkinin tasarrufu ile ilgili bir mesele olmasi
sebebiyledir. Bu acidan degerlendirildiginde gayrimenkul; miilkiyet hakki temelinde
anayasa basta olmak lizere, Tiirk Ticaret Hukukunda, Tiirk Medeni Hukukunda, Vergi
Usul Kanununda ve baska bir¢ok kanunda kendisine yer bulmakta ve ¢esitli sekillerde

diizenlenmis bulunmaktadir. Karabas’in (2010: 49-50) tespit ettigi sekliyle Tiirk



Hukukunda gayrimenkul ile iligkili diizenlemeler, yukarida belirtilenlerin haricinde

yirmi iki (22) farkli kanun ile de diizenlenmistir. Bunlar su sekilde siralanabilir:
“1) Imar Kanunu
2) Iskan Kanunu
3) Belediye Kanunu
4) Kamulagtirma Kanunu
5) Tapu Kanunu
6) Kadastro Kanunu
7) Orman Kanunu
8) Kooperatifler Kanunu
9) Kat Miilkiyeti Kanunu
10) Kamu Thale Kanunu
11) Gayrimenkul Kiralar Hakkinda Kanun
12) Yap1 Denetim Hakkinda Kanun
13) Cevre Kanunu
14) Icra iflas Kanunu
15) Finansal Kiralama Kanunu
16) Tiiketici Korumas1 Hakkinda Kanun
17) Toplu Konut Kanunu
18) Borglar Kanunu
19) Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu

20) Vakiflar Kanunu



21) Harglar Kanunu
22) Gelir Vergisi Kanunu”

Buradan hareketle, gayrimenkul kavraminin Tiirk Hukukunda ne kadar 6énemli
bir yer isgal ettigi, ne kadar ayrintili ve ¢ok yonlii degerlendirildigi sonucuna
ulasilmaktadir. Dolayisiyla gayrimenkul, agiklanmasi ve hakkinda bilgi sahibi olunmasi

gereken degerli bir kavramdir.
121 Miilkiyet Hakki ve Gayrimenkul Iliskisi

Miilkiyet kelimesi, Arapg¢a “miilk” kelimesinden tiiretilmis olup, herhangi bir
mal, nesne veya esya lizerinde kontrol sahibi olma ve o nesneye dair her tiirlii tasarrufta
bulunabilmeye yetkili olma anlaminda kullanilmaktadir (Karadag, 2014: 6 ).
TDK sozliigiinin miilk tanimlamasi ise (www.sozluk.gov.tr) bizatihi gayrimenkul
kavramu ile olan iligkisini glindeme getirmektedir. Bu tanima gore miilk, “ev, diikkan,
arazi vb. taginmaz mal” olarak tanimlanmaktadir. Gayrimenkul kavraminin “tasinmaz”
olarak degerlendirilmesi, temel ayirt edici vasfinin bir malin bulundugu yerden bir bagka
yere tasinmasinin, gotiiriilmesinin miimkiin olmadigr durumu disiiniildiiglinde, miilk
kavrami ile gayrimenkul kavraminin birbiri ile ortiistiigli yorumu yapilabilir. Yine TDK
sozliiglinde miilk kelimesinin tanimina binaen ‘“vakif olmayip, dogrudan dogruya
birinin mali olan yer veya yap1” olarak ikinci bir taniminin bulunmasi, ayn1 bigimde
diisiiniildiginde, kisinin sahipligi anlaminda, gayrimenkul ile 1ilgili hukuki

diizenlemelerin zeminini ifade etmektedir.

Diger yandan miilkiyet genis anlamda diisiiniildiigiinde, bireylerin ya da sosyal
gruplarin, tiizel kisiliklerin, sahip olduklar1 ve ekonomik anlamda bir deger atfedilen
varliklariin tizerinde kesin bir sahiplik ve tasarruf hakkinin oldugunu belirtmekte

kullanilan bir kavramdir (Olmezogullari, 2003: 17).

Nasil ki gayrimenkul kavraminin atifta bulundugu varliklar, igerisinde
bulunulan toplumsal yap1 ele alinarak degerlendirilmesi gerekiyorsa, miilkiyet kavrami
da ayn1 sekilde, degerlendirilecek olan toplumun hukuki yapisi, devletin yonetim ve
idari teskilatinin yapisi, toplumun iktisadi temellerinin hangi iiretim araglar1 ve tiretim
giicleri tiizerinden temellendigi noktasinda oOnem tasimaktadir. Bu bakimdan
degerlendirildiginde miilkiyetin temel olarak kapitalist sistem, sosyalist sistem ve Islam

hukukundaki karsiliklarma bakmak gerekmektedir. Islam hukukunda miilkiyet ve
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gayrimenkul iliskisi, ilerleyen bdliimlerde Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasini

incelemek tizere daha detayl olarak da ele alinacaktir.

Kapitalizm, genel itibariyle on sekizinci yiizyilin ikinci yarisindan itibaren, ilk
olarak Ingiltere’de ortaya ¢ikmakla birlikte, kisa siirede dnce Avrupa, daha sonrasinda
ise tiim diinya ekonomilerine yon veren bir gii¢c olarak glindeme gelmistir (Karadag,
2014: 8). Kapitalist sistemde miilkiyet anlayisi, Roma hukukunun miilkiyet anlayiginin
bir uzantisi olarak okunabilmektedir. Roma hukukunda miilk edinimi, bireye elde ettigi
miilk tizerinde kesin bir hak tanimakta ve kisinin miilk edinme sayini1 kisitlamamaktadir
(Proudhon, 1999: 42). Dolayisiyla Roma hukukunda, miilk sahibine taninan bazi kesin
haklarin oldugu belirtilebilir. Bu haklar, sahip olunan mali kullanma, o maldan istifade
etme ve yararlanma, maldan istenilen sekilde tasarruf edebilme haklaridir (Bulut, 2006:
17). Roma hukukunun miilkiyet anlayisindaki temel kistaslar, kapitalist sistemde fazla
degisiklige ugramadan kabul edilmis ve uygulamaya konulmustur. Bunun temel
belirleyeni, kisilerin gelir giiclerine ve satin alim isteklerine gore elde etmek istedikleri
mallar1 elde edebilmelerinin Oniiniin agilmasi ve buna bir engel getirilmemesidir.
Buradan hareketle, miilkiyet hakki ve miilkiyet edinme giidiisiinii, kapitalist sistemde
bireylerin ¢ikar1 ve digerleriyle olan rekabet iliskisi temelinde ele almak uygun

goriinmektedir (Albayrak, 1996: 93).

Sosyalist sistem ag¢isindan miilkiyet, kapitalist sistemde oldugundan oldukca
farkli bir sekilde tezahiir etmektedir. Baska bir deyisle, sosyalist sistem, kapitalist
sistemin dayanak noktalarini elestirerek onun kars1 kutbunda yer almaktadir. Bu acidan,
kapitalist sistemde savunulan 6zel miilkiyet hakki, sosyalist sistemde, toplumda
esitsizlik yaratmanin bir araci oldugu ve smiflar arasi somdiiriiye yol agtig1 sebepleriyle
reddedilmistir. Temel olarak sosyalist sistemde miilkiyet anlayisi, kamu miilkiyetinin
benimsenmesi ile karsilik bulur. Kapitalist sistemdeki 6zel miilkiyet anlayisi, sosyalist

sistemde kamu miilkiyeti olarak giindeme gelmektedir (Ozgener, 2000: 183).

Islam hukuku konu oldugunda, miilk edinen kisinin, miilkii iizerinde her tiirlii
kullanim ve tasarruf hakkinin bulundugu géze ¢arpmaktadir. Islam hukuku anlayisinda
miilkiyet hakki, herhangi bir mal, esya veya nesnenin devredilebilme hakki ve miilk

edinilen maldan her tiirlii yararlanma haklarin1 konu edinmektedir (Calig, 2004: 50).



Gorildugii iizere, miilkiyet hakki ile gayrimenkul varliklar arasindaki iliskinin,
verili bir toplumda ve yine verili bir toplumun belirli bir tarihsel doneminde, o toplumun
hukuki, siyasi ve ekonomik yapisi ile yakindan iliskili oldugu belirtilmektedir.
Dolayisiyla, gayrimenkul kavrami etrafinda bir tartisma yiiriitmek, incelenen toplumun

tiim toplumsal kurum ve degerleri goz oniine alinmadan anlagilamamaktadir.
1.2.2. Miilkiyet Hakkinin Anayasal Giivencesi

Miilkiyet hakkinin, toplumun hemen hemen her kurumu ile iligkisi oldugu
diisiiniildiigiinde, ¢ok yonlii bir yapiya sahip oldugu sdylenebilmektedir. Diger yandan,
miilkiyetin, nihayetinde bireylerin sahip oldugu varliklar ile iligkisi oldugu da dikkate

alindiginda, miilkiyet hakkinin anayasal giivence altina alinmasi gerekli olmaktadir.

Miilkiyet haklarimin bu ¢ok yonliiliigii, tanimlanmasinin ve ifade edilmesinin
de ¢ok yonliligine ve farkliligina yol agmaktadir. Kama’nin tanimlamasina goére
miilkiyet haklar1 (2010: 107) bireylerin, toplumsal hayatin iktisadi yoniindeki sinirlt
kaynak ve varliklara erisimde ve o varliklarin kullanimlarinda yapilmis diizenlemeleri
kapsamaktadir (akt. Ata ve Sahbaz, 2013: 164). Dolayisiyla miilkiyet hakki, verili bir
toplumda bir arada bulunan insanlar arasindaki bir anlasma olarak da karsimiza
cikmakta ve bu anlagma, bireylerin esya ile iliskisinin ne 6lgiide ve nasil olmasi

gerektigini diizenlemektedir (Oguz, 2006: 74).

Miilkiyeti fiziksel, ekonomik ve fikri olmak iizere kategorilere ayiran
yaklasimlar da bulunmaktadir. Bu bakimdan fiziksel miilkiyetin kapsamina arsa, arazi,
bina ve konut gibi tasinmazlar girerken, ekonomik miilkiyetin kapsamina daha ¢ok ¢ek,
senet, bono ve tahvil gibi varliklar girmektedir. Fikri miilkiyetten kasit ise genel
anlamda sanat eserleri olmaktadir (Uzun, 2009: 292). Ancak burada, 6zellikle fiziksel
miilkiyet ile ekonomik miilkiyet arasindaki ayrim noktasinin, smir ¢izgisinin
muglakhigina dikkat cekmek gerekmektedir. Zira bireylerin kisisel tutum ve
davraniglarina gore, bu ayrimda s6z konusu olan fiziksel miilkiyet varliklari, ayni

zamanda ekonomik miilkiyet varliklar1 olarak da degerlendirilebilmektedir.

Tiirkiye Cumbhuriyeti (T.C.) 1982 Anayasasinda kisi hak ve d&devleri,
Anayasanin ikinci boliimiinde diizenlenmektedir. Miilkiyet hakki da kisi hak ve 6devleri
baslig1 altinda degerlendirilen bir haktir. Anayasada miilkiyet hakkina dair hiikiimler ise
birkag¢ farkli maddede agiklanmistir. Buradaki ilk hiikiim, 35. maddede bulunur. S6z
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konusu hiikiim, herkesin miilkiyet ve miras hakkina sahip oldugu seklinde
belirtmektedir. Ayrica, bu haklarin, yalnizca kamu yarar1 amaciyla, kanun tarafindan
sinirlandirabilecegi ibaresi, miilkiyet hakkinin korunmasi yoniinde bir onlem olarak
degerlendirilebilir. Ancak ayni maddede, miilkiyet hakkinin kullanilmasi, toplum

yararina aykirt olamaz hiikmii de bulunmaktadir (1982 Anayasasi).

Miilkiyet hakkinin Anayasa’da yer aldig1 bir diger yer 90. madde olmaktadir.
90. madde, genel itibariyle milletlerarasi antlagmalar ile ilgilidir. Burada miilkiyet
hakki, “milletleraras1 antlasmalarin, Tiirklerin yabanci memleketlerdeki miilkiyet
haklarina dokunmamak sartiyla yiiriirliige konabilir” ibaresinde yer almaktadir (1982

Anayasasi).
1.2.3 Tiirk Ticaret Hukukunda Miilkiyete Iliskin Hiikiimler

Tiirk Ticaret Kanunu (TTK), esas itibariyle ve kanunda belirtilen sekliyle,
herhangi bir ticari faaliyette bulunan bir igletme hakkinda ve onu dogrudan veya dolayl
olarak ilgilendiren islemler ve eylemler hakkindaki hiikiimleri kapsamaktadir. Burada
konu edilen hiikiimler, ticari hiikiimler olarak ele alinir. Ayrica kanunda belirtildigi
tizere mahkemeler, herhangi bir ticari hiikiim bulunamayan ve konusu ticari eylemler
olan fiillerde, ticareti kapsayacak sekilde mevcut bulunan 6rt ve adete, sayet bu da yoksa
genel hiikiimlere gore karar verecektir ibaresi bulunmaktadir (Tiirk Ticaret Kanunu,
2011: madde 1).

Tiirk Ticaret Kanunu’na konu olan bir fiil, muhakkak bir ticari isletmeyi
kapsayacagi i¢in, aynt zamanda kanuna konu olan ticari isletmenin gayrimenkulleri
tizerinde de hiikim verme gerekliligini kapsamaktadir. Dolayisiyla TTK’da
gayrimenkuller (tasinmaz mallar), tiizel kisiliklere ait olan kurum ve sirketlerin sahibi
olduklar arsa, arazi, bina, konut gibi tasinmazlar tizerinden degerlendirilmekte ve islem
yapilmaktadir. Ancak burada Dogrusdz, Onat ve Toralp’in (2011: 49) dikkat cektigi
izere, nispeten en kayda deger husus, s6z konusu gayrimenkullerin beyan edilmesinin
yam sira, gayrimenkul degerlendirmesinin yapilmasi, mevcut mallarin degerlerinin
belirlenmesi ve eger sirketler halka acgik birer isletme hiiviyeti tasiyorlarsa, sahip

olduklar1 taginmazlar hakkinda bilgi vermek durumunda kalmalaridir.

Genel itibariyle bakilacak oldugunda TTK sirketler ve sirketler aras1 iligkiler
hakkinda oldukg¢a kapsayici, detayli hiikiimler icermekte, bu hiikiimleri ¢ok farkl
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konularda ele almaktadir. Ancak incelendigi iizere, gayrimenkul veya taginmaz mallar
konusunda bagimsiz bir madde hiikkmii ve baslig1 bulunmamakta, sirketlere ve dolayl
olarak gayrimenkullere iligskin hiikiimlere, diger maddeler icerisinde yer vermektedir

(Glimriikgiioglu, 2018: 18).

Tiirk Ticaret Kanunu’nun gayrimenkuller kapsamindaki 6nemi, kanun her ne
kadar bireysel sahiplikten ziyade sirketler ve tiizel kisilikler {izerinden mevcut isleyis
diizenini ifade ediyorsa da en nihayetinde sirketlere ait olan arsa, arazi, bina, konut gibi
gayrimenkullere dair hiikiimler igermektedir. Buradan yola ¢ikarak, TTK’nun
gayrimenkul varliklar {izerinde baglayici, sinirlandirici, kullanim ve tasarruf haklari

konusunda diizenleyici bir kanun olarak degerlendirilmesi miimkiindiir.
1.24. Tiirk Medeni Hukukunda Miilkiyete Iliskin Hiikiimler

Gayrimenkul ve gayrimenkule iliskin bir diger kavram olan “taginmaz”, Tiirk
Medeni Kanunu’nda (TMK) genis capta yer almaktadir. Ozellikle s6z konusu kanunun
dordiincii kitab1 olan Esya Hukuku ve birinci kisim olarak belirtilen Miilkiyet bagligi
altinda, genel itibariyle miilkiyet hakkinin igerigi belirtilmektedir (Tirk Medeni
Kanunu, 2001: madde 683).

TMK 684. Maddede, herhangi bir seye sahip olan bireyin, sahip oldugu seyin
biitiinleyici pargalarma da sahip oldugu ibaresi bulunmaktadir. Kanunda biitiinleyici
parca “yerel adetlere gore asil seyin temel unsuru olan ve o sey yok edilmedikge, zarara
ugratilmadikca veya yapisi degistirilmedik¢e ondan ayrilmasina olanak bulunmayan
parca” olarak tamimlanmaktadir. S6z konusu tanimlama, gayrimenkule iliskin
tanimlarda karsilasilan, 6rnegin bir arazi, arsa gibi topraga bagl gayrimenkullerde,
topragin alt1 ve Ustii dahil olmak iizere o alan1 kapsayan her seye malik olma durumu ile

yakindan iliskilidir (Tiirk Medeni Kanunu, 2001: madde 684).

TMK 685. Maddede, herhangi bir seye sahip olan bireyin, sahip oldugu
varligin iirtinlerine de sahip olacagi belirtilmistir. Bu, yine sahip olunan varlik {izerinde
mutlak tasarruf hakkinin bulundugunu ifade eden bir ibaredir (Tiirk Medeni Kanunu,
2001: madde 685).

TMK’nin 683-684 ve 685. Maddeleri, genel itibariyle ve herhangi bir varlik
tizerindeki malik olma, o malin sahibi olma durumlarina atifta bulunarak belirli kurallar1

belirtmektedir. Ancak, gayrimenkul kapsami icerisinde belki de daha 6nemli olan,
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TMK’nin ikinci bolimiinde diizenlenen Tasinmaz Miilkiyeti basligi altinda belirtilen
hususlardir. TMK 704. Madde, ilk olarak tasinmaz (gayrimenkul) miilkiyetinin

konusunu belirlemektedir. Bu ifadeye gore tasinmaza konu olan varliklar sunlardir.
“1) Arazi,
2) Tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen bagimsiz ve stirekli haklar,
3) Kat miilkiyeti kiitiigiine kayitli bagimsiz boliimler.”

TMK’da bu sekilde belirtilen hususlarin, TTK’da belirtilen hiikiimlere
kiyasla, sirketlerin, kurumlarin ya da tiizel kisiliklerin degil, daha cok tekil bireyler

tizerinde ve gercek kisileri baglayacak sekilde diizenlendigi soylenebilir.

Tirk Medeni Kanunu’nun 718. Maddesi, gayrimenkul kavraminin
kapsam1 anlaminda mevcut calisma hakkinda daha 6nemli bir goriintii sergilemektedir.
S6z konusu madde, “tasinmaz miilkiyet” olarak ifade edilmekte ve bizatihi gayrimenkul

ile miilkiyet arasindaki iliskinin kanun karsisindaki konumunu belirtmektedir.

TMK 718. Madde, tasinmaz milkiyetin igerigine dair hiikiimler
barindirmaktadir. Bu hiikiimlerden ilki, verili bir arazi iizerindeki miilkiyetin,
kullaniminda herhangi bir fayda karsilandig1 6l¢iide, lizerindeki hava ve altindaki diger
tabakalar1 kapsamaktadir. Bu tarz bir miilkiyet tanimina, yasal siirlar1 agiklanmamak

tizere, bitki ve hayvanlar da girmektedir (Tiirk Medeni Kanunu, 2001: madde 718)

TMK 719. Maddede, sahip olunan taginmaz/gayrimenkullerin sinirlari, tapu
planlart ve arz iizerindeki sinir isaretleri ile belirlenir hilkkmii bulunmaktadir. Ancak
burada, tapu planlar1 ile arz iizerindeki sinir isaretlerinin mutabakata ulasamadigi
durumlarda kabul edilecek olan, tapu planlar1 olmaktadir. Ancak bu durum, gerekli
merciler tarafindan “heyelan bolgesi” oldugu belirtilen yerlerde uygulanmaya
konmamaktadir (Tiirk Medeni Kanunu, 2001: 719). S6z konusu maddeye ek olarak,
devaminda gelen maddeler de tasinmaz miilkiyetinin smirlart hakkinda bilgi
vermektedir. Buradan, gayrimenkullere iliskin aslinda 6nemli bir sorunun, 6zellikle s6z
konusu gayrimenkul varlik arsa, arazi ve belirli bir toprak pargasi ise, sinirlarinin
belirlenmesi konusu olmaktadir. Kanun, bu konuda miimkiin oldugunca detayli bir

sekilde hiikiimler siralamistir.
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TMK’da yer alan bu ayrintili agiklamalar goz oniine alindiginda, herhangi bir
gayrimenkule sahip olundugunda, aslinda sahip olunan varligin altinda ve {istiinde
bulunan diger pek ¢ok varligin ve esyanin/nesnesin de sahibi olundugu ve s6z konusu
kanunun da bunu sagladigi, bu durumun Oniinii a¢tigi yorumu yapilabilmektedir.
Aslinda bu durum, her ne kadar bir seye malik olan kisinin haklarin1 genisletiyor olarak
algilansa da sorumluluklarinin ve sorumlu oldugu varliklarin artmasina da sebep
olmaktadir. Kisinin sahip oldugu gayrimenkul tapu, vergi gibi daha bir¢ok konuda kisiyi
bazi1 yukiimliliikler altina sokmaktadir. Ancak diger taraftan da birey, malik oldugu
herhangi bir varlik iizerinde, bu kanun maddeleri uyarinca ¢ok daha fazla s6z sahibi
olmaktadir (Giimriik¢iioglu, 2018: 17). Bu a¢idan, s6z konusu maddeleri tek tarafli

degil, miimkiin olan tiim bakis ac¢ilarindan degerlendirmek gerekmektedir.
1.2.5 Vergi Usul Kanununda Miilkiyete iliskin Hiikiimler

Daha oncesinde belirtildigi ve ozellikle Tiirk Medeni Kanunu hiikkiimlerinde
acikea goruldiigii tizere, gayrimenkule iliskin diizenlemeler, tasinmazin sahibini birgok
sorumluluk ve ylikiimliiliikk altina sokmaktadir. Bu sorumluluk ve yiikiimliiliikler
arasinda yine kanun nezdinde diizenlenen en 6nemli husus, vergi konusudur. Bu a¢idan
degerlendirildiginde vergi konusu, gerek gayrimenkul gerekse de miilkiyet kavramlari
ve kapsadiklar1 alan bakimindan 6nemli bir konumda bulunmaktadir. Bu agidan
degerlendirildiginde Vergi Usul Kanunu’nun (VUK) gayrimenkule dair hiikiimlerinin

g0z Oniine alinmas1 gerekmektedir.

1961 tarihli Tiirkiye Cumhuriyeti Vergi Usul Kanunu, asli itibariyle genel
blitceye dahil olan vergi, resim ve harclar1 ve yine il 6zel idarelerine ve belediyelere ait

olan vergi, resim ve har¢lar hakkindaki uygulama ve yiikiimliiliikleri kapsamaktadir

(Vergi Usul Kanunu, 1961: madde 1).

Vergi Usul Kanunu’nun 269. Maddesi, gayrimenkullere dair hiikiimler
icermektedir. Burada, yine TTK’da goriildiigii iizere gayrimenkuller, isletmeler ve tiizel
kisilikler iizerinden ele alinmaktadir. Buna gore, s6z konusu maddede, isletme ve tiizel
kisiliklerin sahip olduklar1 mallarin hangi dl¢lide gayrimenkul olarak ele alinacagi ve

gayrimenkul olarak degerlendirilebilecegi agiklanmistir. Bu ibareler su sekildedir:

1) Gayrimenkullere ve gayrimenkullerin kullanim ve tasarrufuna dair her

tiirli detaylara;
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2) Tiizel kisilik veya kurumlarin kar giitme amaci ile yaptiklar1 her tiirlii

fiillerde faydalandigi ¢ok cesitli malzemelere;

3) Tiizel kisilik veya kurumlarin kar giitme amaci ile yaptiklar1 her tiirli

fiillerde faydalandig1 cesitli kara, hava ve deniz tasitlarina;

4) Tiizel kisilik veya kurumlarin malik oldugu tiim maddi olmayan
haklara, s6z konusu kanunun ilgili maddesinde yer verilmistir (Vergi Usul Kanunu,

1961: madde 269).

Yukarida belirtilen konular, 6zellikle ticari faaliyette bulunan tiizel kisilik veya
kurumlar i¢in gayrimenkul olarak degerlendirilmekte ve vergiye tabii tutulmaktadir.
Vergi Usul Kanunu’na dahil olan gayrimenkuller yalnizca, genel itibariyle bilinen ve
tasinmaz olarak nitelenen arsa, arazi, ev veya konut gibi varliklar olarak ele
alinmamaktadir. Burada gayrimenkul kavrami daha genis anlamda ve kapsamli olarak
degerlendirilmektedir. Ornegin tiizel kisilik veya kurumlarin sahibi oldugu ve gelir
getirecek unsurlar, Vergi Usul Kanunu’'nda bir varligin gayrimenkul olarak
degerlendirilmesinde asli Oonemdedir. Tasitlar, bunlarin arasinda ilk sirada gelen
araglardir ve herhangi bir diger gayrimenkul olarak ele alinmakta ve

degerlendirilmektedir (Kaya, 2011: 9).

Yine aynm1 konuda, VUK 270. Maddede belirtilen hususlarda, gayrimenkul
taniminin igerisine, aslinda bir yerden baska bir yere tasinmasi miimkiin olabilecek olan

makine ve tesisatlar da girmektedir (Vergi Usul Kanunu, 1961: madde 270).
1.3. Gayrimenkul Varlik Tiirleri

Gayrimenkul varliklara iligkin en genel tanimlamanin “tasinmaz” kavrami
altinda yapilabilecegi ve bu noktada, herhangi bir mal, nesne veya esyanin bir yerden
baska bir yere gotiiriilmesinin/transferinin miimkiin olmadig1 noktasinda gayrimenkul
olarak degerlendirilebilecegi belirtilmektedir. Ancak bazi hal ve sartlar altinda
gayrimenkul kavraminin, bu genel tanimlamanin smirlarinin dismma ¢iktigr da
goriilmektedir. Ornegin Vergi Usul Kanunu’nun ele aldig1 bigimiyle gayrimenkul, ¢ok
daha genis bir c¢ercevede, bazi tasmnabilir mallar1 da kapsayacak sekilde

degerlendirilmektedir.
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Gayrimenkul varliklara iliskin bir bagka mesele, inceleme yapilan varliklarin
hangi toplumda ve hangi toplumsal 6rgiitlenme bi¢iminde, hangi iktisadi sistemin bir
iriinli olarak ele alindig1 meselesidir. Ayrica, gayrimenkul varliklarin net bir
siniflandirmasi, kesin ve sinirlar1 belli bir kategorisi de yoktur. Bu agidan, bir¢ok farkli
siniflandirma yapmak miimkiin olabilmektedir. Ornegin, TMK 704. Maddede, tasinmaz
miilkiyetinin konusu olarak (i) arazi, (ii) tapu kiitiiglinde ayr1 sayfaya kaydedilen
bagimsiz ve siirekli haklar ve (iii) kat miilkiyeti kiitiigline kayith bagimsiz boliimler

olarak tiglii bir siniflandirmaya gidilmektedir (Tiirk Medeni Kanunu, 2001: madde 704).

Glimriik¢tioglu’nun siniflandirmasinin ise, daha ¢ok c¢esit barindirdigini

soylemek miimkiindiir. Bunlar, sdyle siralanabilir (2018: 11-13).
1) Arsa
2) Arazi
3) Bina
4) Konut
5) Ticari Gayrimenkul
6) Endiistriyel Gayrimenkul
7) Tarimsal Gayrimenkul
8) Ozel Amagli Gayrimenkul

Gayrimenkul varliklara iliskin bir baska siniflandirmada ise temel olarak dort
(4) unsur belirtilmektedir. Bunlar konut, ticari gayrimenkul, sanayi gayrimenkulii ve

araziden olugsmaktadir (www.emlakcilar.com).

Gayrimenkul tiirlerine dair smiflandirma meselesinde birkag temel sorun
bulunmaktadir. Bunlardan en 6nemlisi, bir kategori altinda siniflandirilan varligin, ayni
zamanda veya belirli bir siire sonra bir bagka kategorinin vasiflarini tagima hiiviyeti
kazanmasidir. Bu sorun, Ornegin bina ile konut gayrimenkulii arasinda bir ayrim
yapmada giin yliziine ¢ikabilmektedir. Bir baska Ornek ise arazi, arsa ve tarimsal
gayrimenkul t¢li siniflandirmasinin, aslinda birbirleri ile biiylik oranda benzer

niteliklere sahip olmalar1 karsisinda giindeme gelmektedir.
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Burada, disarida tutulan gayrimenkul varliklarin belirtilen siniflandirma
tiplerinden birisi ile iliskili olacagi diistiniilerek, temelde dort (4) kategori ele
alinacaktir. Bunlar arazi, arsa, sanayi ve ticari amagli gayrimenkul ve konut olarak

aciklanmaya caligilacaktir.
1.3.1. Arazi

Insanlar, tiim tarihsel siirec igerisinde belirli diizen ve drgiitlenme bigimleri
araciligiyla bir arada yasamis ve hala daha yasamaktadirlar. Insanin oldugu her yerde
bir mekanin varligindan bahsetmek, bu vesileyle olduk¢a dogal karsilanmaktadir. Arazi
kavrami ise, insanlarin hayatlarini stirdiirdiikleri mekanlardan ve yerlesim bolgelerinden
ziyade, imara agilmamis topraklardan olusmaktadir (Albulak, 2016: 3). Bu
tanimlamadan hareketle, arazi kavraminin temel ayirici vasfinin, herhangi bir islem

gérmemis toprak parcalart oldugu sdylenebilir.

Araziler, ¢ogu halde gercek kisi veya kurumlarin sahipliginde degildir.
Arazilerin sahipligi biiyiik 6l¢iide devletin elinde bulunmaktadir. Dolayisiyla araziler,
devlet hazinesi igerisinde degerlendirilen, ilizerinde herhangi bir uygulama gérmemis,
imar plam1 bulunmayan topraklardir. Ancak, arazilerin gercek kisilerin sahipligi
dogrultusunda degerlendirildigi durumlar da olmaktadir. Ornegin, tarim amagch
kullanilan araziler, giinlimiizde hala giindeme gelmektedir. Bu agidan araziler, aym
zamanda gelir getirici bir ara¢ olarak degerlendirilebilir ve {izerinden arti deger

kazanilabilir (Glimriik¢iioglu, 2018:11).

Devlet katinda taninan arazi tiirleri farklilagsmaktadir. Bu bakimdan, devlet
hazinesine ait olan arazilere “Hazine Arazisi” denilmektedir. Hazine arazileri ise, yine
kendi igerisinde iki kategoriye ayrilmaktadir. Bunlar, tapuya tescil edilme bakimindan
“Hazinenin Ozel Miilkiyeti” olan araziler ve tapuya tescil edilmeme bakimindan
“Hazinenin Genel Miilkiyeti” olan araziler olarak siniflandirilmaktadir. Ayni zamanda,
devletin malik konumunda bulundugu dogal unsurlar, yani akarsular, daglik alanlar gibi
unsurlar da hazine arazisi olarak degerlendirilir. S6z konusu hazine arazileri ise ancak

ihale vasitasiyla satilmaktadir (Karapinar vd. 2014: 9’dan akt. Albulak, 2016: 4)

Bireylerin sahislarinin sahipliginde bulunan ve devlete ait olmayan arazilere
ise “Miilk Arazisi” denilmektedir. Arazi ve miilkiyet arasindaki iliski, Tirk Medeni

Kanunu’nda etrafl bir sekilde agiklanmustir.
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Araziler, ayn1 zamanda basta tarim sektorii olmak iizere birgok farkli alanda
temel bir dretim aracidir (Karagolge, 1973: 63). Tiirkiye’de arazilerin yiikselti
bakimindan diizensiz ve kisa mesafeler igerisinde degisken araliklarla uzanmasi,
Tiirkiye’yi arazi bakimindan “arizali” bir konuma siiriiklemektedir (Ozdemir ve

Kardogan, 1996: 272).

Ayni zamanda, bir yatirim aract olarak degerlendirildiginde, kazang ve kar
bakimindan en fazla deger getiren gayrimenkul tiiriiniin arazi oldugu sdylenebilmektedir

(www.emlakcilar.com).
1.3.2 Arsa

Arazi, heniiz imara a¢ilmamis ve insanlarin yasadigi alanlarin disindaki toprak
pargalar1 olarak tanimlanabilmektedir. Arazinin temel vasfi ise, devlet eliyle imara
acilmamig olmasidir. Buradan hareketle, insanlarin yasam alanlarini genisletmek,
herhangi bir kaynak arayisinda bulunmak veya tiirlii sebeplerle tasarruf etmek
bicimindeki arayislarinin sonucu olarak imara agilan arazilere “arsa” denilmektedir.
Cok cesitli ve farkli amaglarla araziden arsaya cevrilen toprak parcalari, birgok farkl
hedef dogrultusunda kullanilabilmektedir. Gayrimenkul, aslinda bu hedefler
dogrultusunda belirli bir toprak parcasi lizerine insa edilmis konut, ev, bina gibi yapilari

ve bizzat arazi ve arsanin kendisini de i¢inde barindiran alan bir kavramdir (Albulak,

2016: 4).
Arsa, genel itibariyle su nitelikleri barindirir (Giimriikgtioglu, 2018:11):
1) Bireyler veya gergek kisiler tarafindan miilk edinilmesi,
2) Yetkili merciler tarafindan islem gordiiriilmiis olmasi,
3) Tapuda kaydinin bulunmasi.

Arsalar, iilkemizde uzun siiredir miiteahhitler ile arsanin malikleri arasinda,
yap-sat usulii ile yaptiklar1 karsilikl1 anlagmalar ile gelismektedir. Bu anlagmalar, genel
itibariyle arsanin temeli veya kaba yapis1 iizerinden bina, konut gibi varliklar yapmak
icin gerceklestirilmektedir. Ancak, degisen toplumsal yap1 ve sartlar dolayisiyla, bu
siiregelen gelenegin degisme yoniinde bir ivme gosterdigi de belirtilebilir. Artik, giderek

daha sik karsilasilan toplu konut tiretimi, birgok binay1 kapsayacak sekilde olusturulan
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site ve rezidanslar, gayrimenkul sektoriiniin arsa ile ilgili olusumlarin1 da

dontistiirmektedir (Atilla, 2010: 388).
1.3.3 Sanayi ve Ticari Ama¢ch Gayrimenkul

Sanayi ve Ticari amagh gayrimenkuller, temel ve biricik amaglarinin kar elde
etmek ve kazang saglanmak oldugu, bu amag¢ dogrultusunda satin alinan veya Kullanilan

gayrimenkullerdir.

Sanayi gayrimenkulii, kapsadigi varliklar bakimindan gesitlilik gostermektedir.
Ureten’e gore (2007: 25) sanayi gayrimenkulii, varliklar1 veya belirli bir alani, ticari
hedefler dogrultusunda kullanma, satin alma, satma islemlerine atifta bulunmaktadir.
Sanayi gayrimenkulli, herhangi bir varlik {izerinde farkli sanayi islemlerinin

gerceklestirilmesine aracilik etmektedir.

Ticari amach gayrimenkul de, sanayi amagli gayrimenkul ile ortak bir alani
paylagsmaktadir. Bu ortak alan, satin alinan veya lizerinde tasarrufta bulunma ve/veya
miilkiyet hakki bulunan varliklarin, kar elde etmek ve kazang saglamak iizere

orgiitlendirilmesidir (Giingdr, 2011: 9).

Burada dikkat cekilmesi gereken husus, s6z konusu gayrimenkul tiirleri
arasindaki sinirlarin  saydamligidir. Gayrimenkul, ¢ogu halde “taginmaz” olarak
nitelendirilir. Gayrimenkuliin yegine tanimi ve kullanim alani, taginmaz kavrami
etrafinda cevrelenmistir. Gayrimenkul tiirleri ise, bu taginmazlarin farkli amaglar ve
hedefler dogrultusunda ele alinmasidir. Ancak ¢ogu halde bu amag¢ ve hedeflerin de
kesistigi goriinmektedir. Burada belki de daha fazla 6nem arz eden mesele, konut

meselesidir.
1.3.4 Konut

Konut, TDK sozliigiinde (www.sozluk.gov.tr) “insanlarin i¢inde yasadiklari ev,

2

apartman vb. yer, mesken, ikametgah” olarak tanimlanmaktadir. Aslinda bu tanim,
konuta dair sdylenmesi gereken her seyi sdylemekte ve ifade etmektedir. Ancak konut,

aslinda ¢ok 6nemli ve genis capta tartigilan bir toplumsal sorundur.

Genel itibariyle gayrimenkul varliklar arazi, arsa, bina gibi diger unsurlarla

ifade edilse de daha ¢ok “konut” ile 6zdeslestirildigi bilinmektedir. Ciinkii konut,
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insanin en temel ihtiyaglarindan olan barmma ihtiyacini gideren, insanin hayatinda
onemli bir yer tutan ve vaktinin biiylik cogunlugunu igerisinde gecirdigi, ayn1 zamanda

ekonomik bir degeri de olan varliktir (Ozkurt, 2007: 160).

Konut, kisilerin en temel ihtiyaclarindan birisi olan barinma ihtiyacini
karsilayan bir varliktir. Birey, bir konuttan, ona sahip olmak veya kullanim hakkini
elinde bulundurmak biciminde, farkli sekillerde faydalanabilir. Insanlarn
kullanimindan vazgecemeyecegi bir unsur olarak konut, diger mal ve hizmetlerde
oldugu gibi bir¢ok faktor tarafindan belirlenir ve etkilenir. Bu faktorler, en temelde
kisilerin gelirleri, konut fiyatlari, kisilerin bir konuttan beklentileri ve tercihleri gibi

faktorlerdir (Oztiirk ve Fitdz, 2009: 25).

Insanlarin konut ihtiyaglar1 karsilanmadig: takdirde konut meselesi, bir sorun
olarak ele alinabilir. Konut meselesinin bir sorun olarak karsilanmasi, toplumsal yapida
meydana gelen ani veya hizli degisimlerle agiklanabilmektedir. Bu degisimlerden
bazilar1 hizli ve ¢arpik kentlesme, go¢, sanayilesme gibi etmenlerdir. Bu agidan, konut
sektorlii toplumsal yapt icerisinde degerlendirilmesi gereken ve toplumun diger
faaliyetleri ile iliskisi goz 6nlinde bulundurularak ele alinmasi arz eden bir mesele olarak

degerlendirilmelidir.

Tiirkiye’de konut iiretimi, basta 6zel girisimler olmak iizere, kamu ve ¢esitli
kurum ve kuruluslar tarafindan gerceklestirilmektedir. Konut tiretiminde aktif rol alan
bu kuruluslar, konut iretiminde farkli yollara bagvurabilmektedir. Bunlar, sdyle

stralanabilir (Oztiirk ve Fitdz, 2009: 29):
1) Kisisel konut tiretimi
2) Yap — Sat¢1 konut iretimi
3) Kooperatifler tarafindan yapilan konutlar
4) Toplu konut firmalar tarafindan yapilan konutlar
5) Gecekondular

6) Devlet eliyle yapilan konutlar.
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Konut meselesi, iilkemizde ¢ok genis cevrelerce tartisilan ve gerek bireysel
gerek kurumsal gerekse de devlet eliyle ilgilenilen meselelerden birisidir. Konut
meselesinin bir sorun olarak algilanmasi, Tiirkiye yakin tarihi agisindan 6zellikle
1980’ler sonrasina tekabiil etmektedir. Sanayinin gelismesi, kirdan kente go¢ olgusu ve
kentlesme, bunlarin yani sira ozellikle biiyiik sehirlerdeki gecekondulagma, konut
meselesini bir sorun olarak yeniden giindeme getirmektedir (Alkiser ve Yiirekli, 2004:

70-71; Oren ve Yiiksel, 2013: 61).
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2. BOLUM

TURKIYE’DE GAYRIMENKUL PiYASASI

Diinya tarihi disiiniildiigiinde, gerek toplumsal orgiitlenme bi¢imleri ve
insanlarin yasayis tarzlari bakimindan, gerekse iktisadi anlamda kullanilan iiretim
araclari ve liretim gii¢lerinin hizli ve yogun bir sekilde degismesi bakimindan 18. Yiizyil
Avrupa’st onemli bir yer iggal etmektedir. Teknolojik alt yapidaki degisim ve
gelisimlere bagli olarak bagka bir¢ok toplumsal olgu daha meydana gelmistir. Bunlarin
basinda go¢ ve goce bagh niifus hareketleri, kentlesme ve sehir hayatinin olusumu gibi
faktorler gelmektedir. Tiim bu faktorler, hem gayrimenkul piyasasinin olusumuna sebep

olmus hem de ¢esitli donemler igerisinde farkli bigimler almasina yol agmustir.

Gayrimenkul piyasasinin Tiirkiye’de olusum seyri ise, Avrupa’dakine kiyasla
farkli temeller {izerinde yiikselmektedir. Burada ilk olarak degerlendirmeye alinacak
husus, Osmanli Devleti’nden kalan topraklar ve bu topraklar iizerinde gecerli olan,
hiikiim stiren miilkiyet yapisidir. Osmanli ekonomisi ve doneminin hemen hemen diger
tiim ekonomileri, merkezi olarak tarimsal ekonomiden olusmaktaydi. Bunun yani sira,
miilkiyet sistemi s6z konusu oldugunda Islam Hukuku nun temel ilkelerine riayet eden
bir yap1 bulunmaktaydi. Tiim bu siireclerden izler tagiyan Tiirkiye gayrimenkul piyasast,
Avrupa’da 18. yilizyilda izlenen siireci 1970’ler itibariyle asamali olarak
gerceklestirmisti. Tiirkiye’de goc, kentlesme ve gecekondu gibi toplumsal olgular,
Avrupa’ya kiyasla baska bir toplumsal seyir halinde olmustur. Ornegin Tiirkiye’de
ancak 1970’lerden itibaren kirsal alandan kentsel alanlara olan gogten bahsedilmektedir

(Kiling ve Bezci, 2011°den akt. Tunali ve Karadag, 2018: 2).

Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasi séz konusu oldugunda, tarihsel gelisimini
daha sonra agiklamak {izere disarida birakacak olursak, ilk olarak 1970’ler itibariyle
giindeme gelen toplumsal degismenin ele alinmasi gerekmektedir. Bu donemden
itibaren Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasin etkileyen en 6nemli unsur yiiksek enflasyon
olarak tespit edilmistir. Tiirkiye’de uzun bir siiredir devam eden enflasyon, devlet
ekonomisini yipratmakla kalmamais, ayn1 zamanda halkin alim giiciinii diisiirerek, yagsam
standardinin diismesine sebep olmustur. Bu durum, 6zellikle gayrimenkul piyasasi
diisiiniildiiglinde, diizensiz bir olusumun devamlilik kazanmasina sebep olmustur (Terzi

ve Oltulular, 2004°ten akt. Karabas, 2010: 138).
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Gayrimenkul piyasast s6z konusu oldugunda tartisilmaya agilmasi gereken bir
diger 6nemli nokta, gayrimenkul piyasasini olusturan temel unsurlarin ne oldugu ve bu
unsurlarin normatif bir nitelik tagiyip tasimadigidir. Burada, yine gayrimenkul varliklar
siniflandirma bigimleri nasil toplumsal yapilardan ve bireysel niyetlerden hareketle ele
alinmast dogru bir yaklasim olacaksa, gayrimenkul piyasasinin unsurlarinin
belirlenmesinde de verili olan toplumun yapisi dikkate alinmalidir. Ozellikle birbirinden
cok farkli kiiltiirel arka planlara sahip tilkelerde; siyasi, iktisadi ve teknolojik anlamda
farkli gelismislik diizeylerinde bulunan iilkelerde, ayni1 veya esit gayrimenkul piyasasi
unsurlarindan bahsedilemeyecektir. Glimriik¢tioglu'nun belirttigi tizere (2018: 24),
ozellikle toplumlarin farkli sosyo-kiiltiirel ve ekonomik yapilari, farkli gayrimenkul
piyasalarinin olusmasina sebep olmus ve bu gayrimenkul piyasasini olusturan ana

unsurlarin da farklilagmasi gerektigi anlamin1 dogurmustur.

Gayrimenkul piyasasinin unsurlari hakkinda her ne kadar ihtiyatli olunmasi
gerekiyorsa da Cikili’nin arastirmasina gore (2010: 4) arazi kavrami, gayrimenkul
kavraminin igerisine giren baska diger kavramlari1 da kapsamaktadir. Cikili’nin belirttigi
tizere, gayrimenkul piyasasi hakkinda konusurken genel itibariyle konut, bina gibi
unsurlardan bahsedilmektedir. Bunun sebebi, gayrimenkuliin en genel taniminin
“tasinmaz” olarak belirtilmesidir. Dolayisiyla, bu unsurlarin, bir arazi iizerinde

yapilanmasi, onlar1 da igerisinde degerlendirilecek bir noktaya getirmektedir.

Burada, gayrimenkul piyasasinin olusumunu agiklamaya c¢alisan teorik
yaklagim ve kuramlara da deginmek faydali olacaktir. Temel itibariyle gayrimenkul
piyasasini ele an ii¢ ana teorik yaklasim bulunmaktadir. Bunlar, Neo-Klasik Yaklagim,

Politik Ekonomik (Marksist) Yaklasim ve Kurumsalci1 Yaklagim’dir.

Gayrimenkul piyasasini ele alan ve agiklamaya calisan Neo-Klasik yaklagim,
karin miimkiin oldugunca artirilmasini amaglayan akilcit karar alma tekniklerinin
uygulanmasmi vurgulayan ampirik yontemlerin  kullanilmasin1i  6nermektedir.
Gayrimenkul piyasasinin durumu, gayrimenkul varliklarin yer se¢imi, arz ve talep
arasindaki dengenin korunmasi, bu yaklagimin temellerini olusturmaktadir. Neo-Klasik
yaklagima bir alternatif olarak ortaya atilan Politik Ekonomik yaklagim, gayrimenkul
piyasasinin olusumunda belirleyici ana unsurun sermaye yani ekonomik gii¢ oldugunu
one siirmektedir. Gayrimenkul piyasasinda sermayenin nasil olustugu ve sermaye

hareketliliginin temelinde yer alan etmenlerin neler oldugu agiklanmaya caligilmaktadir.
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Kurumsalc1 yaklasim ise, Politik Ekonomik yaklagimin gayrimenkul piyasasinin
olusumunda ekonomik indirgemeci yaklagimina elestiri getirerek, gayrimenkul

piyasasinin sosyo-kiiltiirel siireclerle de ele alinmasi gerektigini vurgulamistir (Han,

2012: 139).
2.1. Gayrimenkul Piyasasinin Kapsami ve Nitelikleri

Gayrimenkul piyasasi, bizatihi kendi icerisinde ¢oziimlenecek tekil 6gelerden
olusmamaktadir. Kiiresellesme stireci ile birlikte olduk¢a hizli bir sekilde degisen ve
farkl1 bi¢imlere doniisen diinya ekonomileri, gayrimenkul piyasasinin kapsamini da ayni
Olciide degistirmektedir. Gayrimenkul piyasasi giderek, igerisinde ingaat sektorii basta
olmak {iizere, finans sektorii, teknoloji sektorii, bankacilik sektorii gibi yapilarla
degerlendirmeye alinmaktadir. Ayni zamanda, degisen toplumsal sartlara bagl olarak
gayrimenkul piyasasi, incelendigi toplumun verili bir donemindeki ekonomik yapi ile

yakindan iligkilidir (Giimriik¢iioglu, 2018: 26).

Gayrimenkul piyasasi, temelde insaat ve konut sektorleri ile birlikte
diisiiniilmektedir. Buradan hareketle, gayrimenkul piyasasinin emek-yogun bir piyasa
oldugu ve yiiksek istthdam potansiyeli tasidig1 sdylenebilir. Bu yiiksek istthdam, hem
yerel hem de kiiresel konut veya insaat firmalar1 tarafindan saglanmaktadir. istihdam
sektorlinlin, kapitalist bir diizende bir iilkenin ve toplumun refahini saglayacagi
diistintildiiglinde, kalkinmanin da habercisi olacagi yorumu yapilabilir. Gayrimenkul
piyasasi, bir toplumda mevcut olan ulasim faaliyetlerinden, kentsel doniisiim
planlamalarindan etkilenmektedir. Cok cesitli etmenler tarafindan olumlu veya olumsuz
bir bicimde etkilenmesi ve yine bizatihi gayrimenkul piyasasinin birgok alani etkiledigi
diistintildiiginde, ekonomi araciligiyla yabanci sermaye girisimlerinin de artacagi

diistiniilebilir (Tunali ve Karadag, 2018: 23-24).
2.2. Gayrimenkul Piyasasinin Olusumunda Onemli Yapilar

Gayrimenkul piyasasinin olusumunda, genel itibariyle bir toplumu olusturan
tim unsurlar az veya cok rol oynamaktadir. Bu unsurlar, toplumsal yapiy1 olusturan
kurumlar, kuruluslar olabilecegi gibi, toplumun ekonomik yapisinin aldigi bi¢im, liretim
araglarinin mahiyeti, toplumun iktisadi temelini hangi faktorler {izerinden kurguladigi
gibi etmenler olabilir. Dar anlamda diisiiniildiigiinde ilk etapta gayrimenkul piyasasi ile

ilisigi kurulamayacak bir yap1 ise toplumun siyasi ve hukuki yapisidir. Oysa Tiirkiye
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s0z konusu oldugunda Tiirk Ticaret Kanunu, Tiirk Medeni Kanunu, Vergi Usul Kanunu
ve ilgi alanlaria gore farklilasan diger pek ¢ok kanunda, gayrimenkul varliklara iligkin
bir¢ok diizenlemenin mevcut oldugu goriilmiistiir. Dahasi, bir toplumun siyasi anlamda
yonetim sekli ve rejimi, yine miilkiyet temelinde gayrimenkul varliklara dair birgcok

diizenleme icermektedir.

Gayrimenkul piyasasinin olusumuna yonelik belki de ayirt edici unsur, bir
toplumun bilimsel, sinai ve teknolojik yapisidir. Giiniimiiz kapitalist toplumlari,
Ozellikle gayrimenkul piyasasinin ¢ok katmanli ve gelismis oldugu iilkelerde, temel
ekonomik yapilarin1 teknoloji ilizerinden saglamaktadir. Bu agidan, bir toplumun
gelismislik diizeyine gore de degisebilen teknolojik yapisi, gayrimenkul piyasasi i¢in
onem arz etmektedir. Teknolojik gelismisligin ve ¢ok cesitliligin gayrimenkul piyasasi
icin bir diger 6nemi, 6zellikle konut, bina gibi gayrimenkul varliklarin insa siireleri

tizerindeki etkisi oldugu belirtilebilir.
2.2.1. Toplumsal Yapi

Genel itibariyle bir iilkenin toplumsal yapisindan bahsetmek, ilk olarak o
ilkeyi verili bir dénem i¢in degerlendirmek gerekliligine sebep olmaktadir. Cok hizli
bir sekilde degisen ve doniisen diinyada, toplumsal yap1 analizi olduk¢a karmasik bir

siirec olarak degerlendirilmektedir.

Bir iilkenin toplumsal yapisi, esas itibariyle o iilkenin niifusu ile ilgili bir
meseledir. Burada, niifusun ¢ok yonlii incelenmesi, toplumsal yapmin nasil sekil
aldigin agikliga kavusturmaya yardimer olacaktir. Niifusun ¢ok yonlii incelenmesinden

kasit ise, temel olarak birka¢ madde halinde siralanabilir (Gelekgi, 2014: 127-137):
1) Yillara gore niifus sayilar1 ve yillik niifus artis oran,
2) Niifusun yillara gore hangi yas araliklarina dagildigi,
3) Niifusun medeni durumu,

4) Niifusun okur-yazarlik durumu ve ayni zamanda okur-yazarligin

cinsiyete gore dagilima,

5) Sehir ve kdy niifuslariin dagilimi ve yillik artig orani,
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6) Ozellikle Tiirkiye ele alinacak oldugunda niifusun bélgesel dagilima,

7) Niifusun iktisadi faaliyet kollarina gore dagilimi ve toplam niifus

igerisindeki yiizdelik oranlari.

Niifusa yonelik bu tiir incelemeler, genel itibariyle toplumun egitim, saglik, is
ve ¢alisma hayati, ekonomik durum ve refah seviyesi gibi temel belirleyicileri hakkinda
onemli bilgiler sunmaktadir. Ozellikle gayrimenkul piyasasinin olusumu hakkinda da
bu bilgiler, yine kayda deger sekilde onemlidir. Burada, miilkiyet yapisinin nasil sekil
aldigindan baglayarak, 6zellikle niifusun iktisadi faaliyet kollarina gore dagilimi soz
konusu oldugunda, bireylerin ekonomik kazanglarini nasil sagladigi, gayrimenkul

piyasasinin arz ve talep dengesi agisindan énemlidir.

Dikkat ¢ekilmesi gereken bir baska husus, verili bir toplumda niifusun koy ve
sehirde yasama durumlarina dair istatistiki verilerdir. Gayrimenkul piyasasinin, ilk
olarak konut kavramini giindeme getirdigi diistintildiigiinde, niifusun kdy ve sehir olarak

nasil boliindiigl, o toplumun konut piyasasi hakkinda da bilgi sunmaktadir.

Tablo 1. Toplam Niifusun il, ilce Merkezleri ile Belde, Koy Olmak Uzere
Dagilim (Son 9 Yil)

YIL Toplam Niifus il ve Iice | Belde ve Koyler
Merkezleri

2010 73.722.988 56.222.356 17.500.632

2011 74.724.269 57.385.706 17.338.563

2012 75.627.384 58.448.431 17.178.953

2013 76.667.864 70.034.413 6.633.451

2014 77.695.904 71.286.182 6.409.722

2015 78.741.053 72.523.134 6.217.919

2016 79.814.871 73.671.748 6.143.123

2017 80.810.525 74.761.132 6.049.393
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2018 82.003.882 75.666.497 6.337.385

Kaynak: www.biruni.tuik.gov.tr

Tablo 1°de verilen istatistiki bilgiler, 6zellikle son yillar g6z 6niine alindiginda,
kdy ve sehir niifuslarinin degisimini ve toplam igerisindeki yerini vermektedir.
Goriildiigii tizere Tirkiye niifusu, agirlikli olarak sehirlerde yogunlasmaktadir. Bu
durum da gayrimenkul piyasasi agisindan, 6zellikle konut kavrami diistintildigiinde
onemli bir yer tutmaktadir. Bu bilgiler, konut satis rakamlar1 ile iligkilendirildiginde

daha anlaml olacaktir.

Tablo 2. Toplam ve Ug Biiyiik ilde Konut Satis1

YIL Istanbul Ankara Izmir Toplam

2013 234.789 137.773 72.421 1.157.190
2014 225.454 131.825 71.779 1.165.381
2015 239.767 146.537 77.796 1.289.320
2016 232.428 144,570 81.316 1.341.453
2017 238.383 150.561 84.184 1.409.314
2018 234.055 131.161 75.672 1.375.398

Kaynak: www.biruni.tuik.gov.tr

Tablo 2’de, yillara gore Tiirkiye’de toplam konut satis1 ve 6zel olarak ise ii¢
biiyiik ildeki toplam konut satiglar1 verilmistir. Tablo 2’den de anlasilacag iizere, ii¢
bliyiik ildeki konut satisi, toplam konut satisinin hemen hemen yarisina tekabiil
etmektedir. Burada, 2013 ile 2017 yillar1 arasinda toplam konut satisinda stirekli bir
artma oldugu goze ¢arpar. Ancak 2018 yilina gelindiginde toplam konut satiginda bir
azalma goriilmektedir. Bu azalma, Tiirkiye ekonomisindeki daralma, bireylerin konut

alim giicii ve banka faizlerinin artmasi ile iliskilendirilebilir.
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2018 yilina kadar gosterilen verilerde, her iki tablo birlikte ele alindiginda,
toplam niifusun ve sehirlerde yasayan niifusun artmasi, konut satisinda da bir artmaya
sebep oldugu anlamina gelmektedir. 2018 yilinda ise, toplam niifus ve sehirlerde
yasayan niifus artmasina ragmen, onceki yila gore toplam konut satisinda bir azalma

meydana gelmistir. Bu azalma 2018 yilinda, ii¢ biiyiik sehirde de gézlemlenmektedir.
2.2.2. Ekonomik Yap1

Bir toplumda ekonomik yapi, gayrimenkul piyasasi ile dogrudan iliskili bir
kavramdir. Tiirkiye Cumhuriyeti’nin niifusu, kurulusundan baglamak tizere 1950 yillara
kadar, agirlikli olarak kdylerde ve kirsal bolgelerde yasamakta ve bununla birlikte,
ekonomisi de agirlikli olarak tarima dayanmaktaydi. Tirkiye Cumbhuriyeti’nin
modernlesme, sanayilesme ve kentlesme faaliyetleri Avrupa ile es gidiimli
olmadigindan dolayi, teknolojik gelismesi de ayn1 dogrultuda olmamistir. Bu agidan,
teknolojinin gelismedigi, sanayi faaliyetlerinin yetersiz kaldig1 bir toplumda ekonomi,
dogal olarak toprak ve tarim iizerinden idare edilmekteydi. Ayn1 zamanda, bu sebepler,
hizmet sektoriiniin de gelismesine dnemli bir engel olusturmaktaydi. Ancak bu siirecin,
1960’1ar itibariye degistigi, Tiirkiye’nin ekonomik, siyasal ve kiiltiirel a¢ilardan 6nemli

doniistimler gegirdigi belirtilmektedir (Gelekgi, 2015: 602-603).

Ozellikle 2000 sonras1 déneme bakildiginda Tiirkiye, istihdam alaninda tarima
dayali olmaktan ¢ikmakta ve niifusun daha farkli is kollarina dagildig1 goriilmektedir.
Bu durum, diinya konjonktiiriiniin degigsmesinin yani sira, Tiirkiye’nin gelismesi ile de

ilgili olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Gelekei, 2015: 603).

Tiirkiye’de ekonomik yapinin 2000 sonrast durumunu anlamak ve agiklamak
lizere, bazi istatistiki verilerden faydalanmak yararli olacaktir. Tablo 3’te 2009-2017

yillart arasinda is kayitlarina gore girisimcilik sayilari verilmistir.

Tablo 3. s Kayitlarina Gére Girisim Sayilari

YIL | Tarim, Insaat | Gayrimenkul | Ulastirma | Bilgi ve | Mesleki,
Ormancilik Faaliyetleri | ve Iletisim | Bilimsel
ve Depolama ve Teknik
Balikgilik Faaliyetler
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2009 | 22.032 184.245 | 40.137 527.792 25.485 | 156.000
2010 | 24.290 185.567 | 41.873 525.565 26.996 | 164.557
2011 | 24.965 195.284 | 44.722 523.801 31.121 | 172.289
2012 | 24.969 214.142 | 46.323 518.245 37.297 | 177.590
2013 | 25.552 224.686 | 47.300 503.735 40.063 | 186.991
2014 | 26.615 238.598 | 46.742 492.917 41.412 | 196.016
2015 | 27.757 239.913 | 49.589 493.852 42.274 | 205.123
2016 | 28.501 260.117 | 53.622 495.634 43.194 | 217.041
2017 | 28.713 269.709 | 55.396 508.354 43.926 | 227.109

Kaynak: www.biruni.tuik.gov.tr

Tablo 3’tin diizenlendigi kaynak olan www.biruni.tuik.gov.tr adresinin ver
tabaninda, ingaat ve gayrimenkul faaliyetlere dair girisimler ayr1 olarak
siniflandirilmaktadir. Ancak insaat sektorii, ¢ogunlukla tasinmaz varliklara dair
yapilardan olustugu i¢in gayrimenkul faaliyetler icerisine dahil edilebilir. Bu iki is kolu
bir arada degerlendirildiginde, toplam girisim sayilarimin en yiiksek ikinci sayisina

ulasilmaktadir.

Toplam girisim sayilarinda agirlikli olarak en ¢ok sayiya sahip olan alan
Ulastirma ve Depolama’ya dair girisimlerdir. Bunun sebebi, 6zellikle 2000 sonrasinda
TUIK verilerine bakildiginda gériilebilir. Ornegin 2005 senesinde hizmet sektoriinde
istihdam edilenlerin oraninin %47,3 oldugu gézlemlenmektedir (TUIK, DIE, 1991°den
akt. Gelekei, 2015: 603). Ulastirma ve Depolama girisimlerinin de hizmet sektorii
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igerisinde yer aldig1 diisiiniildiigiinde, bu durum ile karsilasilmasi olagan goriinecektir.
Buradan, giiniimiiz Tiirkiye niifusunun neredeyse yarisinin hizmet sektoriinde calistigi
ve girisimcilik faaliyetlerine de en c¢ok hizmetler alaninda bagvurdugu sonucuna

ulasilabilir.

Insaat ve gayrimenkul faaliyetlere dair girisimler, dzellikle niifusun sehirlerde
yasamasi ile artig gdstermektedir. Niifusun sehirlerde yogunlagmasi, basta konut faktorii
olmak iizere, is merkezler, rezidanslar, aligveris merkezleri, saglik sektoriiniin gelismesi
ve saglikta kamu ve 6zel yatirimlarla birlikte hastane yapimlari, bunun yani sira yine
kamu ve 06zel olmak iizere okul yapimlari, insaat sektorii ile sehirlesme arasindaki

iligkiyi gésterir mahiyettedir.
2.2.3. Siyasi ve Hukuki Yap1

Bir toplumda siyasi ve hukuki yapi, o toplumun diger tiim kurumlar agisindan
temel tas1 niteligindedir. Bu agidan, siyasi ve hukuki istikrar ve giiven duygusu, yerel
ve kiiresel anlamda ekonomik faaliyetleri iilkeye ¢eker veya iter. Bu baglamda, siyasi
ve hukuki yapi ile ekonomi arasinda kuvvetli bir iliski vardir. Dolayisiyla, herhangi bir
ekonomik kriz, gayrimenkul piyasasi basta olmak iizere, toplumun her kurum ve

faaliyetini etkileyecektir.

Ekonomik kriz, ekonominin temel bilesenlerini olusturan mal ve hizmet
piyasasi, iiretim faaliyetleri veya doviz kurlarindaki, olaganin {izerinde gerceklesen,
siddetli ve yogun dalgalanma olarak ifade edilebilir. Kiiresel anlamda ekonomik krizler
“reel sektor krizleri” ve “finansal krizler” olarak iki grupta degerlendirilebilir. Reel
sektor krizleri temel olarak, piyasadaki daralmalar sonucunda meydana gelmektedir. Bu
daralmalar issizlik, ekonomik durgunluk ve iiretimdeki aksakliklar sebebiyle olusabilir.
Finansal krizler ise, cogunlukla finans piyasalarindaki (hisse senedi, bono, tahvil) ve
bankacilik faaliyetlerindeki siddetli ve yogun dalgalanma olarak tasvir edilebilir.
Finansal krizlerde, 6zellikle geri 6denmeyen banka kredilerinin etkisi bilinmektedir
(Kibrit¢ioglu, 2001: 1-2).

Kiiresellesmenin etkisi ile birlikte iilkeler arasi etkilesim ve birbirlerini olumlu
veya olumsuz yonde etkileme dereceleri de onemli sekilde artmistir. Bu agidan,
Tirkiye’de yasanan siyasi ve hukuki alandaki istikrarsizlik oOriintiileri, ayn1 zamanda

makro anlamdaki istikrarsizlik Oruntileri ile birlikte ele alinmalidir. Bu durum da
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dogrudan ekonomik yapiyr etkilemekte ve gayrimenkul piyasasinin olusumuna yon

vermekte, doniistiirmekte, unsurlarini ve faaliyet alanlarini degistirmektedir.

Siyasi ve Hukuki yap1 s6z konusu oldugunda, 6zellikle gayrimenkul varliklar
alaninda, kentsel doniisiim projeleri de 6nemli bir yer tutmaktadir. Tiirkiye’de kentsel
doniistim projelerine bakildiginda ve bununla iligkili olarak siyasi ve hukuki yasal
stirecler incelendiginde, kentsel doniisiim kavraminin ilk olarak “yenileme” olarak ifade
edildigi goriilmektedir. Kentsel doniisiimiin ilk evrelerinde, doniisiime tabi olacak
alanlarin yikilip yeniden yapildig1 goriinmekte, ancak daha sonralar1 yapilarin iskeleti
korunarak, mevcut fiziksel niteliklerinin daha iyi hale getirilmeye c¢alisildig: dikkat
¢cekmektedir. Buna ek olarak, kentsel donilisiim projeleri, ayn1 zamanda sosyo-kiiltiirel

bir degisim de saglamaktadir (Atadv ve Osmay, 2007: 61).

Kentsel doniisiimiin Tiirkiye’de tarihsel olarak uygulanma bigimlerine kisaca
g0z atildiginda, ilk olarak 1950 ile 1980 yillar1 arasinda meydana gelen ve kentlesme ile
birlikte ele anilacak olan gecekondulasma siireci goze ¢arpmaktadir. Tiirkiye, 1950’1
yillardan itibaren siyasi ve hukuki anlamda, ekonomik biiylime ve teknolojik gelisim ile
birlikte sanayilesme faaliyetlerine yonelmistir. Bunun bir getirisi olarak, kirdan kente
olan gog¢, sehirlesmeye sebebiyet vermistir. Bu durum ise, sehirlerin etrafindaki kirsal
ve bos arazilerin yasam alanlarina uyarlanmasi ile neticelenmistir. Ancak, donem
itibariyle kentlerin 6zellikle alt yap1 yetersizligi, kdylerden sehirlere gelen niifusun
kendi konut ihtiyacin1 kendilerinin karsilamasina yol agmistir. Bu durum ise,

gecekondularin ingasina sebep olmustur (Atadv ve Osmay, 2007: 61-62).

S6z konusu durum, 1980’ler itibariyle diizensiz ve yasa dis1 gecekondulagsmaya
kars1 siyasi ve hukuki anlamda politikalarin gelistirilmesine sebep olmustur. Bu acidan,
ilk olarak 1984°te “3030 sayil1 Biiyiiksehir Belediye Kanunu” ve 1985’te “3194 sayili
Imar Kanunu” g¢ikarilmistir. Bu kanunlar aracilifiyla, ozellikle gecekondulagsmanin
yogun oldugu hemen hemen tiim kentlerde konut insasinda planlamaya ve imar
diizenine gidilmistir. 2000’li yillarla birlikte kentsel doniisiim noktasinda en dikkat
cekici gelisme, artik kentsel donilisiim projelerinin yasallagiyor olmasidir. Kentsel
doniisiim projelerinin yasal hale getirilmesi ve devlet eliyle yapilmasi, Avrupa Birligi
(AB) uyum siireci kapsaminda degerlendirilebilecek bir gelismedir (Atadv ve Osmay,

2007: 65-71).
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2.2.4. Bilimsel, Sinai ve Teknolojik Yap:

Teknolojik yapi, tarihin higbir doneminde tiim toplumlar arasinda esit ve
dengeli bir sekilde var olmamistir. Kimi toplumlar, belirli teknolojik ara¢ ve gerecleri
gelistirirken, kimileri ise o araglar iicret karsiliginda ve belirli bir zaman dilimi
gectikten sonra elde edebilmistir. Bu agidan, bir iilkenin bilimsel, siai ve teknolojik

yapist, iilkeler arasi etkilesim bakimidan da 6nemlidir.

Cumbhuriyetin ilanmi takip eden ilk yillarda Tiirkiye, Osmanli Devleti’nin
Avrupa’daki sanayi ve teknoloji temelli bilimsel yaklasimdan uzak kalmasinin etkisiyle,
ancak hafif imalat alanlarinda oldukca az bir gelisme gosterebilmisti. Buna ek olarak
1920’li yillarda, Tirkiye’'nin sanayi ve teknoloji alaninda gelisememesinin baslica

etkenleri de sOyle siralanabilir (Manisali, 1982: 212):

1) Ekonomik ve idari teskilatlanma ag¢isindan sanayi ve teknoloji gelistirecek

alt yap1 hizmetlerinin olmamast,
2) Ozel girisimlerin hemen hemen tamamimin gayrimiislimlere ait olmast,

3) Kapitiilasyonlarla birlikte Osmanlt Devleti’nin sanayi ve teknolojik

alanlarda gelismis Avrupa iilkelerinin agik pazari haline gelmesi,

4) Osmanli Devleti’nin 6zellikle son donemlerinde yaptigi savaslarin iilkeyi

ekonomik, sinai ve teknolojik agidan yipratmasi.

Cumhuriyetin ilk yillarindaki bu olumsuz tabloya karsin, Izmir’de
gerceklestirilen Tiirkiye Iktisat Kongresi ile birlikte iilkeyi kalkindirma planlart
yapilmaya baslanmistir. “Sanayi Grubunun Iktisat Esaslari” bashig: ile agiklanan
kararlar sdyle 6zetlenebilir (Ayhan, 2002: 81). Oncelikle, uygun vergi politikalar1 ile
mevcut sanayinin muhafaza edilmesi, giyimde yerli mali malzemelerin kullanilmasi,
sanayinin gelisimini tesvik edecek toplantilarin diizenlenmesi, sanayinin geligimi i¢in
uygun kredi kosullarmin saglanmasi, sanayinin ihtiyacini karsilayacak ve sanayide
istthdam edilecek kisilerin yetistirilmesi i¢in okullarin agilmast ve wuzmanlk
kazanmalar1 i¢cin Avrupa’ya gonderilmeleri gibi temel 6nermeler bulunmaktadir. Bu
siireci, yine 1920°1i yillarda kurulan Is Bankasi, Sanayi ve Maaddin Bankas ile Tesvik-

1 Sanayi Kanunu’nun yiiriirliige girmesi siirdiirmiistiir (Basol, 1995: 46).
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1930’lar itibariyle, ilk olarak “sanayi plan1” kapsami altinda baslayan ancak
giinlimiizde “kalkinma plan1” olarak gerceklestirilen bilimsel, sinai ve teknolojik
faaliyetler ve bunlara yonelik teorik planlama hala daha siirdiiriilmeye ¢alisilmaktadir.
Cumhuriyetin ilanindan 2. Diinya Savasi’na kadar devam eden siirede, sanayi
calismalar1 kapsaminda belirli bir ilerlemenin gerceklestirildigi sdylenebilmektedir.
Ancak, 2. Diinya Savasi’nin yarattig1 ortamda Tiirkiye ve diinyanin biiyiik bir kesiminde
bilimsel, smai ve teknolojik yatirnmlar sekteye ugramistir. Savas sonrasinda
uygulanmaya konan Marshall Yardim Plani’nin, o donem i¢in Tirkiye’nin sanayi
politikasi iizerinde etkili oldugu sdylenebilmektedir. 1960 sonrasinda, sanayi planindan
daha genis kapsamu ele alacak sekilde, kalkinma planina gegilmistir (Oguztiirk, 2004:
100-106).

Tiirkiye 1980’ler itibariyle, gerek siyasi ve hukuki alanda gerekse de bilimsel,
smai ve teknolojik alanda koklii degisimler yasamistir. Bu degisimler olgiisiinde
Tiirkiye’nin ekonomik yapist da sanayi ve sanayiye bagli olarak firetilen iirlinlere
kaymistir. S6z konusu doniisiim siirecinde, Tiirkiye goz oniine alindiginda en kokli

degisimin sanayi iirlin ihracati oldugu dikkat ¢cekmektedir (Arisoy, 2005: 64).

Gayrimenkul piyasasi, bir toplumu olusturan tiim yap1 ve kurumlarla ilgili bir
kavramdir. Burada genel itibariyle toplumsal yap1, ekonomik yapu, siyasi ve hukuki yap1
ve bilimsel, smai ve teknoloji yap1 olarak dort (4) ana kategori belirlenmistir. Ancak
goriildiigli lizere, s6z konusu yapilar da birbirleri ile iligski icerisinde ve birbirlerini
etkileyen pozisyonlardadir. Bu bakimdan, incelenmesi ve analiz edilmesi oldukca

karmasik bir mahiyete sahiptir.
2.2.5. Bankacilik ve Finansal Yap:

Gayrimenkul ediminin iki yolu oldugunu sdyleyebiliriz; biriktirerek veya
bor¢lanarak. Bor¢lanarak miilk ihtiyacini karsilamanin diinyanin hemen her yerinde
oldugu gibi iilkemizde de en 6nemli aktorii bankacilik ve finans sektoriidiir. Bireyler
miilk edinirken sahsi birikimleri yoluyla eger alim islemini gerceklestiremiyorsa bu
ihtiyaglarm i¢ finansman saglayan faiz karsihig borglanilan insaat firmalariyla, bu
firmalarin anlagsmal1 oldugu bankalarin faiz orani belirli kredileriyle, ikinci el konut ise
faizli Bankalar veya katilim bankalarinin 6deme planlari ile miilk sahibi olmaktalar. Bir

diger bor¢clanma araci da son donemlerde yayginlasan bireysel tasarruflari araci bir
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firma ile belirli bir hizmet bedeli oraninda anlasarak birlikte biriktirme modeli de

denilen bir diger faizsiz modeldir.

Bahsettigimiz bankacilik ve finans aktorlerinin bir kismi Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) ve Sermaye Piyasast Kurulu (SPK)
denetimine tabi iken, bir kismu heniiz denetlenebilir ve Olgiilebilir veriler
paylagsmamaktadir. Ancak piyasalarimizin bu 6nemli aktorlerinin satiglart ve miilk
edindirme yontemleri ipotekli satis kategorisine girdiginden resmi rakamlarla

degerlendirme yapma olacagina sahibiz.

Tirk Dil Kurumu’na gore ipotek; bir taginmazin alacaga karsilik glivence
altinda tutulmas1 demektir (TDK). Ilgili kurum, SPK lisansli gayrimenkul degerleme
uzmaninin ekspertiz raporu uyarinca miilke bir deger bigmekte, aliciya finansmani

saglamakta ve kendisini de garanti altina alacagi ipotek islemini uygulamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun agikladig1 rakamlara gore; 2019 yalinda toplam
1.348.729 konut satis1 gergeklesmis ve bunlarin 332.508 adedi ipotekli konut satigidir.
Bu oran %24,6’ya denk gelmektedir. 2018 yilinda toplamda 1.375.398 konut satilmis
ve bu konut satislarinin 276.820’si ipotekli satistir ve bu da toplam satisin %20’sidir.
2017 yilinda toplam 1.409.314 konut satilmis, bunlarin 473.099 adedi ipotekli satis olup
toplam satisin %33,5 oranina tekabiil etmektedir (www.tuik.gov.tr). Yani son 3 yilin
ortalamasin1 aldigimizda neredeyse konut satisinin %26’sinin bankalar ve finans

kuruluglar1 araciligi ile gergeklestigini soylememiz miimkiin.
2.3. Gayrimenkul Piyasasim1 Etkileyen Faktorler

Gayrimenkul piyasasinin olusumunda nasil ki tiim toplumsal organizasyonlar
bir arada diisiliniiliiyorsa, ayni zamanda gayrimenkul piyasasini etkileyen ve
gayrimenkul piyasasindan etkilenen unsurlar da ¢ok katmanli olmak {izere, 6nem
tagimaktadir. Burada temel birkag faktor agiklanmaya calisilacaktir. Yine bu faktorlerin,
birbirleri ile olan karsilikli bir etkilesim icerisinde oldugu dikkat cekicidir. Ornegin
kentlesme, sanayi sektoriiniin gelismesi ile birlikte artan ve gé¢ olgusunu yaratan bir
stirectir. Tlim bunlar ise niifus hareketlerinin degisimini ve incelenmesini gerektirir.
Ayn1 zamanda, yeni bir is kolu, toplumun istihdam yapisin1 ve genel itibariyle toplumsal
yapiy1 etkileyecektir. Ayni1 zamanda, sosyal haklarin gelisimi ve sosyal devlet anlayisi,

tiim bu siirecin iizerinde yiikseldigi temeli olusturmakta ve yapilan politikalara bagl
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olarak desteklemekte, sinirlamakta veya engel olmaktadir. Tiim bu hususlarin ayr1 ayri

ele alinmasi, gayrimenkul piyasasina dair 6nemli bilgiler sunacaktir.
2.3.1. Kentlesme

Tirkiye’de kentlesme olgusu, Cumhuriyet tarihi diistiniildiigiinde,
Cumhuriyetin ilanindan 1950°li yillara kadar ve 1950’lerden giiniimiize kadar olmak
tizere iki ana ayrim noktasindan hareketle ele alinabilmektedir. Cumhuriyetin ilanindan
1950’1 yillara kadar gerceklesen kentlesme olgusunun, oldukca yavas gerceklestigi
sOylenebilir. Ancak, bu tarihlerden itibaren kent niifuslari, birgok farkli yapisal degisim
ve donlisiim sebebiyle siirekli olarak artmaya baslamistir. Tiirkiye’de 1950°1i yillarda
basladig1 sdylenebilecek olan kentlesmenin, giiniimiizde hala devam ediyor oldugu
soylenebilmektedir. Kentlesme olgusu, ilk olarak sanayinin gelistigi biiyiik sehirlerde
ortaya ¢ikmis olsa da giliniimiizde bir¢ok farkli nedenle olduk¢a kapsamli bir alana
yayilmis goriinmektedir (Isik, 2006: 58). Tablo 1’de, 2010°dan giiniimiize kadar olan
kent ve koOy niifuslart Tablo 2’deki konut satislari ile iliskilendirilmek suretiyle
belirtilmistir. Ancak burada, kent ve koy niifusuna dair daha genis bir inceleme yapmak
gerekmektedir. Bu inceleme, yine temel kistas olan Cumbhuriyetin ilanindan 1950’lere

ve 1950’1lerden giinlimiize olacak sekilde yapilacaktir.

Tablo 4. 1927-1960 Yillar1 Aras1 Kent ve Kir Niifus Sayilari ve Oranlar:

YIL Kent Niifusu % Kir Niifusu %

1927 3.305.879 24,2 10.342.391 75,8
1935 3.802.642 23,5 12.355.376 76,5
1940 4.346.249 24,4 13.474.701 75,6
1945 4.687.102 24,9 14.103.072 75,1
1950 5.244.337 25,0 15.702.851 75,0
1955 6.927.343 28,8 17.137.420 71,2
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1960 8.859.731 31,9 18.895.089 68,1

Kaynak: (Isik, 2006: 60 ve DIE, 1991: 5’ten akt. Gelekei, 2014: 133).

Cumhuriyetin ilk yillarinda kent ve kir arasindaki niifus dagilimi, agirlikli
olarak kir tarafinda yogunlagmakta ve istatistiklere gore herhangi bir kentlesme
durumundan bahsedilememektedir. Aksine 1927 ile 1935 willarmin dagilimi
incelendiginde, kent niifusunun arttig1 ancak toplam yiizdelik diliminin azaldigi
goriinmektedir. S0z konusu yillar arasinda kentlesme olgusu %24,2’den %?23,5’e

gerilemistir.

Takip eden yillarla birlikte toplam niifus siirekli artmaktadir. Bunun yani sira,
kentsel niifus oraninin ¢ok az bir sekilde arttig1 ve diger taraftan yine kirsal niifus
oraninin da ayni 6l¢iide azaldig1 dikkat ¢ekmektedir. Ancak bu, toplam niifusun kent ve
kir olarak dagilimi igerisindeki artma ve azalma durumlari kayda deger sayilacak kadar
yiiksek sevilerde degildir. Oyle ki, 1927°de %24,2 olan kentsel niifus orani, ancak
1950°de %25°e ulasabilmistir. Isik’a gore (2006: 61) Cumhuriyetin ilanindan 1950’1
yillara kadar olan kentlesme siirecinin asil énemli tarafi, bu siire zarfindaki diisiik
yiikselisin, bizatihi kentlerin kendi i¢ isleyislerine bagli oldugudur. Bu dénemde, kirsal

alandan kentsel bolgelere kayda deger bir gé¢ de olmamustir.

YIL | Traky | Karade | Marm | Akden | Bati ic Giineyd | Dogu
a niz ara iz Anado | Anado | ogu Anado
ve Ege lu lu Anadolu | lu
193 | 1.267.7 | 2.637.2 | 3.130.7 | 870.49 | 1.503.7 | 4.001.6 | 743.041 | 2.003.3
5 537,84 | 33 88 0539 |24931 |67 4,60 (%) |22
(%) 16,32 19,38 | (%) (%) 24,76 12,40
(%) (%) (%) (%)
194 | 1.550.9 | 2.832.2 |3.371.6 | 1.135.9 | 1.587.1 | 4.297.7 | 804.809 |2.240.4
0 398,70 | 74 53 906,37 | 698,91 | 06 4,52 (%) |10
(%) 15,89 18,92 | (%) (%) 24,12 12,57
(% (%) (%) (%)
194 | 1.496.6 | 3.001.3 |3.572.2 | 1.230.5 | 1.714.8 | 4.648.4 | 788.370 | 2.337.7
5 127,96 | 50 81 436,55 | 079,13 | 13 4,20 (%) |98
(%) 15,97 19,01 | (%) (%) 24,74 12,44
(%) (%) (%) (%)
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195 | 1.583.9 | 3.292.4 | 3.959.0 | 1.434.6 | 1.871.4 | 5.227.9 | 896.227 | 2.681.4
0 37756 |43 23 886,85 | 308,93 | 66 4,28 (%) | 74
(% 15,72 18,90 (%) (%) 24,96 12,80
(%) (%) (%) (%)
195 | 1.960.3 | 3.881.4 | 4.229.9 | 1.721.3 | 2.102.8 | 6.031.6 | 1.030.68 | 3.106.4
5 328,15 | 41 42 717,15 |1198,74 | 85 84,28 85
(%) 16,13 17,58 (%) (%) 25,06 | (%) 12,91
(%) (%) (%) (%)
196 | 2.284.6 | 4.451.0 |4.877.0 | 2.062.6 | 2.373.4 | 6.943.0 | 1.189.90 | 3.572.9
0 25 8,23 | 69 80 657,43 | 428,55 | 33 94,29 97
(%) 16,04 17,57 (% (%) 25,02 | (%) 12,87
(%) (%) (%) (%)
Tablo 5. 1935-1960 Yillar1 Arasi Niifusun Bolgesel Dagihimi ve Yiizdelik
Oranlan

Kaynak: (DIE, 1991: 21°den akt. Gelekgi, 2014: 134).

Tablo 5’te 1935-1960 yillar1 arasinda niifusun bolgesel dagilimi ve oranlar
gdsterilmistir. 1935 yilinda %24,76°1lik bir oranla i¢ Anadolu Bélgesi'nin, niifusu en
yogun bdlge oldugu belirtilebilir. Ayni tespit, 1960 yili igin de gecerlidir. i¢c Anadolu
Bolgesi, genel itibariyle niifus bakimindan en yogun bdlge konumundadir. Buna benzer
bir veri, Glineydogu Anadolu Bolgesi i¢in de gegerlidir. Giineydogu Anadolu Bolgesi,
verili istatistikler incelendiginde niifusu en az olan bolge olarak dikkat g¢ekicidir.
Giineydogu Anadolu Bélgesi’nin 1935 yilindaki oran1 %4,60 iken 1960 itibariyle diger

bolgelere kiyasla niifus oran1 %4,29 olmustur.

Niifusun kentsel dagilimi gayrimenkul kavramu ile iliskilendirildiginde, kentsel
bolgelerde bircok farkli yapi sebebiyle gayrimenkullerin farklilasacagi ve sayica kirsal
alanlara gore daha fazla olacagi yorumu yapilabilir. Bu bakimdan, Cumbhuriyetin
ilanindan 1950 ve 1960’11 yillara kadar 6zellikle I¢ Anadolu Bélgesi, Marmara ve Ege
Bolgesi’nde gayrimenkul piyasasinin diger bolgelere nazaran daha gelismis oldugu

sonucuna ulasilabilir.

Tiirkiye niifusunun agirlik olarak kirsal alanda yasadigi donem, 1980°ler
itibariyle son bulmaktadir. Tablo 6 Tiirkiye niifusunun 1960’11 yillardan giiniimiize

kentsel ve kirsal bolgeler temelinde nasil bir degisim yasadigini gostermektedir.

Tablo 6. 1960°tan Giiniimiize Toplam Niifus, Kentsel-Kirsal Niifus ve

Oranlan
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YIL Toplam Kentsel Kentsel Kirsal Kirsal
Niifus Niifus Niifus Niifus
Oram Oram
1960 27.754.820 | 8.859.731 | 31.9 18.895.089 | 68.1
1965 31.391.421 | 10.805.817 | 34.4 20.585.604 | 65.6
1970 35.605.176 | 13.691.101 | 38.5 21.914.075 | 61.5
1975 40.347.719 | 16.869.068 | 41.8 23.478.651 | 58.2
1980 44.736.957 | 19.645.007 | 43.9 25.091.950 | 56.1
1985 50.664.458 | 26.865.757 | 53.0 23.798.701 | 47.0
1990 56.473.035 | 33.326.351 | 59.0 23.146.684 | 41.0
2000 67.803.927 | 44.006.274 | 64.9 23.797.653 | 35.1
2007 70.586.256 | 49.747.859 | 70.5 20.838.397 | 29.5
2008 71.517.100 | 53.611.723 | 74,96 17.905.377 | 25,04
2009 72.561.312 | 54.807.219 | 75,53 17.754.093 | 24,47
2010 73.722.988 | 56.222.356 | 76,26 17.500.632 | 23,74
2011 74.724.269 | 57.385.706 | 76,8 17.338.563 | 23,2
2012 75.627.384 | 58.448.431 | 77,28 17.178.953 | 22,72
2013 76.667.864 | 70.034.413 | 91,35 6.633.451 | 8,65
2014 77.695.904 | 71.286.182 | 91,75 6.409.722 | 8,25
2015 78.741.053 | 72.523.134 | 92,1 6.217.919 |79
2016 79.814.871 | 73.671.748 | 92,3 6.143.123 | 7,7
2017 80.810.525 | 74.761.132 | 92,51 6.049.393 | 7,49
2018 82.003.882 | 75.666.497 | 92,27 6.337.385 | 7,73

Kaynak: ( www.biruni.tuik.gov.tr ; TUIK; Gelekgi, 2015: 601)

Tablo 6’da 1960’tan giinlimiize kadar olan stirede Tiirkiye’de kentsel ve kirsal
yerlesim bolgelerinde yasayan niifus sayisal ve oransal olarak verilmistir. 1960 yili
itibariyle niifusun %68.1 gibi ¢ok yliksek bir oran1 kirsal bolgelerde yasamaktaydi. Bu
durum, ozellikle 1970’11 yillara kadar yavas yavas diisiis gostermistir. Tablo 6’da
goriildiigi tizere, kentsel ve kirsal niifus yogunlugu ilk kez 1985 yili sayimlarinda agirlik
olarak degismistir. 1985 yilinda niifusun %53’i kentlerde yasarken %47’si kirsal
bolgelerde yasamaktadir.
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2000’11 yillara gelindiginde artik Tiirkiye niifusunun biiyiik ¢cogunlugunun
kentsel bolgelerde yasadigi soylenebilmektedir. 2000 yili sayimlarinda kentsel niifus
%64.,9 ve kirsal niifus ise %35,1°dir. Bu oran, 2000’1 yillarda stirekli kentsel niifusun

artmasi ile ylikselerek devam etmistir.

Burada dikkat ¢ekilmesi gereken bir diger husus, 2012 ile 2013 yillan
arasindaki ani yikselistir. 2012 yilinda kentsel bolgelerde yasayan niifus, toplam
niifusun 77,28’ini olustururken, 2013 yilinda bu oran 91,35 yiikselmistir. Yine 2012°de
kirsal bolgelerde yasayan insanlarin orani %22,72 iken 2013’te bu oranin 8,65 oldugu
goriinmektedir. S6z konusu dikkat g¢ekici bu fark, Biiyiikksehir Yasasi’nda meydana
gelen degisikliklerle ilgili bir konudur. 6 Aralik 2012 tarihi itibariyle Tiirkiye’de on ii¢
(13) il biiyliksehir belediyesi sifati kazanmis ve bunun yani sira yirmi alt1 (26) ilge
kurulmasi kararlagtirilmistir. S6z konusu kanuna gore, daha Once biiyiiksehir
sayllmayan iller, biiyiiksehir olarak tanimlanmis ve bu illerin il belediyeleri, kanunla
birlikte biiyliksehir belediyesine doniistiiriilmiistiir. Bu iller, sOyle siralanabilir: Aydin,
Balikesir, Denizli, Hatay, Malatya, Manisa, Kahramanmaras, Mardin, Mugla, Tekirdag,
Trabzon, Sanliurfa, Van. Bu illerin yani sira, ¢ok sayida kdy, biiyiiksehir belediyelerine
bagli olarak mahalle olarak tanimlanmasi, yine bu iki yil arasindaki ciddi farkin

olugmasina sebep olmustur (Gelekgi, 2015: 602).

Kentlesme, Isik’in (2006: 67) belirledigi sekliyle, temelde {i¢ faktor tizerinden
ele alinmalidir. Bu faktorler sanayi, turizm ve terdr kaynakli kentlesme faktorleridir.
Sanayi kaynakli kentlesme, niifusun hizli bir sekilde artmasi ile hem daha yaygin, hem
de oransal olarak daha ¢ok oldugu icin, kentlesme konusunda diger iki faktore gére daha
onemli bir konumdadir. Bu kentlesme modeline daha ¢ok Marmara ve Akdeniz
bolgelerinde, gelisen sanayinin etkisiyle rastlanmaktadir. Sanayiye dayali kentlesme,
bugiin hala 6zellikle Marmara bolgesi olmak iizere devam etmektedir. Bu acgidan,
Tirkiye’de sanayilesme ve sanayi politikalarin1 anlamak ve agiklamak Onem arz

etmektedir.
2.3.2. Sanayilesme

Tiirkiye’de sanayilesme, kentlesme ve go¢ kavramlari ile ele alinmasi gereken
ve birbirleri ile iligkileri temelinde anlasilmasi gereken bir kavramdir. Diger yandan
sanayilesme, gayrimenkul kavrami ve gayrimenkul piyasasi ile de yakindan ilgilidir.

Ozellikle ticari ve sinai gayrimenkul varliklar, biiyiik dlgiide sanayi ve sanayi sektoriine
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ait tasinmazlar tarafindan belirlenmektedir. Dolayisiyla, bir yerde sanayi sektoriinden,
sanayiye dayali is yeri ve is merkezlerinden bahsediliyorsa, orada gayrimenkul

varliklara dair de s6z soylendigi anlasilmalidir.

Tiirkiye, Cumhuriyetin ilanindan itibaren sanayilesmeyi 6nemli bir politik
hedef olarak belirlemistir. 1950°1i yillara kadar neredeyse tamami devlet eliyle olmak
tizere kisitli da olsa sanayi faaliyetleri gerceklestirilmistir. Sanayi faaliyetlerine bagli bu
siireg, Ikinci Diinya Savas1 dénemlerinde kesintiye ugramis ve fakat 1960’lardaki
politikalarla birlikte tekrar artis gostermistir. 1970’lerde yasanan krizlerle birlikte
Tiirkiye’nin sanayi politikasinin ve sanayilesme cabalarinin 6nii 6nemli Olgiide
kesilmistir. Ancak Tiirkiye, 1980’ler itibariyle Diinya Bankasi (DB) ve IMF’nin
destekleriyle, serbest piyasanin Onciiliigiinde yeniden sanayilesme politikalarina hiz

vermistir (Senses ve Taymaz, 2003: 1).

Tiirkiye’de bir¢ok konuda 6zellikle 1980°ler sonrasinda yapisal degisimlerin
yasandigi sOylenmektedir. S6z konusu degisiklikler, devlet ve sanayi arasindaki
iligkilerde de gozlemlenebilmektedir. 1980’ler itibariyle sanayilesme konusundaki
yapisal degisiklik en temelde, devletin sanayi ve genel itibariyle ekonomik alandaki
roliinde dikkat c¢eken degisikliktir. Cumhuriyet Donemi Tiirkiye’sinden 1980’lerin
baslarina kadar ekonomide ve sanayide yonlendirici gii¢ devlet olmustur. Ancak 1980’1
yillar itibariyle devletin sanayi bagsta olmak iizere ekonomi alanindaki etkin roliinden

uzaklasildigi bir donem baglamistir (Arisoy, 2005: 46-47).

2000’11 yillarla birlikte Tiirkiye’de, sanayilesmedeki artisin yani sira, hizli bir
hizmet sektorii girisimi olmustur. Sanayi, gerek istthdam anlaminda gerekse de Gayri
Safi Yurtici Hasila (GSYH) bakimindan tarim sektoriinii geride biraksa da, hizmet
sektoriiniin hizl1 yiikselisinin 6niine gegememistir. Tablo 7°de iktisadi faaliyet kollarina

gore son yillardaki GSYH paylar verilmektedir.

Tablo 7. iktisadi Faaliyet Kollarina Gore Son Yillardaki GSYH Paylan
(2009 Bazh)

YIL Tarim Sanayi Hizmetler
2004 54.365.145 145.005.909 304.887.404
2005 62.349.598 170.459.652 355.501.121
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2006 64.415.593 206.057.740 419.780.984
2007 66.197.107 232.941.255 481.118.335
2008 74.451.345 260.996.668 550.190.966
2009 81.234.274 240.365.442 569.482.714
2010 104.703.635 285.383.871 629.823.047
2011 114.838.169 375.613.697 736.243.999
2012 121.692.893 420.266.164 843.453.712
2013 121.709.079 501.220.607 962.395.396
2014 134.724.745 576.440.635 1.097.024.575
2015 161.447.917 652.582.965 1.246.695.908
2016 161.304.618 735.168.540 1.402.423.306
2017 189.000.175 905.819.274 1.657.822.396

Kaynak: www.biruni.tuik.gov.tr

Tiirkiye, hala c¢ogunlukla sanayi sektoriinde gelismis {iilkeler arasinda
siniflandirilmamaktadir. Tablo 7°de verilen 2004-2017 yillar1 arasindaki GSYH
rakamlarma bakildiginda, sanayinin birincil payr alamamasi da bu durumla

iliskilendirilebilir.

Tiirkiye, 1985 yili itibariyle kdy ve kent arasindaki niifus dagilimda ilk kez
kentten yana bir artmaya ulagsmistir (Kent %53 — Koy %47). S6z konusu yillardan 6nce
niifus bakimindan kdy ve kirsal alan, her zaman daha fazla insan barindirmaktaydi.
Ancak, 1985 yili ile birlikte, Tiirkiye niifusu giderek daha ¢ok sehirlerde yagamaya
baslamistir. Bu durum, tarim alaninda gerilemeyle birlikte, sehir hayatinin dinamikleri
olan sanayi ve hizmet sektdriinde de gelisimin 6niinii agmis goriinmektedir. Ozellikle,
niifusun kent ve kdy dagilimi goz 6niinde bulunduruldugunda, 2017 yil1 verileri oldukca
anlamli gortinmektedir. 2017 yilinda kentlesme orant %92,51°dir. Kirsal kesimde
yasayan insanlarin niifus orani ise %7,49’da kalmaktadir. 2017 GSYH paylan dikkate
alindiginda da, sehir hayatini olusturan iki 6nemli etmen olan sanayi (905.819.274) ve

hizmetler sektorii (1.657.822.396) ¢ok yiiksek bir paya sahiptir. Diger taraftan ise tarim
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sektoriiniin 2017 GSYH pay1 (189.000.175) diger iki sektore kiyasla oldukga diisiik
kalmaktadir.

2.3.3. Gig

Gog, sosyal bilimlerin hemen hemen tamaminin ilgilendigi, ¢ok yonlii ve ¢ok
boyutlu bir kavramdir. En genel ifadeyle gog, insanlarin g¢ok cesitli sebeplerle
yasadiklar1 yerlerden baska yerlere bireysel veyahut toplu olarak tasinmalari,
yasadiklar1 yerlerden baska bir yere ikamet etmeleri olarak tanimlanabilir. insanlarin,
yasadiklar1 yerlerde artik gecinememeleri, mevcut ve siirekli artan niifuslarinin
ellerindeki kit kaynaklar tarafindan beslenememesi gibi dogal, ekonomik veya siyasal
sebeplerden kaynaklanabilir. G6¢, nihayetinde bir cografi olarak yer degistirmedir.
Ancak bu yer degistirme meselesi, sebepleri ve sonuglari ile tiim toplumsal yapiy1

ilgilendiren bir konudur (Saglam, 2006: 33-34; Niifus Hareketleri ve Cevre, 2011: 18).

Tiirkiye s6z konusu oldugunda gég olgusu, 6zellikle kentlesme ve sanayilesme
ile ilgili bir kavram olarak ele alinmaktadir. Tiirkiye’de 1950°li yillardan itibaren,
tarimda makinelesmenin gerceklesmesi ve makine kullaniminin artmasi ile birlikte
aci8a c¢ikan isgiicli, bunun disinda toprak boliinmeleri ile ¢ok sayida kisiye diisen az
miktarlarda topraklar, kirsal alanin itici faktorleri olarak degerlendirilmektedir. Ayni
zamanda, giderek artan sanayi ve kentlesme olgusu, egitim, saglik gibi sosyal
hizmetlerinde artmasi sehir hayatinin ¢ekici kilmaktadir. Kirsal alanin itici ve sehir
hayatinin ¢ekici sebepler, Tiirkiye’de gd¢ meselesini giindeme getirmistir (Isik, 2005:
58; Niifus Hareketleri ve Cevre, 2011: 18).

Gocler, genel itibariyle kdyden sehre, sehirden koye, koyden kdye ve sehirde
sehre olmak tizere ger¢eklesmektedir. Tiirkiye’deki gogler, 6zellikle 1950-1980 donemi
arasinda daha ¢ok koyden sehre dogru gerceklesmistir. 1980 sonrasinda ise, kiicilik
sehirlerden biiyiik sehir ve metropollere dogru gerceklesen i¢c go¢ hareketlerinden
bahsedilmektedir. Tiirkiye’de gergeklesen bu go¢ hareketleri, temel itibariyle
Tiirkiye’de kent ve kdy hayatini olusturan ana etmendir (Saglam, 2006: 39-40).

Tablo 8’de Tiirkiye’de 1980-1985 ve 1985-1990 yillar1 arasinda yapilan

goclerin yoni ve sayilari tespit edilmistir.
Tablo 8. 1980-1985 ve 1985-1990 Yillar Tiirkiye’de Gog Verileri
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YIL 1980-1985 1980-1985 1985-1990 1985-1990
(Rakam) (%) (Rakam) (Oran)

Sehirden 1.885.689 %65,36 2.872.788 %70,67

Sehre

Koyden Sehre | 378.971 %13,13 420.246 %10,34

Sehirden 297.929 %10,33 378.933 %09,32

Koye

Koyden Koye | 322.710 %7,37 392.935 %09,67

Toplam 2.885.299 %100 4.064.902 %100

Kaynak: (Bal, 1999: 63).

Tablo 8’de goriilecegi tizere tespit edildigi sekliyle 1980-1985 yillar1 arasinda
toplam 2.885.299 kisi ve 1985-1990 yillar1 arasinda toplam 4.064.902 kisi gog
hareketleri igerisinde bulunmustur. Gogiin yonii incelendiginde, 1980-1985 yillari
arasinda agirlikli olarak (%65,36) sehirlerden sehirlere go¢ edilmistir. Bu orani, %13 ile
kdyden sehirlere dogru yapilan gog izlemektedir. 1985-1990 yillar1 arasinda ise gog
faaliyetlerinde bulunan insanlarin %70,67’si yine sehirlerden sehirlere dogru hareket
etmistir. Bunu ayni yillarda %10,34 ile kdyden sehre yapilan gogler izlemistir. S6z
konusu go¢ hareketlerinin, Tirkiye’de toplumsal yapiyr sekillendiren en Onemli
unsurlarin basinda geldigi bir kez daha belirtilmelidir. Bu durum ise, gayrimenkul
piyasasiin nasil sekillenecegini, hangi ¢evrelerde yogunlagacagini ortaya koymakta
onemli bir degisken olarak degerlendirilebilir. Ayrica go¢ unsuru iilkemizde, kent
cevrelerinde gecekondu gibi alternatif gayrimenkul tiirlerinin de olusumuna sebebiyet

vermesi bakimindan ayr1 bir 6neme sahiptir.
2.3.4. Niifus Hareketleri

Niifus hareketleri, temelde gog ile iliskilendirilmesine ragmen aslinda daha
genis bir faaliyet alanin1 kapsamaktadir. Bireylerin her tiirlii eylemleri, onlar1 belirli bir
niifus hareketi i¢erisine sokmaktadir. Burada, bireylerin bireysel eylemlerinin toplumsal
baglamda diisiiniildiigii sonucu ¢ikarilabilir. Bahsedildigi iizere, go¢ burada en 6nemli
alandir. Ancak bireylerin yaptiklar1 is ve mesleklere bagli olarak yasadiklari yerler,
hangi is kolu iizerinden iktisadi faaliyetlerini gerceklestirdikleri, daha genel kapsamda

nerede yasadiklar1 veya sosyal statiileri kapsaminda hangi cevrelerde veya ne tip
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konutlarda oturduklari, genis anlamda diisiiniildiigiinde niifus hareketlerinin igerisine

girmektedir.

Niifus hareketleri, temelde dogal nedenler, ekonomik nedenler ve sosyal ve
siyasi nedenler olmak {izere siniflandirilabilir. Dogal nedenlere bagl olarak gerceklesen
niifus hareketlerinin 6nemli nedenlerinden bazilar1 sunlardir: Dogal afetler, iklim, yer
sekilleri, su kaynaklari, yeralt: kaynaklari. Ekonomik nedenler ise basta issizlik, tarim
ve turizm gibi faktorlerden olugsmaktadir. Sosyal ve siyasal nedenler genelde daha iyi
sartlarda yasama istegi, dini sebepler, egitim, saglik gibi sosyal kosullardan

olusmaktadir (Niifus Hareketleri ve Cevre, 2011: 4-8).

Gayrimenkul piyasasi, niifus hareketlerini olusturan hemen hemen tiim
etmenlerle iliskili bir kavram olarak diisiiniilebilmektedir. Insanlar, tiim bu sebeplerden
dolay1 bir yerden baska bir yere tasinmayi isterken veya bir yerde devamlilik kurma
istegi duyarken, aslinda gayrimenkul varliklarla da bir ¢esit iliski igerisine
girmektedirler. Bu durum en iyi sekilde gog, kentlesme ve sanayilesme sonucu ortaya
cikan gecekondu yapilarinda goriilebilir. Insanlar, muhtelif sebeplerde drnegin kirsal
hayatin itici veya sehir hayatinin g¢ekici vasiflari, terdr veya toprak boliinmesi ile
paylarin azalmasi ya da makinelesme gibi sebeplerle sehirlere gelmekte ve burada yeni
bir hayat kurma telasi icine girmektedirler. Bireylerin veya gruplarin yaptiklari bu
eylemler, nihayetinde istemli veya istemsiz sekilde gayrimenkul varliklarla iligkiye
girmelerine sebep olmaktadir. Bireylerin, gayrimenkul varliklarla farkli sekilde
temaslari, toplumun ekonomik, siyasi ve hukuki yapis1 gibi bir¢cok yapisi tarafindan da
degerlendirilmektedir. Ornegin, konut fiyatlarinin artis1, kentsel doniisiim projelerinin
baslamasi, devletin kentsel doniisiim projelerine yatirim yapmasi veya kamu tarafindan
yapilan/yaptirilan konutlar, gayrimenkul piyasasinin ¢ok yonlii ve ¢ok boyutlu niteligini
ortaya koymaktadir.

Ulkemizde gogle ilgili bir diger énemli baslik da Suriye’den Tiirkiye’ye gelen
ve sayilar1 I¢ Isleri Bakanlhigi’nca agiklanan 3.576.659 Suriyeli go¢mendir. I¢ savastan
kagarak iilkemize go¢ eden Suriyeli gdcmenler basta Istanbul, Gaziantep, Hatay ve
Sanliurfa olma tizere 81 ilimize de yerlesmislerdir. En fazla Suriyeli gocmen 480.077

ile Istanbul, en az da 22 kisi ile Bayburt’a yerlesim gdstermislerdir (www.goc.gov.tr).

2015-2019 arasinda tilkemizde yabancilar 149.821 konutun sahibi olmuslardir.

En yiiksek konut sahibi olma orani bes yilda %17,9’la Iraklilar tarafindan
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gerceklestirilmistir. %8,5’la Suudi Arabistan vatandaslari, %7,4’le Iran Islam
Cumbhuriyeti’nden vatandaslar, %6,5’le Rusya Federasyonu vatandaslar1 ve %6,4’le

Kuveyt’li vatandaslar konut edinmislerdir (www.tuik.gov.tr).
2.3.5. Iistihdam Yapisi

Bir toplumda istthdam yapisi, istthdam faaliyetleri igerisinde bulunan
bireylerin nerede yasadigi, hangi iktisadi faaliyet alaninda ¢alistigi, gayrimenkul
varliklarla ne tiirden bir iliskiye girdigi agisindan olduk¢a onemlidir. Istihdam genel
itibariyle emek, sermaye, is¢i ve isveren gibi kavramlarla birlikte diisiiniilmelidir. Bu
acidan, oldukga genis bir alan i¢erisinde degerlendirilmesi gerektigi soylenebilmektedir.
Istihdam, en kisa haliyle “iiretim faaliyetleri icerisindeki her bir unsurun ayr1 ayr1 iiretim

stireci igerisinde bulunmasi” olarak tanimlanabilmektedir (Bekiroglu, 2010: 6).

Istihdam kavrami, Ulgener’e gore (1980: 73) dar ve genis anlamli olmak {izere
iki sekilde tanimlanabilmektedir. Dar anlamiyla istihdam, bireylerin isgiicili piyasasina
emekleri ile dahil olmalaridir. Genis anlamda ise, iiretim unsurlarinin tamaminin tiretim

stireci i¢erisinde bulunmalari olarak ifade edilmektedir.

Tiirkiye’de istihdam yapisi, 6zellikle 1980°ler itibariyle kokli degisimler
gecirmistir. Bu degisimler géz 6niine alindiginda, birbirleri ile baglantili ti¢ (3) faktor

ele alinabilir (Ay, 2012: 223-2234):

1) 1950’1ler ile birlikte kirsal bolgelerden kentsel bolgelere dogru
baslayan gog faaliyetleri,

2) Kirsal bolgelerden kentsel bolgelere gelen niifusun biiyiik bir kisminin

egitimsiz olmasi dolayisiyla kent niifusunda egitimsiz bireylerin artmasi,

3) listihdam piyasasina katilm agisindan kadmlarn konumuna dair

yapisal degisimler goriilmektedir.

Tablo 9’da 1955 ve 1960 yillarina ait, niifusun iktisadi faaliyet kollarina gore
dagilimi rakam ve oran bazinda verilmistir. Tablo 9°da da goriilecegi {izere, isttihdam
edilen niifusun biiylik bir kesiminin hem 1955 hem de 1960 yillarinda ziraat, avcilik,

hayvancilik ve balik¢ilik faaliyetleri ile mesgul oldugu goriinmektedir. Bu rakamlar
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1955°te 9.446.102 iken 1960°da 9.737.489 olmustur. Bu rakamlarin istihdam edilen
niifus karsisindaki oranlari ise 1955°te %77,4 ve 1960’ta % 74,9 olarak goriinmektedir.

Sanayi faaliyetleri agisindan bakildiginda 1955 yilinda istthdam edilen kisi
sayist 726.522 ve istthdam faaliyetleri karsisindaki orani da 9%5,9’dur. Bu durum,
1960°ta 884.459 ve %6,8 olarak tespit edilmistir. S6z konusu her iki dénem icerisinde
sanayi faaliyetlerinin yetersiz ve nispi olarak az da olsa artmis oldugu belirtilebilir. 1955
ve 1960 yillarinda diger iki iktisadi faaliyet alanina kiyasla hizmet sektoriiniin daha geri
planda kaldig1 goriinmektedir. Hizmet sektoriinde istthdam edilenler 1955°te 496.281
(%4,1) ve 1960°ta 679.838 (%5,2) oldugu goriilmektedir.

Tablo 9. 1955 ve 1960 Yillarinda istihdam Edilen Niifusun iktisadi

Faaliyet Kollarina Gore Dagilimi

Iktisadi Faaliyetler 1955 1960

Toplam 12.205.272 12.993.245

Ziraat, Avcilik, Ormancilik, | 9.446.102 | %77,4 9.737.489 | %74,9
Balik¢ilik

Imalat Sanayi 726.522 %5,9 884.659 %6,8
Hizmetler 496.281 | %4,1 679.838 | %5,2
Diger Faaliyetler! 1.596.367 | %12,6 1.691.259 | %13,1

Kaynak: DIE, 1991: 10°dan akt. Gelekgi, 2014: 136).

Tiirkiye’de istthdamin dagilimi 1990 yili itibari ile giiniimiize kadar
incelendiginde ise, ¢ok farkli bir goriiniim sergilemektedir. Tablo 10 bu baglamda,
1990°dan giintimiize kadar olan istihdam faaliyetleri i¢erisinde bulunan niifusun hangi
faaliyet kolunda yer aldig1 oran olarak gosterilmektedir. Burada, yine temel olarak

tarima bagl faaliyetler, sanayi ve hizmet sektorii ele alinmustir.

Tablo 10. 1990 — 2017 Yillarinda Istihdamin Sektor Bazh Dagilimi (%)

YIL Tarimm Sanayi Hizmet
1990 49,9 15,8 38,2

! Tablo 9’daki iktisadi faaliyet kollari, yiizdelik dilimde en fazla orana sahip olan ¢ alan lizerinden tabloya
aktarilmis, yizdelik dilimde nispi olarak diisik orana sahip is alanlari Diger Faaliyetler igerisinde
degerlendirilmistir.
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1991 41,7 15,3 37,0
1992 44.8 16,1 39,0
1993 42,7 15,6 41,8
1994 44,0 16,5 39,5
1995 44,1 16,0 39,9
1996 43,7 16,5 39,9
1997 41,7 17,5 40,8
1998 41,5 17,1 41,3
1999 40,2 17,2 42,7
2000 36,0 17,7 46,3
2001 37,6 17,5 44.9
2002 34,9 18,5 46,6
2003 33,9 18,2 47,9
2004 34,0 18,3 47,7
2005 29,5 19,4 51,1
2006 27,3 19,7 53,0
2007 22,5 21,8 49,6
2008 22,4 22,0 49,5
2009 23,1 20,3 50,4
2010 23,3 21,1 49,1
2011 23,3 20,8 48,7
2012 22,1 20,5 50,2
2013 21,2 20,7 50,9
2014 21,1 20,5 51,0
2015 20,6 20,0 52,2
2016 19,5 19,5 53,7
2017 19,4 19,1 54,1

Kaynak: www.biruni.tuik.gov.tr

Istihdam edilen niifusun yillara gore iktisadi faaliyet kollarindaki dagilimi
incelendiginde Tablo 10’da, 6zellikle son otuz yilda Tiirkiye’de 6nemli degisimlerin
oldugu gosterilmektedir. 1990 yilinda istihdam edilen niifusun sekt6r bazli dagiliminda
tarim ylizde 46,9 ile hala en yiiksek orandadir. Hizmet sektorii yiizde 38,2 ve sanayi ise
yiizde 15,8’lik dilimi olusturmaktadir. Bu veriler, 1960 yili ile kiyaslandiginda, tarim
ile 6zellikle hizmet ve sanayi sektoriiniin arasindaki mesafenin daraldigi goriilmektedir.
Veriler g6z ontlinde bulunduruldugunda, kurulusundan itibaren tarima dayali bir iktisadi
taban tizerinden hareket eden Tiirkiye Cumhuriyeti’nde ilk kez 1999 yilinda, istihdamin
sektor bazli dagilimda tarim sektorii, ilk siradaki yerini kaybetmistir. 1999 verileri
incelendiginde hizmet sektdriiniin dagilimdaki yeri ylizde 42,7 iken, tarim sektorii ylizde
40,2°dir. Sanayinin orani ise yiizde 17,2 olmustur. Bu yildan sonra, istihdamin sektor

bazli dagilimindaki en yiiksek oran hizmet sektoriinde olmustur. 2005 yilinda istthdam
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edilen niifusun yarisindan fazlasi (%51,1) hizmet sektoriinde g¢alisirken, %29,5°lik
kesim tarim sektoriinde, %19,4 ise sanayi alaninda calismaktadir. 2017 yili verileri
incelendiginde, istihdam edilen niifusun %54,1’inin hizmet sektdriinde calistigt
goriilmektedir. %19,1 ile sanayi sektorli, %19,4’liik oran ile ise tarim sektorli yer

almaktadir.

Bilgiler degerlendirildiginde Tiirkiye’nin istthdam yapisindaki tarimsal
faaliyetlerin azaldig1 goriilmektedir. Ancak, tarimsal faaliyet alanlarindaki daralma,
gelismis tilkelerde oldugu gibi sanayi sektoriinde degil, hizmet sektoriindeki genisleme
ile karsilik bulmustur. Bu acgidan Tiirkiye’de istihdamin yarisindan fazlasi, giinlimiizde
hizmet sektori tarafindan karsilanmaktadir. Sanayi faaliyetleri, Tiirkiye’nin bir sanayi

tilkesi olarak degerlendirilmesinin ¢ok uzagindadir.

Bu veriler, Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasi agisindan degerlendirildiginde
kiymetli olmaktadir. Tarim, Tirkiye’de gayrimenkul varliklar1 (arazi, arsa gibi)
barindiran énemli bir alan olarak 6zellikle Cumhuriyet’in ilk yillarindan itibaren hep
var olmustur. Ancak, sanayilesme faaliyetleri ve beraberinde kurulan fabrikalar ve
sanayiye dayali is yerleri, sanayi sektorii ile birlikte farkli bir acidan gelisen
gayrimenkul varliklarin olusumuna da sebep olmustur. Diger yandan, 6zellikle Tablo
10°da gorildiigii lizere, hizmet sektorii giiniimiizde istihdam edilen niifusun biiyiik
cogunlugunu olusturmakta ve bu biiyiik ¢ogunluk genellikle sehirlerde yasamaktadir.
Hem hizmet sektoriiniin i¢erisine dahil olan gayrimenkuller, hem de hizmet sektdriinde
calisan bireylerin en bagsta barmmma ihtiyaglart olmak {iizere bir¢ok gayrimenkul
varliklarla temas i¢inde olmalari, 6zellikle 1980’ler itibariyle Tiirkiye’de gayrimenkul

kavraminin, artik cok daha genis bir anlamda kullanilmasini gerektirmektedir.
2.3.6. Sosyal Haklarin Gelisimi ve Sosyal Devlet Anlayis:

Sosyal devlet anlayis1 genel itibariyle, sosyal hak ve 6zgiirliikler ile iligkili bir
kavram olarak giindeme gelmektedir. Ayn1 zamanda bu, devletin kamu harcamalarini
halkin refah1 ve hayat standardini yiikseltmek i¢in kullanip kullanmadig1 veya bunun

nispi ifadesi ile alakali bir durum olarak da karsilanmaktadir.

Sosyal haklarin ne oldugu ve neyi ifade ettigi farkl tarihsel donemlerde farkl
sekillerde yorumlanmistir. Bu agidan, sosyal haklar1 anlamak, bu haklar1 tarihsel agidan

ele almakla miimkiin olabilecektir. Bu bakimdan, birinci kusak sosyal haklar,
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vatandaslik haklar1 ve politik haklar olarak karsimiza ¢ikmakta olup, arka planini
Kartezyen felsefede ve 18. yiizyil aydinlanma diislincesinden almaktadir. Burada temel
sosyal haklar, demokrasi kavrami etrafinda sekillenmis olup oy verme, ifade 6zgiirliigii,
esitlik, din ve vicdan dzgiirliigii gibi haklar kapsamaktadir. ikinci kusak sosyal haklar,
birinci kusak sosyal haklara gore yalnizca siyasi haklar gercevesinde olmamakla
birlikte, sosyo-kiiltiirel alanda da bireylerin haklarini1 belirtmektedir. Bu haklar,
bireylerin kendilerini gerceklestirebilmelerini saglayan temel unsurlar olarak da
diisiiniilebilir. S6z konusu haklar, ekonomik olarak iyi bir gelir elde etme, barinma
ihtiyact gibi temel ihtiyaclar1 temin edebilme, egitim, saglik ve sosyal giivenlik gibi
haklara sahip olmak olarak degerlendirilmektedir. Ugiincii kusak sosyal haklar, genel
itibariyle 20. ylizyilin sonlarma dogru belirginlesmistir. Bu haklar, genel itibariyle
diinya {lizerinde yasayan ve 1rk, dil, din veya etnik koken fark etmeksizin insanlarin bir
arada yasamasini, kiiresel anlamdaki ekonomik gelismelerden faydalanabilmesini,
diizen ve istikrar i¢erisindeki bir toplumda yasamasini, ¢evre kirliligine kars bir arada
olmay1 vb. diger faaliyetleri kapsamaktadir. Genel itibariyle insan haklar1 olarak da
degerlendirilebilecek olan bu haklar, birgok acidan bireylerin sosyal yasantilari ile ilgili
oldugu icin sosyal hak temelinde ele alinmaktadir. Haklar tizerindeki belirtilen
siiflandirma ise, durumu daha iyi ifade edebilmek acisindan 6nemli olmakla birlikte,
tarihsel olarak da bilgi ve goriis saglamaktadir (Tufan, B; Sayar, 0.0 ve Kogyildirmm,
G, 2009: 78-79).

Tiirkiye Cumbhuriyeti Anayasasi s6z konusu oldugunda da benzer hususlar
Anayasa’nin ikinci kisminda “Temel Haklar ve Odevler “ bashig ile yer almaktadir.
Burada belirtilen temel haklar ve 6devlerden bazilari sunlardir: Kisinin dokunulmazligi,
maddi ve manevi varligy, kisi hiirriyeti ve giivenligi, 6zel hayatin gizliligi ve korunmasi,
konu dokunulmazligi, yerlesme ve seyahat Ozgiirliigli, miilkiyet hakki vs. (1982

Anayasasi).

Sosyal devlet anlayisinin bir getirisi olarak devlet, vatandaslarin temel
ihtiyaglarin1 karsilama konusunda ana aktor olarak karsilanmaktadir. Bu temel
ihtiyaglar, ayn1 zamanda barmma ihtiyacinm1 barindirmasi bakimindan, gayrimenkul
piyasasi ile yakindan ilgilidir. Devletin kamu harcamalar1 vasitasiyla veya araci bir yap1
saglayarak konut yapim projeleri sosyal devlet anlayisi ile ilgili bir meseledir. Diger
yandan devletin, vatandaslarin egitim, saglik gibi temel sosyal haklarini saglayabilmesi
icin de gayrimenkul varliklarla iligki icerisinde bulunmasi1 gerekmektedir. Bu a¢indan

49



gayrimenkul piyasasi, tim toplumsal siireglerle ve politikalarla ilgili bir kavram olarak

diisiiniilmelidir.

Tiirkiye’de sosyal devlet anlayisinin bir adimi olarak konut tiretiminde devlet
de s6z sahibi olmus ve oncelikle ucuz konut ihtiyacina yonelik olarak 1984 yilinda
yiiriirliige giren 2985 sayil1 Toplu Konut Kanunu ile giiniimiizde Toplu Konut idaresi
Baslanligi (TOKI) adin1 alacak olan Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi Baskanlig

kurulmustur.

Toplu Konut Idaresi 2002 yilina kadar 43.145 konut tamamlamis, yaklasik
950.000 konutu kredilendirmistir. Konutun yani sira diger insaat faaliyetlerinde de
bulunan TOKI, sosyal donatilar anlaminda da ciddi yatirimlar yapmistir. 2002-2011
arasinda yaklasik 500.000 konut iiretimi gerceklestiren TOKI, 2011-2023 hedeflerini de
700.000 konut olarak belirlemistir. Eyliil 2019 itibariyle TOKI’nin 81 ilde, toplam 3.724
santiyede iiretim siirecini baglattigi konut sayis1 847.954, sosyal donat1 sayis1 da 14.782

rakamina ulasmistir (wWwww.toki.gov.tr).
2.3.7. Toplumsal Yapi

Bir iilkenin toplumsal yapisindan bahsetmek, ayr1 ve 6zerk olarak, toplumsal
yapt diye var olan bir kurumu incelemek ile miimkiin olmamaktadir. Bir iilkenin
toplumsal yapisi, onu olusturan tiim etmenlerin bir araya geldigi biitlinlesik bir yapidir.
Ancak bu s6z konusu biitiinlesik yapi, onu olusturan unsurlarin birer toplamindan
ziyade, daha kapsamli bir varoluga sahiptir. Bir toplumsal yapinin kendi isleyis diizeni,
zamandan zamana ve donemden doneme degisim ¢izgileri bulunmaktadir. Bu
sebeplerden dolay1 toplumsal yapi1 analizi, olduk¢a karmasik ve iyi incelenmesi gereken

bir siireci kapsamaktadir.

Toplumsal yapi, genel itibariyle bir toplumun niifusu, niifusun hangi iktisadi
faaliyet kollarina nasil dagildigi, niifusun kir-kent dagilimi, niifusun bolgesel dagilimi
gibi daha ¢ok niifus tizerinden bir inceleme alan1 sunmaktadir. Ancak s6z konusu niifus
analizleri, birgok bagka olgulari da meydana getirmekte ve giin yiiziine ¢ikarmaktadir.
Bu olgular, kentlesme, sanayilesme, gog, niifus hareketleri, isttihdam yapist ve sosyal
haklarin gelisimi ve sosyal devlet anlayis1 olarak izlenebilmektedir. Ancak tiim bu
sayilan toplumsal olgularin yani sira, bir toplum ¢ok daha fazla yap1 ve kurum tarafindan

da meydana gelebilmektedir. Bu ¢alisma kapsaminda, 6zellikle gayrimenkul kavrami
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etrafinda degerlendirilebilecek olan, yukarida bahsedilen toplumsal olgular

aciklanmaya calisilmigtir.
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3. BOLUM

TURKIYE’DE GAYRIMENKUL PiYASASININ DURUMU
VE EKONOMIDEKI ROLU

Gayrimenkul piyasasi, kavramin mahiyeti itibariyle belirli bir toplum ve belirli
bir donemde degerlendirilmeyi gerektirmektedir. Bu agidan, sartlarin yeteri kadar
aciklanmas1 Oonem arz etmektedir. Gayrimenkul piyasasi, gayrimenkul piyasasini
olusturan ve gayrimenkul piyasasinin a¢iklanmasinda temel 6nemde olan iilkelerden,
gayrimenkule dair yiirlitilen projelerden ve ekonomiden bagimsiz olarak

diistiniilememektedir.

Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasina dair yapilacak bir inceleme, her ne kadar
farkli tarihsel donemlerde farkli sekiller ve yapilarda giindeme gelmis olsa da,
Avrupa’nin gelismis iilkeleri ile es glidiimlii bir seyir izlemekte oldugu goriilmektedir.
S6z konusu durumun ana sebebi olarak ise, Tiirkiye’'nin gelisiminde ve esas ticari
faaliyetlerinde referans aldig: iilkelerin Avrupa iilkeleri olmasidir. Cumhuriyetin ilk
yillarindan itibaren Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasi analiz edildiginde, hemen hemen
her alanda alt yap1 hizmetleri ve yatirim bakimindan yoksun bir {ilke oldugu goriisii
hakimdir. Ozellikle politik hedeflerin kapsayici olmasina ragmen, smirli kaynaklar hem
Tiirkiye’nin hem de Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasinin gelisimindeki ana engel

olmaktadir (Albulak, 2016: 34-35).

Tiirkiye, Cumhuriyetin ilan edildigi donemlerde ozellikle maddi kaynak
sikintisi i¢erisinde bulunmakla birlikte, uzun yillardir dahil oldugu savaslarin bir sebebi
olarak, niifus bakimindan da yetersiz bir durumdaydi (Toprak, 2002: 598).
Cumhuriyetin ilani ile birlikte bir¢cok alanda yenileme ve gelisme siireci igerisine giren
Tiirkiye Cumhuriyeti, ekonomi politikalar1 basta olmak iizere bircok alanda
yapilanmaya gitmek durumunda kalmistir. Bu siirecte sosyal, siyasi ve ekonomik
faaliyetler ile her ne kadar ilerleme kaydedilmis olsa da, ikinci Diinya Savasi ile birlikte
ozellikle ekonomi alaninda yeniden bir dalgalanma donemi yasanmistir. Ancak, savas
donemi sonrasi ve bilhassa 1980°ler itibariyle gerceklesen niifus hareketleri ile
sehirlesme ve sehir niifusunda artis meydana gelmistir. Bu donemde, s6z konusu
durumun belki de zorunlu bir sonucu olarak da degerlendirilebilecek olan bircok

gayrimenkul yatirimina gidilmistir. Bu yatirnmlar genel itibariyle hastane, okul ve isyeri
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olmak iizere ele almabilir. Ozen’e gore (1975: 61) insan potansiyelinin artmasina
ragmen bununla birlikte gelistirilemeyen konut arzi, gecekondulagsma siirecine yol
acmakla birlikte ayn1 zamanda gayrimenkul fiyatlarinda da kayda deger sekilde bir

artmaya sebep olmustur.

Bu agidan degerlendirildiginde, 6zellikle 1980°lerden sonra Tiirkiye ciddi bir
konut arzi1 problemi ile karsi karsiya kalmistir. Buradan hareketle, Tiirkiye’nin bu
donemdeki en biiylik hedeflerinden birisi, niifusu karsilayacak sekilde konut insa etmek
olmustur. Coban (2012: 103), o donemde konut ihtiyacin1 gidermek iizere yapilmasi

diisiiniilen uygulamalar1 su sekilde analiz etmistir:

1) Bireylerin, konut ihtiyaclarin1 karsilayabilmeleri i¢in diisiik faizle

kredi imkan1 sunulmasi,
2) Ipotek iizerinden konut sahibi olma sisteminin uygulanmaya konmast,
3) Arsa fiyatlari lizerinde iyilestirme yapilmasi,

4) Konut yatirimlart yapacak olan firma ve sirketlerin vergi

yiikiimliiliiklerini azaltma uygulamalarinin gergeklestirilmesi,
5) Kooperatif sisteminin olusturulmasi,
6) TOKI konut yapimlarinin ¢ogaltilmast.

1980’11 yillarla birlikte gelistirilen kimi basarili kimi basarisiz bu uygulamalara
karsin konut meselesinin giiniimiizde hala bir sorun olarak kaldig: belirtilebilir. Bu
durum, 6zellikle kirsal bolgelerden kentlere dogru siirekli devem eden go¢ olgusu ile
agiklanmaktadir. Oren ve Yiiksel’in (2013: 60) tespit ettigi sekliyle 2000 ve 2010 aras:
yillarda konut arzinda 2.860.343’1iik bir artisa ragmen konut ihtiyaci, 10.906.368’den
13.766.711°e ¢ikmistir. Bu durum, konut sorununun giiniimiizde de 6nem teskil ettigini

gostermektedir.
3.1. Gayrimenkul Piyasas1 ve Ekonomi iliskisi

Gayrimenkul varliklarin, gayrimenkul piyasasinin veya en genel itibariyle
gayrimenkul kavraminin, mutlaka ekonomik bir iliski igerisinde diisiiniilmesi

gerekmektedir. Gayrimenkul varliklarin herhangi bir tiirii (6rnegin bina, konut, arsa,
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arazi) belirli bir donem ve yapisal sartlar icerisinde ekonomik karsilig1 olan varliklardir.
Bireyler, s6z konusu gayrimenkul varliklar1 bu ekonomik karsiliklari cercevesinde
degerlendirmekte, onlar hakkindaki kullanim ve tasarruf haklarmi yine bu olgiide
gerceklestirmektedir. Buradan, gayrimenkul kavrami ve ekonomi iligkisinin iki sekilde
tasavvur edilebilecegi goriisiine ulasilabilir. Bunlar, mikro ve makro alanlardir. Mikro
anlamda gayrimenkul iliskisi, bireylerin bir gayrimenkul varlik karsisinda alic1 ve satici
olarak girdikleri iligki olarak ifade edilebilir. Bu iliskide gayrimenkul varliklar, bir fiyat
tizerinden degisim unsuru olmaktadir. Makro anlamda gayrimenkul ile ekonomi iligkisi
ise, genis capli diisliniildiigiinde, devlet politikalarinda veya biiylik firma ve sirketler
bazinda goriilebilir. Ornegin, devletin toplu konut projeleri, sosyal hizmetlere iligkin
hastane, okul gibi hizmetleri, her haliikarda gayrimenkul ile ekonomi arasindaki iliskiyi

ortaya koymaktadir.

Gayrimenkul piyasast ve ekonomi iligkisinin bir diger ayagi da gayrimenkul
piyasasinin bankacilik ve finans aktorleriyle olan ilisigidir. Krediler ve faiz oranlari
cinsinden diisliniildiigiinde bireyleri faiz oranlari ilgilendirirken, ingaat firmalarini hem
bireysel kredi faiz oranlart hem de ticari kredi faiz oranlar1 yakindan ilgilendirmektedir.
Cinkii faiz oranlart distigii takdirde bireyler alima yonelik hamlelerde
bulunabileceklerdir. Bu da adeta lokomotif bir etki olusturacak ve insaata yonelik
dinamikler yerli yerine oturacaktir. DOviz piyasalarindaki dalgalanmalar da
gayrimenkul piyasasin1 etkileyen bir diger faktordiir. Demir gibi insaatin ana
malzemelerinden olan bir iiriin direkt olarak dolar {izerinden pazarlanmaktadir.
Gergeklesecek olan alim biiyiikliigiine gore kurdaki en ufak bir dalgalanma mditeahhit
firmay1 etkileyebilecek bir konumdadir. Goriildiigli lizere gayrimenkul sektorii her

anlamda ekonomi ile direkt temas halindedir.
3.2. Tiirkiye’de Gayrimenkul Piyasasinin Tarihsel Gelisimi

Bir toplumsal olgu hakkinda, onun tarihsel seyir icerisindeki degisim, gelisim
ve doniisiimlerini analiz etmede kullanilabilecek en etkili metodolojik yollardan birisi,
s6z konusu edilen toplumsal olguyu belirli vasiflara gore siniflandirmak olacaktir.
Burada, Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasinin tarihsel gelisiminin ele alinma ¢abasi da,

bu temel metodolojik yoldan agiklanmaya cgalisilacaktir.

Tirkiye’de gayrimenkul piyasasinin gelisimine dair ortaya ¢ikan onemli

sorunlardan ilki, smiflandirmanin nasil yapilacagi konusudur. Burada, Tiirkiye
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Cumbhuriyeti’nin, nihayetinde Osmanli Devleti topraklar {izerinde kurulan bir devlet
olmasi dolayisiyla, ilk olarak Osmanli Devleti’nde gayrimenkul piyasasinin, miilkiyet
iliskisinin nasil giindeme geldiginin tartisilmaya agilmasi gerekmektedir. Daha sonra
yapilacak olan tartisma, Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasinin nasil donemsellestirilecegi

konusunda olmaktadir. Ancak burada da, 6nemli ayrim noktalar1 ile karsilasilacaktir.

Osmanli Devleti, 19. ve 20. Yiizyillar itibariyle, bir¢ok alanda kendisine kiyas
tuttugu Avrupa lilkelerinden geride kalmistir. Osmanli Devleti’nin bu geride kalmasinin
sebepleri, temel itibariyle i¢ ve dis sebepler olarak ayrilabilir. Ancak, bilindigi {izere ana
etmenler, 6zellikle Bat1 Avrupa’da gelisen bilim ve teknolojiye bagl sanayi faaliyetleri
ve Avrupali iilkelerin bu sanayi faaliyetlerini kullanarak kalkinma yasadiklari, ancak
bdyle bir tarihsel gelismenin Osmanli Devleti’nde olmadigidir. Ayn1 zamanda, Osmanli
Devleti’nin son yiizyilinin savaslar icerisinde gegmesi, Devleti askeri, ekonomik ve
insan kaynagi bakimindan olumsuz bir durum igerisine itmistir. Bu kapsamda, birgok is
faaliyet alanlariin kapatilmasi, istihdam alaninda da 6nemli bir sorun olarak giindeme

gelmistir (Coskun, 2003: 72).

Osmanli Devleti adina boyle olumsuz sartlarda baslayan Kurtulus Savasi, bir
anlamda Osmanli Devleti’nin son sans1 anlamina da geliyordu. Dolayisiyla, Osmanli
Devleti’nin bdyle bir savasta varini yogunu kullanmasi, miimkiin olan tiim varliklarini
ortaya sermesi kaginilmazdi. Nitekim bu miigkiill durumun Cumhuriyetin ilan1 ile
birlikte gelistirilen politikalarla giderilmesi ¢abalarina girilmistir. Bu donemde devlet,
alt yap1 hizmetlerini yeni bastan yaparak (okul, hastane, yol) tilkeyi sifirdan insa etme
ugrasina girmistir. Bir diger yonden ise, fabrikalarin acgilmasi giindeme gelmis ve
Tiirkiye Cumbhuriyeti’nde seker, ¢imento fabrikalarinin yapilmasi gerekliligi

tartistimustir (Ozgelik ve Tuncer, 2007: 254).

Cumhuriyetin ilan1 ile birlikte baslayan yeni donem, genel itibariyle
“Cumhuriyet Donemi” veya “Atatiirk Donemi” olarak isimlendirilebilmektedir. Bu
donemde, devletin Onciiliiglinde birtakim politikalar izlenmeye ¢alisilmis ve yabanci
sermaye arka plana itilmistir (Savrul; Ozekicioglu ve Ozel, 2013: 227). Bu dénemin
belki de ekonomiye ve ekonomi politikalarina yon veren en énemli gelismesi Izmir’de
gerceklestirilen Tiirkiye Iktisat Kongresi olarak degerlendirilebilir. Bu kongrede sarf
edilen su ciimle, bunu net bir sekilde ortaya koymaktadir: “Ulusal egemenlik iktisadi

egemenlik ile pekistirilmelidir.” (Inan, 1972: 42°den akt. Baytal, 2007: 547).
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20. yiizy1ln en 6nemli olaylar1 arasinda yer alan Ikinci Diinya Savasi, yalnizca
Tiirkiye Cumhuriyeti’nin gelisim c¢abalari degil, Avrupa iilkelerinin ve diinyanin
yeniden yapilandirilmasi konusunda da etkili bir olay olarak giindeme gelmistir.
Dolayisiyla bu donem, koklii yapisal doniisiimlerin gergeklestirildigi ve Tiirkiye’de
toplumsal yapinin yon degistirdigi bir durak noktasi olarak dikkat cekmektedir.

Ikinci Diinya Savasi’nin ardindan Tiirkiye, tarimda makinelesme, ekonomik ve
toplumsal refahin bir standarda sahip olmasi ve uygulanan politikalar ile kismi de olsa
gelismislik  gosterebilmistir.  Ozellikle 1980’ler itibariyle devletin ekonomi
politikalarinda oynadig1 rolde koklii bir doniisiim olmustur. Bu dénemin ayirt edici
unsuru ise, bilhassa i¢ goc faaliyetleri ile sekillenen toplumsal yapiya bagl olarak

sanayilesme ve kentlesme olgular1 olmaktadir.

Gayrimenkul piyasas ile ilgili tiim bu tarihsel siireg, bir yerden baslatilacak
oldugunda, bu baslangi¢ noktast Osmanli Devleti’ndeki yapilanma olacaktir. Tiirkiye
Cumbhuriyeti, farkli temel ve toplumsal degerler {izerinde kurulmus olsa da, Osmanl
Devleti’nin ardili konumunu muhafaza etmektedir. Ozellikle Cumhuriyetin ilk yillarimni
anlamak ve giliniimiize gelene kadarki siirece hdkim olabilmek adina, Osmanlh

Devleti’nde gayrimenkul kavraminin ne ifade ettigini anlamak énemlidir.
3.2.1. Osmanh Devleti’nde Miilkiyet Anlayis1

Osmanli Devleti’nde miilkiyet anlayis1, Islamiyet’ten énceki Tiirklerde, Roma
hukukunda ve Ortagag’da goriilen miilkiyet anlayislari ile benzer 6zellikler sergilemekle
birlikte, kendi toplum yapisina has 6zellikler de barindirmaktadir (Aydogdu, 2016: 9).
Ik olarak, Islamiyet’ten 6nceki Tiirklerde miilkiyetin (i) 6zel miilkiyet ve (ii) kamu
miilkiyeti seklinde ikiye ayrildigi dikkat ¢ekmektedir. Ceylanli’ya gore (1991: 147),
Eski Tiirk topluluklart hem gogebe hayatlarinda hem de yerlesik hayata gectikten

sonraki diizenlerinde s6z konusu iki miilkiyet bigiminden de yararlanmistir.

Burada, Ziya Gokalp’in Tiirkler ve miilkiyet iliskileri hakkindaki su sézleri
Oonem tagimaktadir (Gokalp, 1976: 174):

“Tiirkler, mazide nail olduklar1 bu Iktisadi refaha istikbalde de mazhar
olmalidirlar. Hem de kazanilacak servetler, Salur Kazan’in zenginligi gibi umuma ait
olmalhdir. Tirkler hiirriyet ve istiklali sevdikleri icin, istirak¢i olamazlar. Fakat

miisavatperver olduklarindan dolayi, fert¢i de kalamazlar. Tiirk harsina en uygun olan
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sistem (solidarizm) yani tesaniitciiliiktiir. Ferdi miilkiyet, Ictimai tesaniitte hadim
bulunmak sartiyla mesrudur. Sosyalistlerin ve komiinistlerin ferdi miilkiyeti ilgaya
tesebbiis etmeleri dogru degildir. Yalmz, Ictimai tesaniitte hadim olmayan ferdi
miilkiyetler varsa, bunlar mesru sayilamaz. Bundan baska, miilkiyet; yalniz ferdi olmak
lazim gelmez. Ferdi miilkiyet gibi, Ig¢timai miilkiyet de olmalidir. Cemiyetin bir
fedakarlig1 veya zahmeti neticesinde husule gelen ve fertlerin hi¢ bir emeginden hasil

olmayan fazla temettiiler, cemiyete aittir.”

Ziya Gokalp’in yukarida nesredilen sozleri, Tiirkler ve miilkiyet arasindaki
iliskinin mahiyeti kadar, yeni kurulan Tiirkiye Cumhuriyeti’nde miilkiyet iliskisinin
nasil olmasi1 gerektigine dair de Onem tasimaktadir. Eski Tirklere ve miilkiyet

anlayislara dair bir diger aciklama ise Z. Velidi Togan’dan olmak iizere soyledir

(Togan, 1981: 283):

“Tiirk boylarinin en eski zamanlardan beri muayyen arazi sahalarmi miilk
olarak isgal etmeleri, daha Hunlar zamanma ait Cin kaynaklarinda gosterilmistir.
Tarihlerimizde oldugu gibi, destanlarimizda da hudutlar1 tayin edilerek gdsterilen —
urug, yaylak ve kislak - yerleri efsanevi cedleri, efsanevi tarihi hiikiimdarlar tarafindan
verilmig gibi gosterilir ki, bunlara Tiirk¢e Yurd, Mogolca Nutuk denilir. Resideddin'de
Karayit, Nayman, On Uygur gibi kabilelerin, Oguz destaninda Oguz Uruglarinin
hudutlar1 gosterilmek iizere, sayilan yaylak ve kislak yerleri bu kabildendir. Uruglar bir
hiikkimdarin emriyle yahut mecburi muhaceretler neticesinde yeni sahalar isgal
ettiklerinde, kendilerine hiikiimdarlar tarafindan bu yeni sahalarda yaylak ve kislak

yerleri verilirdi.”

Aktarilan her iki anekdottan hareketle, Tiirklerde miilkiyet anlayisinin ve
uygulanma bi¢imlerinin kokli bir tarithe ve cesitlilige sahip oldugu c¢ikarimi
yapilabilmektedir. Bu agidan, Eski Tiirklerden Osmanli’ya dek uzanan bir miilkiyet ve

toprak sisteminin devamliligindan bahsedilebilmektedir.

Burada, 6zellikle Osmanli Devleti s6z konusu oldugunda, miilkiyet anlayisinin
onemli bir kismmi Islam Hukuku olusturmaktadir. islam Hukuku, kisilerin 6zel
miilkiyete erisim haklarin1 onaylayan bir yapi sergilemektedir. Ancak Islam
Hukuku’nda miilk Allah’indir. Miilk ve miilkiyete dair bu kutsanmis tanim, bireylerin
sahip olduklar1 miilkiin dokunulmazligina yol agmaktadir. islam Hukuku’nda miilkiyet

konusu s6z konusu oldugunda mevzu bahis olan ana mesele, miilkiyetin konusu olan
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(genellikle toprak) varligin nasil elde edildigidir. Bu bakimdan, temel kistas, savas
sonras1 ganimet olarak ele gegcirilen topraklarin bir kisminin orada bulunan ve
Islamiyet’i kabul eden kisilere, bir kisminin ise vergileri toplamak amaciyla muhtelif
kisilere birakilmasi agisindan ger¢eklesmektedir (Cin, 1969: 5’ten akt. Aydogdu, 2016:
9). S6z konusu durum, Islam Hukuku’nda ve Osmanli Devleti’nde, kismi olarak da olsa

0zel miilkiyetin varliginin gostergesi olarak yorumlanabilir.

Osmanl1 Devleti’nin varligini siirdiirdiigli yiizyillar boyunca gerek Osmanli
Devleti i¢in gerekse de diger devletler igin ekonominin ana belirleyicisini toprak
olusturmaktadir. Bu bakimdan, devletlerin toprak iizerinde uyguladig1 faaliyet ve
tasarruf bigimleri ekonomilerine yon verir mabhiyettedir. Dolayisiyla, Osmanli
Devleti’nde miilkiyet iliskilerinin bi¢cimini anlamak, devletin toprak sistemini nasil sevk

ve idare ettigine yonelik bir incelemeyi gerektirmektedir.
3.2.1.1. Osmanh Devleti’nde Toprak Miilkiyetinin Genel Ozellikleri

Osmanli Devleti’nde toprak miilkiyeti, temel olarak birka¢ kavram ve esas
iizerinden anlasilabilmektedir. Ilk olarak (i) miri arazi, (ii) 6zel miilk olarak tahsis edilen
topraklar ve (iii) vakiflara ait topraklar olarak {i¢lii bir siniflandirma yapilabilir. Ancak
Osmanl1 Devleti’nin toprak miilkiyeti ve toprak sistemine dair ilgili birka¢ kavramdan
da bahsedilmesi onem tagimaktadir. Bu kavramlar ise Osri topraklar, haraci topraklar,
metruk araziler ve timar sistemi gibi Osmanli Devleti’nde toprak iizerinde uygulanmaya

konan farkli tasarruf bigimleridir.
Miri Toprak Sistemi

Miri araziler, en genel itibariyle esas miilkiyeti devlete ait olan ancak kullanim
ve tasarruf haklar1 devlet tarafindan belirlenmek suretiyle kisilere verilen topraklar

olarak ifade edilebilir. Osmanli Devleti’nde miri topraklar temel olarak su sekillerde

meydana gelmektedir (Mardin, 1947:19’dan akt. Cin, 1966: 754):

1) Fetihler sonucunda elde edilen topraklarin ganimet olarak devlete ait

sayilmasi sonucunda,

2) Miilkiyeti sahislara ait olan topraklarin devlete tahsis edilmesi itibariyle,
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3) Miilk sahibinin belirli olmadigi topraklarda zamanasimi uygulamasi

sonucunda topraklarin devlete gegmesiyle,

4) Olii topraklarin kullanim ve tasarrufa acilmasi ile birlikte miilkiyetinin

devlete gegmesi sonucunda.

Bir diger ifadeyle miri topraklar, sahislara devlet tarafindan verilen ancak
miilkiyeti devlet hazinesine ait olan topraklardir. S6z konusu topraklar, isletme ve
tasarruf hakkina sahip olan kisiler tarafindan onlarin ¢ocuklarma da aktarilabilme
Ozelligi tagimaktadir. Ancak, miri topraklar1 isleten kisilerin birinci dereceden
aktaracaklar1 mirasgilar1 yoksa kanun tarafindan bedeli 6denmek suretiyle 6zel miilk

arazisi olarak da satilabilmektedir (Ceylanli, 1991: 149).

Osmanli Devleti’nde reaya (halk), miri toprak olarak ayrilmis arazilere,
tizerinde yapacaklar1 faaliyetlerin devlet tarafindan belirlenmesi kosuluyla sahip
olabilmislerdi. Halkin {iizerinde sinirlayici imkanlarla tasarrufta bulundugu miri
topraklar, herhangi bir sekilde bir baskasina satilamamakta, vakiflara ya da gercek
kisilere hibe edilememektedir. Ayn1 zamanda, isletmekle yiikiimlii oldugu topraklar
ekmemek gibi bir eylemde de bulunamamaktadir. Miri arazinin tahsis edildigi kisiler
genel itibariyle bu fiillerden mahrumdurlar. Ayn1 zamanda s6z konusu miri arazi
sisteminin, Seyhiilislam Ebussuud’un “koylii, devlete ait topraklarin kiracisidir”
seklinde verdigi fetvalar ile Islam Hukuku agisindan kabul edilir gdriinmesini

saglamaktadir (Barkan, 1975: 58-60 ve Ozdeger, 2003: 2°den akt. Karadag, 2014: 28).

Miri toprak sistemi, Osmanli Devleti’nin miilkiyet ve toprak sistemi soz
konusu oldugunda, en genis ve onemli yeri isgal etmektedir. Miri topraklar iizerinde
bulunan koyliiler, topraklarin sahibi degildirler, kalici bir sekilde diizenlenmis

kiracilardir. Dolayisiyla koyliiler, topraksiz kalmamiglardir (Ceylanli, 1991: 149).
Ozel Miilk Olarak Tahsis Edilen Topraklar

Osmanli Devleti’nde topraklar, ayn1 zamanda kisilere 6zel miilk olarak da
verilebilmektedir. Bu husus ¢ogunlukla, fethedilen topraklarin fatihlere miilk olarak
verilmesi yoluyla gergeklesmektedir. Ancak, Osmanli Devleti’nde 6zel miilk olarak
tahsis edilen topraklarin boyutlar1 6nem tagimaktadir. Topraklarin biiyiikliigii meselesi,

su esaslara gore tayin edilir (Sayar, 1977: 198°den akt. Ceylanli, 1991: 150).
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1) Kirsal bolgelerde ve ozellikle kdylerdeki arsalar ve arsalarin uzantilari:

yarim doniimliik yerler.
2) Miri topraklarin 6zel miilkiyet olarak verilmesi.
3) Osri Topraklar.
4) Haraci topraklar.

Ozel miilkiyet kapsami altinda degerlendirilen Osri topraklarm miilkiyeti
Miisliimanlara aittir. Miilk sahibi Miisliimanlar, bu topraklarda elde ettikleri iirinlerden
her sene 1/10 oraninda vergi verme yiikiimliiliigii altindadirlar. Osri topraklar, 6zel miilk
sayildig1 icin miilk sahibi, toprak iizerinde diledigi gibi tasarruf imkanina sahiptir (Cin,

1966: 749; Karadag, 2014: 28).

Haraci topraklar, yeni fethedilip devlet miilkiine geg¢irilen topraklarin vergi
karsiliginda orada daha 6nce bulunmakta olan kisilere devredilmesi karsiliginda ortaya
¢ikan bir 6zel miilk sistemidir. Dolayisiyla bu topraklarin sahipligi gayrimiislimler
olmaktadir. Ayrica 6zel miilk durumu s6z konusu oldugu i¢in bu topraklar iizerinde
diledikleri gibi tasarruf imkanina da sahip olabilmektedirler (Cin, 1966: 749; Karadag,
2014: 28).

Vakiflara Ait Topraklar

Vakiflara ait olan topraklar “muayyen bir gayeye tahsis edilmis topraklar”
olarak tarif edilebilir (Cin, 1966: 750). Vakiflar Osmanli Devleti biinyesi altinda
cogunlukla miilk arazilere kurulmuslardir. Osmanli Devleti’'nde vakif arazilerin
miilkiyeti, tamamuiyla vakiflara aittir. Islamiyet’te ve Osmanli Hukuku’nda vakiflara ait
her tiirlii varliklar Allah’a ait olarak degerlendirilmektedir. Bu sebeple, bu topraklarin
bagka herhangi bir kisiye satilmasi, birakilmasi veya hibe edilmesi s6z konusu
olmamaktadir. Bu durum, vakiflarin ekonomik bir sikinti yasamadan uzun siire

varliklarini devam ettirmelerini saglamakta 6nemli bir rol oynamistir (Karadag, 2014:

32).

Ciftci’nin belirledigi sekliyle (2011: 634-635) Osmanli Devleti’nde vakiflar,
esas olarak iki temel fark {izerinden ayrilmaktadir. Bunlardan ilki “Miiessesat-1

Hayriye” adi1 verilen ve kendisinden yararlanilan vakiflar olmaktadir. Bu tiir vakiflar
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cami, mescit, tlirbe, medrese, kiitiiphane gibi ¢esitli varliklarin  yapiminin
sorumlulugunu istlenmektedir. Bir diger tiirii olusturan vakiflar ise, gelirlerinden
yararlanilan vakiflar olarak tespit edilmistir. Bu sekliyle s6z konusu vakiflarin gelirleri
ile sosyal hizmetler olarak da degerlendirilebilecek olan medrese, hastane gibi

kuruluglara maddi agidan yardim amaci tasinmaktadir.
Metruk Araziler

Osmanli Devleti’nde uygulanmaya konan Metruk arazi sistemi, tarimsal
faaliyetler bakimindan elverisli olmayan veya tarimda kullanilmayacak olan toprak veya
belirli bir toprak parcasi iizerinde bulunan yapilarin, belirli bir kdy veya kasabanin
tasarrufuna birakilmis olmasi ile ifade edilen bir sistemdir. Burada, s6z konusu
varliklarin, herkesin kullanimina agik olmasi 6nemli bir ayrim noktasidir. Bu gibi yerler
genellikle bataklik, mera ve harman yerinden olusmaktadir (Cin, 1966: 751 ve
Aydogdu, 2016: 12).

Timar Sistemi

Timar sistemi, Osmanli Devleti’nin toprak diizeninde en genis paya ve bu
Olciide de en biiylik 6neme sahip olan sistemdir. Timar sistemi, Sel¢uklular doneminde
uygulanan ikta sistemine benzer bir nitelik gostermektedir. ikta, kelime itibariyle
“bdlmek”, “kesmek”, “ayr1 pargalar haline getirmek” manasina gelmektedir. ikta
sistemi, temel itibariyle devletin sinirlar1 igerisindeki herhangi bir biiyiikliikteki toprak
parcasinin, padisah veya devlet reisi tarafindan kisilere veya gruplara 6zel miilkiyet
hiikiimlerince verilmesi islemidir. S6z konusu sistem, daha ¢ok Selguklu Devleti’nde
uygulanmakta olup Osmanli Devleti’nin kendi toplumsal yapisina gore sekil alarak
bi¢im degistirmistir (Cin, 1966: 755; Karadag, 2014: 28 ve Aydogdu, 2016: 14).

Timar sistemi, ikta sistemine benzemek kosuluyla, Osmanli Devleti
bakimindan uygulamisi farklilik gostermektedir. Osmanli Devleti’nin uyguladigi
bicimiyle timar sistemi, askeri gorevlerle yiikiimlii kisilere nakdi maas vermeksizin,
belirli bir toprak iizerindeki vergi toplama isini mikellef kilmak suretiyle
gerceklesmektedir. Timarli sipahilere, vergi toplamak {izere birakilacak olan topraklar,
askerlere tahsis edilmeden evvel, toprak {izerinde inceleme yapilmakta ve elde edilecek

triinlerin hesab1 ortalama olarak tutulmakta ve buna bagli olarak vergilendirme
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yapilmaktadir. Timarli sipahilerin gelirleri ise, bu vergilerin belli bir kismindan

olugmaktadir (Bay, 2008: 39-40°dan akt. Tunali, 2014: 29).

Osmanl1 Devleti’nin ve donemi itibariyle hemen hemen her devletin ekonomisi
bliyiik olciide tarima/topraga bagl olmaktadir. Bu agidan, Osmanli Devleti’nde timar
sistemi, bircok bakimdan 0&zellikle Avrupa’da karsilasilan “feodal sistem” ile
karsilastirilmaktadir. Bu noktada Ceylanli’nin aktardigi sekliyle (1991: 153) Omer
Liitfii Barkan’in bu konudaki goriisleri agiklayict mahiyettedir:

"Goriiliiyor ki uzun miiddet sosyal ve zirai iligkiler bakimindan "feodal"
diyebilecegimiz bir diizenin tasviyesi seklinde gelismis olan Osmanli devlet anlayisi,
Tiirkiye'de timar sahibi beylerin zamanla bulunduklar1 yerlerde arazi miilkiyetinin ve
devlete ait sifat ve selahiyetlerden bir kismini ellerine gecirerek bir soylular sinifi olarak
devlete sahip bir kuvvet haline donligmesine imkan vermeyecek cesitli tedbirler alinmig
bulunmaktadir. Bu ziimre mensuplari, bir ictimai kuvvet olarak gelisme ve miiessir olma
giiciinii XVI. Asrin baslarindaki gii¢siiz ve miitereddid reform hareketleri esnasinda bile

hicbir mukavemet gostermek takatini bulmadan sessiz sedasiz ortaliktan kaybolmustur."

Buradan, Avrupa feodal sisteminde toprak sahibi beylerin, ayn1 zamanda
tilkenin idari islerinden de sorumlu oldugu, iilkenin yonetim faaliyetlerinde s6z sahibi
oldugu ve ayr1 bir sinif olarak degerlendirildigi anlasilmaktadir. Ancak Barkan, Osmanl
Devleti’nin zayifladig1 donemlerde dahi Timarli Sipahilerin boyle bir girisim igerisinde
olmadigin1 vurgulamaktadir. Ayni zamanda Avrupa feodal sisteminde serflerin,
beylerine bagli olduklar1 ve onlarin sorumlulugunda hareket alanlarinin kisitlayict
mahiyette oldugu bilinmektedir. Bu bakimdan da Avrupa feodal sisteminin “serfi” ile

Osmanli Devleti’nin “reayas1” birbirine denk diismemektedir.

Osmanli toprak sistemi ve 6zelde timar sisteminin Avrupa feodal sistemine

benzemedigine yonelik Amiran Kurtkan’in goriisleri ise sdyledir (Ceylanli, 1991: 153):

“...feodalite sisteminde her grubun haklar1 ve imtiyazlari degismez bir orf
hukukunun konusunu teskil etmektedir. Ne arazi sahibi ve ne de kdyliiyii haklarindan

ayirmaya veya sosyal statiisiinden azletmeye imkan bulunmamaktadir."

Osmanli Devleti’nin temel ekonomik yapisi, tarim iizerine odaklanmaktadir.

Bu sebeple, farkli tarimsal faaliyetlere uygun olarak, toprak iizerinde farkli sistemler
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belirlenmis ve toplumsal yap1 ve ihtiyaglar1 karsilayacak sekilde diizenlenmistir.
Osmanl1 Devleti’nin yiizyillar boyunca hiikmettigi bolgelerin boyutlari diistintildiigiinde
de, farkli toprak isletim sistemlerinin gelistirilmesi olagan karsilanmaktadir. Ayni
zamanda, gerek eski Tiirklerde gerek Selcuklu déneminde gerekse de Islam Hukuku’nda
uygulanan birgok faaliyet, giiniin kosullarina gore uyarlanmaya ve iyilestirilmeye

calisilmigtir.

Bilhassa Bati Avrupa iilkelerinde ortaya ¢ikan bilim, sanayi ve teknoloji
alanindaki yenilikler, diinya konjonktiiriinii ve tilkelerin iktisadi temelini biiyiik 6lgtide
degistirmistir. Avrupa, 18. yiizyil itibariyle hizli bir sekilde sanayi faaliyetlerine girismis
ve kentlesme, go¢ gibi olgulari, Osmanli Devleti’nin i¢eride ve disarida bir¢ok problem
yasadig1 donemde gerceklestirmistir. Bu sartlar diistiniildiigiinde, Osmanli Devleti son
donemlerinde bu gelismelerden uzak kalmistir. Dolayisiyla Tiirkiye Cumbhuriyeti,
kuruldugu yillarda tarim, sanayi, hukuk gibi bir¢ok alanda gii¢ bir durumda olmaktadir.
Buradan hareketle, heniliz kentlesmenin yaygin olmadigi ve bugiinkii manada
diisiiniilmedigi, heniiz sanayinin gelismedigi ve savag doneminin sikintilari icerisinde
bulunan bir iilkede, gayrimenkul varliklara ve gayrimenkul piyasasina dair bahsedilecek

yegane husus, toprak sistemi olmaktadir.

3.2.2. Cumhuriyet Sonrasi Tiirkiye’de Gayrimenkul Piyasasi1 ve Doniim

Noktalar

Tiirkiye’de gayrimenkul piyasas1 ve gayrimenkul kavraminin agiklanmasina
yonelik caligmalar, ilk olarak Osmanli Devleti’nin toprak rejiminin incelenmesini
gerektirmektedir. Bu inceleme sonrasinda, Cumhuriyet’in ilani ile birlikte yeni kurulan
Tiirk devletinde ne tiir politikalarin gelistirildigi meselesi onem kazanmaktadir. Burada,
temel olarak Tiirkiye Cumhuriyeti’nin igerisinde bulundugu durumun agiklanmasi
gerekmektedir. Gayrimenkul piyasasinin, bir toplumu olusturan tiim yap1 ve kurumlarla
iliskisi disiiniildiigiinde, yeni kurulan bir devlet i¢cin hemen hemen tiim faktorlerin
yeniden inga edilmesi gerekliligi 6ngdriilebilir. Nitekim Osmanli Devleti’nin ardindan
yeniden bir devlet insas1 igerisinde kurulan Tiirkiye Cumhuriyeti’nde de durum boyle

olmustur.

Osmanli Devleti’nin toprak sisteminin genel itibariyle 1yi isledigi
sOylenebilmektedir. Ancak 6zellikle son donemler itibariyle devlet bircok dahili ve

harici sorunla kars1 karsiya gelmistir. Bu zorluklara, Osmanli Devleti’nin son ylizyilinda
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icerisinde bulundugu savas kosullar1 da eklendiginde, hemen hemen biitlin alt yap1
hizmetlerinin, ekonominin, hukukun, kurumlarin yeniden planlanmasinin ve inga
edilmesinin gerekli oldugu goriilmistiir. Bu sebeple, Cumhuriyetin ilk yillarinda
Tirkiye, tilkenin temel taslarini yerine oturtmak meseleleri ile ilgilenmek durumunda
kalmistir. Bu temel, en belirgin sekliyle ekonomi olmaktadir. Ancak, ekonominin
gelismesi bir¢ok diger faktor ile de i¢ i¢e diisiiniilmesi gereken bir meseledir. Bu agidan,
sanayi faaliyetlerinin artirilmasi ve fabrikalarin kurulmasi, 6zel sektoriin ve girisimcilik
faaliyetlerinin tesvik edilmesi ve devletin yeni is ve faaliyet kollara onciiliik etmesi

gibi bircok mesele, Cumhuriyet’in ilk yillarinda ele alinan meseleler olmustur.
3.2.2.1. Cumhuriyet Donemi

Tiirkiye, Cumhuriyetin ilk yillarinda ekonomik, siyasi, sosyal ve Kkiiltiirel
olmak {izere bir¢ok alanda koklii bir doniisiim ve insa siireci igerisine girmistir. Osmanli
Devleti’nin ardinda biraktigi sartlar ile birlikte distintildiigiinde, 6zellikle iktisadi
anlamda miiskiil durumda bulunan Tiirkiye’de, sanayi ve ticarete dayali hemen hemen
tiim girisimlerin duraksadigi, dis iliskilerin yani sira {ilke icerisinde de halledilmesi ve
¢oziime kavusturulmasi gereken bir¢ok meselenin oldugu goriilmektedir. Dénemin
politikalart géz Oniinde bulunduruldugunda, ekonomiyi kalkindirmak amaciyla ilk

olarak sanayilesme cabalarina girildigi belirtilebilir.

Cumhuriyetin ilan ile birlikte baslayan bu yeni siiregte, Tiirkiye Cumhuriyeti
devlet olarak ilk basta ekonomik faaliyetlere girmekte imtina etmis, 6zel girisim ve
yatirimlar1 destekleme yoniinde bir politika uygulamaya calismistir. Ancak, 6zel
girisimi  gergeklestirecek varlikli  bir kesimin olmamasi sebebiyle, ekonomi
politikalarinin ana aktorii devlet olmak durumunda kalmistir. Bu noktada ana hareket
noktasi, Izmir’de gerceklestirilen Tiirkiye Iktisat Kongresi’nde alinan kararlart miimkiin

oldugu kadar hayata gecirmek olmustur (Ozgelik ve Tuncer, 2007: 257).

Bu donemde, 6zellikle donemin ulagim imkanlar1 diisiiniildiigiinde, en 6nemli
faaliyetlerden birisinin Anadolu demiryolunun kamuya aktarilmasinin ger¢eklesmesi ve
yeni demiryollarinin ingas1 olmaktadir. Ayn1 zamanda, deniz ve liman faaliyetlerinin
gelirlerinin iilke i¢erisinde kalmasini saglayacak olan Kabotaj Kanunu’nun ¢ikarilmasi
ve Kayseri’de 1926 yilinda ucak fabrikasinin agilmasi dénemin ekonomik anlamdaki

onemli gelismeleri olarak belirtilebilir (Coskun, 2003: 74).
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S6z konusu donemde, devlet her ne kadar 6zel girisimlerin Oniinii agma
niyetinde olsa da, oOzellikle ekonomik sebepler dolayisiyla bu politika hayata
gecirilememekte ve devletci bir ekonomi politikasinin giindeme geldigi goriilmektedir.

Bu durumun sebepleri Parasiz’in belirledigi sekliyle (1998: 29) soyledir:

1) Ozel sektoriin heniiz ekonomiye destek olacak giiciiniin ve 6zel sektor

tizerinden planlanacak bir politikanin alt yapisinin bulunmamasi,

2) Cumhuriyetin ilaninda kisa bir siire sonra 1929 ekonomik krizi ile birlikte

tiim iilkelerde ekonominin dalgalanmasi,

3) Sovyetler Birligi’'nde devlet temelli uygulanan ekonomik faaliyetlerin

olumlu sonuglanmasi. (Akt. Ozgelik ve Tuncer, 2007: 259).

Tiirkiye’de, Cumhuriyet’in ilanindan sonra ilgilenilen temel meseleler biiyiik
6lciide ekonomi politikalari ¢ercevesinde diisliniilmesine ragmen, giin yiiziine ¢ikan bir
baska onemli meselenin de konut sorunu oldugu ifade edilebilir. Cumhuriyet’in ilk
yillarinda konut iiretimi, ¢ogunlukla devletin faaliyet alaninda goriilen bir unsur
olmustur. Ancak bu dénemde, ihtiyacin fazla olmasina karsin, bu ihtiyaci karsilayacak
mevcut konutlarin ve konut iiretiminin olmadig1 goriilmektedir. Bu sebeple, yeni konut
tiretiminin aksine temel goriis, elde bulunan konutlarin yeniden kullanimina dair bir
yaklagimdir. Cumhuriyet’in ilk yillarinda devlet tarafindan yapilan sinirh sayidaki
konutlarin biiylik ¢ogunlugu, bagkent Ankara’daki devlet daireleri tarafindan, orada
calisan memurlarin kullanimina tahsis edilen konutlar olmustur (Ttrel, 1987°den akt.

Koca, 2015: 21).

S6z konusu donemde, Tiirkiye Cumhuriyeti’'nin maddi olarak icerisinde
bulundugu durum disiiniildiigiinde, devlet tarafindan vatandaslarin ihtiyacini
karsilayacak konut iiretiminin yapilamadigi goriilmektedir. Konut insalari, biiyiik
Olciide bireysel olarak yapilmaya calisiimistir. Bu donemde karsilasilan konut
yapimlari, cogunlukla toplumun gelir grubu olarak {ist grupta nitelendirilebilecek kisiler
tarafindan bireysel ihtiyaclarin1 karsilamak amaciyla yapildigi gorilebilir. Burada
vatandaslarin tekil anlamda konut iiretimlerini tesvik eden ana belirleyici unsur,
konutlarin iizerinde insa edilecekleri arsa, arazi veya toprak parcalarinin miilkiyetinin
kendilerine ait olmas1 durumudur. Ozetle, Cumhuriyet’in ilanindan 1940’11 yillara kadar

mevcut olan konut iiretiminin, arsa sahibi olan kisiler tarafindan en azindan kendi temel
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barmma ihtiyaglarin1 karsilayabilmek adina bireysel kendi ¢abalari c¢ercevesinde

yapildig1 sdylenebilir (Koca, 2015: 22).

Cumbhuriyet’in ilk yillarinda, o6zellikle koyler ve kirsal bolgelere yonelik
herhangi bir konut planlamasindan bahsedilememektedir. Bu donemde, her ne kadar
baskent Ankara’da devlet eliyle yapilan konut girisimlerinden bahsedilse de, zaten
mevcut olan kaynaklarin kit ve sinirl oldugu diisiiniildiigiinde, bu kaynaklarin daha ¢ok
ekonomi politikalarinda ve oOzellikle sanayi alaninda kullanildigi gorilmektedir.
Buradan hareketle, konut ve barinma meselesinin, Cumhuriyet’in ilk yillarinda
toplumsal bir mesele olarak diigiiniilmedigi ¢ikarimi yapilabilmektedir. Bu dénemde
bireyler, daha ¢ok kendi bireysel faaliyetleri ¢cer¢evesinde konut ve barinma sorunlarina

¢Ozlim aramiglardir (Coban, 2012: 78).
3.2.2.2. Ikinci Diinya Savas1 Sonrasi Déonem

Tiirkiye Cumhuriyeti, ikinci Diinya Savasi’na girmemekle birlikte, savas
tedbiri olarak bir¢ok onlem almis, kamu ve ekonomi politikalarinda kisitlamalara
gitmistir. Ancak, 1945 yili itibariyle savasin bitmesi, Tiitkiye ekonomisinde de

durgunlugun sona ermesine ve toparlanma siirecinin baslamasina araci olmustur.

Ikinci Diinya Savasi’nin sonra ermesi ve Marshall Plan1 dogrultusunda
Amerika’nin, bircok Avrupali devlete ek olarak Tiirkiye’ye de maddi anlamda yardimda
bulunmasi, Tiirkiye’nin ekonomisinde iyilesmeye ve 6zellikle tarim sektdriinde koklii
bir dontisiime sebep olmustur. Tiirkiye, s6z konusu maddi kaynagi tarimda makinelesme
faaliyetleri dogrultusunda kullanmig, bu donemde Tiirkiye’de bulunan traktor sayisinda
ciddi bir artis yasanmistir. Ancak, tarimsal faaliyetlerde yasanan bu degisim, is glicii
fazlasini meydana getirmis ve tarim sektoriindeki is¢i sayisinda, 6ncekine kiyasla ciddi
bir azalmaya yol agmistir. Bu durum, kirsal kesimde ciddi oranda igsiz niifusa ve
yoksulluga yol acarken, issiz niifus careyi kentlere go¢ etmekte bulmustur. Boylece,
Tirkiye’de i¢ go¢ faaliyetleri ile birlikte hizli bir kentlesme giindeme gelmistir (Coban,
2012: 83 ve Keles, 1978’den akt. Koca, 2015: 24).

Kentlesmenin hizli bir sekilde artmast ile birlikte, Cumhuriyet’in ilk yillarinda
konut problemi yasayan niifusa kirdan kente go¢ eden niifus da katilmistir. Bu durum,

Tablo 4.te bulunan veriler iizerinden incelenebilir. Cumbhuriyet’in ilk yillarina
66



bakildiginda, Ornegin 1927 yilinda kent niifusu, toplam niifusun %24,2’nini
olusturmaktaydi. Bu oranin, 1945 yilina gelindiginde ¢ok az bir degisim gostermekte
oldugu dikkat cekicidir (24,9). Ancak, ozellikle 1950’li yillardan itibaren, kent
nifusunun diizenli bir sekilde arttigi ve Tiirkiye’nin yogun bir kentlesme siireci
icerisinde girdigi sOylenebilmektedir. 1950 yil1 itibariyle kent niifusu, toplam niifusun
dortte birini (%25) olustururken, 1955 yilinda %28,8 ve 1960 yilinda %31,9 olmustur.
Bu oran, yillar itibariyle artarak devam etmis, Tiirkiye yillar gectik¢e kirsal bolgelerden

uzaklasarak, kentsel bir yapiya biirlinmiistiir.

Bu donem igerisinde deginilmesi gereken bir bagka 6énemli husus, 1965 yilinda
cikarilan Kat Miilkiyeti Kanun’u olmaktadir. Bu donem igerisinde, i¢ goclere bagl
olarak gelisen kentlesme ile birlikte 6zellikle konut ve apartman yapimlarinda artig
gozlemlenmektedir. S6z konusu kanun konut, depo, diikkan gibi gayrimenkullere iliskin
miilkiyet haklarinin diizenlenmesini igeren genel hiikiimleri belirlemektedir. Burada,
ozellikle Cumhuriyet’in ilk yillarma kiyasla, miilk sahiplerinin bireysel ¢abalarinin
aksine, ekonomik anlamda imkani olan bireylerin yaptig1 ¢cok katli apartmanlara bagl
olarak miilkiyet haklarin1 korumak ve diizenlemek gerekliligi hissedilmistir. Kat
miilkiyeti, genel itibariyle ¢ok katli bir yapidaki farkli malikler arasindaki iliskiyi

diizenlemek iizere kanunlastirilmistir (Kat Miilkiyeti Kanunu, 1965).

Tiirkiye’de 1950°1i yillar itibariyle ele alinan donemde, bazi hallerde
gecekondulasmaya bagli olarak illegal olmak iizere, diizensiz ve ¢arpik bir kentlesmenin
mevcut oldugu, yasal diizenlemelere yahut ¢esitli hallerde alinan tedbirlere karsin planh
bir sehir diizeninin insa edilemedigi goriilmektedir. Bu durum, Tiirkiye’de konut
meselesini bir sorun olarak giindeme getirmekte ve Tiirkiye nin toplumsal yapisina dair

onemli bir ayrim unsur olarak kendini gostermektedir.
3.2.2.3. Neoliberal Politikalar ve 1980 Sonras1 Donem

Tiirkiye Cumhuriyeti tarihine yonelik herhangi bir toplumsal olgunun ele
alinmasinda 1980’11 yillar her zaman 6zel 6neme sahip olmustur. 1980°1i yillarda, genel
itibariyle Tiirkiye’de devletin, ekonomi ve ekonomi piyasalarina yonelik tutumunda
yapisal bir degisiklik oldugu soylenmektedir. Bu yapisal degisiklik, devletin miidahaleci
yonil ile ekonominin serbestligi arasinda, devletin konumunda ciddi bir kayma olmasi

sebebiyle giindeme gelmektedir. Devletin, 1980 itibariyle kendisini, ekonomi
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piyasalarinda geri planda konumlamasi ve 6zel sektor girisimlerini destekleyici tavri,

liberal politik tavir ile 6zdeslesmektedir.

1980’11 yillar itibariyle hizla kendisinden soz ettiren kiiresellesme kavrami,
sosyal devlet anlayisi igerisinde degerlendirilebilecek olan bir¢ok hizmetin artik devlet
tarafindan finanse edilemeyecegi algisini olusturmaktadir. Burada, artik piyasanin 6n
plana c¢iktig1 ve toplumsal sorunlarin piyasa ve Ozel sektdr tarafindan ¢oziilmesi
gerektigi anlayist hakim duruma gelmektedir. Buradan hareketle benimsenen neo-
liberal politikalar, devletin artik egitim, saglik, konut gibi hizmetler karsisinda daha
pasif bir tutum icerisinde bulunacagmin isaretini vermektedir (Oztiirk ve Giil, 2012:
207). Gayrimenkul piyasast kavrami ile birlikte diisiiniildiiglinde, yeni donemde
Tiirkiye’nin kurulusundan itibaren bir sorun olarak degerlendirilen konut meselesinin

akibetinin ne olacag ise merak konusu olmaktadir.

1960’11 yillarda yiriirliige konan uygulamalarin yani sira 1980°1i yillarda da
miilkiyet ve konut arasindaki iligskinin belirlenmesine yonelik uygulamalar yapilmaya
devam etmistir. Ornegin, imar Kanunu (1985) ile birlikte yerel yonetimlerin gorev yiik
ve sorumluluklarinda degisiklige gidilerek yiikiimliiliikleri artirilmustir. imar hakkinda
son karar1 verme, belirli bir bolge i¢in fiziki sinirlara ve tiretim hacmine karar verme
gibi yetkiler s6z konusu kanunla belediyelere verilmistir (Imar Kanunu, 1985). 1981 ve
1984 senelerinde ise iki farklt Toplu Konut Kanunu yiirirliige girmis ve Toplu Konut

idaresi kurulmustur.

1990’1 yillar itibariyle, 6zel girisimlerin artmasi ve biiyiik 6lgekli firma ve
sirketlerin de girisimleri ile konut iiretiminde ilerleme kaydedilmistir. Bu donemde
yapilan konutlar daha ¢ok toplu konut seklinde olmakla birlikte, kent merkezlerinde
bulunan eski bina veya gecekondularin yikilarak yerlerine yeni konutlarin yapilmasi
seklinde gerceklesmistir. Koca’nin belirttigi sekliyle (2015: 27-28), ¢ok farkli olusumlar
tarafindan gerceklestirilen konut yapimlari, planli ve diizenli bir kentlesme imkani
yaratmamakta, kentlerin “kontrolsiiz sekilde konut yerlesimlerinin istilasina ugradig:”

ifade edilmektedir.
3.2.2.4. 2000 Sonrasi1 Gayrimenkul Piyasasi ve Mevcut Durum

1980’11 yillarda gergeklesen neo-liberal doniisiimler, 2000’11 yillarla birlikte hiz

kazanmis ve bu donemin ana kavrami “6zellestirme” olmustur. Toplumun hemen hemen
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her alaninda 6zel sektor ve piyasa hakim konuma ylikselmis, bunun yani sira devlet
tarafindan finanse edilen birgok alanda devletin varlifi geri plana ¢ekilmistir. Bu
noktada, devlet tarafindan finanse edilen kurumlara 6rnek olarak egitim alan1 verilebilir.
Egitimin, devletin harcama giderlerindeki yeri 1990 yilinda %18 iken bu oran 2003
yilma gelindiginde %10’a gerilemistir (Tiirkiye Istatistik Kurumu Niifus ve Kalkinma
Gostergeleri, 2005°ten akt. Atadv ve Osmay, 2007: 68-69).

2000 yili itibariyle konut basta olmak lizere bircok gayrimenkul varligin
tizerinde hakim olan yapi, kiiresellesme siirecinin bir aktorii olarak ele alinmasi gereken,
“sermayenin kiiresellesmesi” kavramidir. 2000 yili itibariyle diinya konjonktiiriinde
kokli degisimler yasanmustir. Artik, gayrimenkul varliklar Oncelikli olarak, ilk
kullanimlar1 veya kullanim degerleri lizerinden degil, paraya ¢evrilme potansiyelleri
tizerinden degerlendirilmektedir. Konut, donem itibariyle yalnizca insanin en temel
ihtiyaglarindan birisi olan barinma ihtiyacini karsilayacak bir ara¢ degil, ayni1 zamanda
tizerinden kar elde edilebilecek bir sermaye olarak da giindeme gelmektedir. Konut, bu
siire¢ igerisinde birinci anlamindan uzaklasarak, gayrimenkul varlik olarak bizatihi
ekonomi ile iligkili bir kavram haline gelmistir. Sermayenin kiiresellesmesi, ulus 6tesi
firma ve sirketlerin faaliyet alanlarinin ¢ogalmasi, konut iiretiminde toplu ve 6zel sektor
bazl1 bir degisim yaratmistir. Ancak burada, Tiirkiye’de 1980 yil1 itibariyle benimsenen
neo-liberal politikalar da 6nemli bir yer tutmaktadir. Devletin, tim toplumsal kurumlari
elinde tutma ve yonlendirme tavri koklii bir doniisiime ugramistir. Bu doniisiim, temel
itibariyle devletin sosyal hizmetlerin biiylik cogunlugunda “izleyici” bir role biirlinmesi

ve 0zel sektoriin Oniinii agarak faaliyetlerini desteklemesi olmaktadir (Koca, 2015: 33).

Konut kavrami1 ve anlamina yonelik s6z konusu degisiklik, tiiketim kiiltiirliniin
bir 0rnegdi olarak da yorumlanabilmektedir. Konut, giiniimiizde artik birgok anlama
gelmektedir. Ozellikle giincel teknolojik araglar ile birlikte, bireylerin sahip olduklart
tim varliklar pazarlanabilmektedir. Bu pazarlama islemi, yalmizca karsiliginda maddi
bir beklenti degil, ayn1 zamanda bir gii¢ ve statili gostergesi olarak da isletilmektedir. Bu
acidan disiiniildiiglinde, glinlimiizde konut alinir — satilir bir nesne haline gelmis ve

kavram birincil anlamindan oldukga uzaklasmustir.

Glinlimiizde, gayrimenkul varliklara dair anlayisin genel itibariyle konut
kavrami {izerinden ele alinmakta oldugu goriilmektedir. Ancak konut, Tirkiye

Cumbhuriyeti tarihi i¢erisinde degerlendirildiginde, dinamik bir kavram olarak karsimiza
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cikmaktadir. Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulusundan itibaren konut meselesi, devlet
girigsimleri basta olmak iizere bir¢ok gercek kisi ve kurumlarca ele alinmis, c¢esitli
diizenlemelere tabii tutulmus ve her zaman bir giindem maddesi olarak kalmistir.
Buradan hareketle, giiniimiizde gayrimenkul piyasasina dair bir sdylemin, ilk olarak
konut sorununa yonelik bir agiklama {izerinden ele alinmasi gerektigi

sOylenebilmektedir.

Gayrimenkul piyasasina ve gayrimenkul varliklara dair en 6nemli aktorlerden
olan bankacilik ve finans kuruluslar1 yeni binyilda ilk zor sinavlarmi kiiresel anlamda

2008 krizinde vermislerdir.

2007 yili Agustos ayinda “subprimemortgage” kredilerinin tetiklemesiyle
Amerika’da baglayan kriz kisa siirede tiim diinyayr etkisi altina almistir. Subprime
krediler yani, diisiik gelir gruplaria verilen krediler 2008 yil1 ortasinda ABD de 1,5
trilyon dolar1 astigin1 ve Amerika’da gegmise bakildiginda faizlerin oldukga diisiik
oldugunu, bununla birlikte 6deme giicii olup olmadigina bakilmaksizin herkese ipotekli
konut kredisi kullandirildigii gérmekteyiz. Odeme giicii olup olmadan Konut kredisi
kullandiran bankalar ayn1 zamanda riski artirarak tiirev iriinler ¢ikarmak suretiyle
kazanglarini artirma yoluna gitmislerdir. Bu kredilere dayanarak tiirev araglar (hisse
senedi benzeri menkul degerler) diizenleyip, onlar1 piyasaya siirerek, kendilerine yeni
fonlar saglamislardir.2008 krizinin temelinde menkul kiymetlestirme ve bunlarin
denetimsiz bir sekilde ¢ikarilmasi yani sira derecelendirme kuruluslarinin yaptiklari
denetimlerinin yetersiz oldugu ile birlikte mali denetim eksikligi de s6z konusu
oldugunu belirtmek miimkiindiir (Bocutoglu ve Ekinci, 2009; Altunéz, 2013:214-
215°den akt. Engin ve Golliice, 2016).

Diinya ekonomisinde agirligi ve yeri diislintildiiglinde Amerika’da bdyle bir
krizin ¢ikmasi zincirleme sekilde tiim diinyayr etkiledi. Genisletici para ve maliye
politikalari, Amerikan Merkez Bankasi’nin (FED) likiditeyi arttirma maksatl bir siire
faiz oranlarimi arttirmayr siirdiirmesi kriz siirecinin zamanla toparlanmasini ve

lyilegsmesini saglamistir.

Ulkemiz ve diger gelismekte olan iilkeler baslangigta 2008 krizinden her ne
kadar etkilenmemis dursalar da siire¢ icerisinde gerceklesen faiz artiglar1 ve kirilganlik
gostergeleri sermaye hareketlerinin giivenli limanlar olan gelismis iilkelere kaymasina

sebebiyet vermistir. Bu durum da dogal bir netice olarak kimi gelismekte olan iilkelerde
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durgunluk ve daralma, kimilerinde de biiyiime hizinda azalma seklinde kendisini

gostermistir.

Tablo 11. 2000 - 2018 Yillarinda ihracat Verileri ve Degisim Oranlari (%)

Yil Ihracat (Bin ABD §) Degisim (%)
2000 27.774.906 4,5
2001 31.334.216 12,8
2002 36.059.089 15,1
2003 47.252.836 31,0
2004 63.167.153 33,7
2005 73.476.408 16,3
2006 85.534.676 16,4
2007 107.271.750 25,4
2008 132.027.196 23,1
2009 102.142.613 -22,6
2010 113.883.219 11,5
2011 134.906.869 18,5
2012 152.461.737 13,0
2013 151.802.637 -0,4
2014 157.610.158 3,8
2015 143.838.871 -8,7
2016 142.529.584 -0,9
2017 156.992.940 10,1
2018 167.920.613 7,0

Kaynak: (http://www.tuik.gov.tr, TU'IK)

Tablo. 11.’de de goriildiigii tizere; 2008’e kadar artarak artan ihracatimiz, 2008
Krizinin hemen akabinde diisiis yoniinde egilim gostermistir. Geligmis tilkelere yonelen
sermaye hareketleri Tiirkiye’de ihracatin azalmasma sebep olmus ve dis kaynak
gereksinimi duyan ekonomimiz i¢in kaynak maliyeti de artmustir. Kiiresel krizden

kaynakli kirilganliklardan dolay1 yatirimlar bir miktar frenlenmistir.

Bankalarin asgari sermaye gereksinimlerini dl¢limlemesi i¢in bir standartlar
manzumesi olan ve bankacilik denetimlerinin kolaylastirilmasini, kalitesinin
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arttirllmasini amaglayan Basel Kriterleri, tilkemizde 1989 yilinda kabul edilmis ve 2001
krizi doneminden beri de etkin bir sekilde uygulanmaktadir (Tiirkiye Bankalar Birligi).
Gayrimenkul piyasasi ve finans piyasasinin net bir sekilde i¢ ice ve birbirini etkileyen
piyasalar oldugunu bildigimizden dolay1 2008 Kiiresel Krizi’ne giden yolda Amerika’da
yasanan siirecin bir benzerini yasamamak i¢in kararli ve ciddi bir sekilde bu husus takip

edilmeli ve finans sektorii agisindan kirillganliklar 6nlenmelidir.
3.3. Tiirkiye’de Gayrimenkul Piyasasinin Ekonomideki Rolii

Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasi, glinlimiizde bliylik 6l¢iide insaat sektorii
tizerinden aciklanmaya calisilmaktadir. Tablo 10.’da 1990 - 2017 yillar1 arasinda
istihdamin sektor bazli dagilimi incelendiginde, hizmet sektoriiniin her gecen giin arttig1
ve 2017 yili itibariyle istthdam edilen niifusun %54,1’ini karsiladig1 goriilmektedir.
Insaat sektoriiniin hizmet sektorii ile es giidiimlii diisiiniilebilecegi gdz Oniine
alindiginda, Tirkiye’de gayrimenkul piyasasinda en biiylik payir insaat sektdriiniin
olusturdugu sdylenebilmektedir. Insaat sektorii ise, biiyiik dl¢iide konut ile iliskili bir

kavram olarak degerlendirilebilir.

Tiirkiye’de ingaat sektoriiniin faaliyet alanlart diisiiniildiiglinde, en 6nemli
payin konut ingaatlart oldugu goriilmektedir. Glimriik¢tioglu’nun (2018: 113) belirttigi
sekliyle Tiirkiye’nin ti¢ biiylik sehri, her ne kadar is ve ticaret merkezi konumunda
olmak dolayisiyla ofis piyasasi igerisinde hakim durumda olsalar da, konut yapim ve
ingalar1, Tiirkiye’de insaat sektOriiniin ana belirleyicisi olmaktadir. Bunun yani sira,

gayrimenkul varlik kapsaminda en ¢ok degerlendirmeye alinan varliklar da konutlardir.

Son yillarin konut satis istatistigine bakildiginda, konut faktoriiniin hem
gayrimenkul piyasas1 hem de ingaat sektoriindeki pay1 anlagilabilir. 2015°te Tiirkiye’de
1 milyon 289 bin 320 adet konut satilmistir. Bu rakam, 2014 yilina gére %10,6’lik bir
artis1 yansitmaktadir. 2015 yilinda en ¢ok konut satilan iller sirastyla Istanbul (239.767),
Ankara (146.537) ve Izmir (77.796) olmustur. En az konut ise 139 konut ile Hakkari’de
satilmistir. 2016 yilinda toplam konut satis rakami 1 milyon 341 bin 453; 2017°de 1
milyon 409 bin 314 ve 2018 yilinda ise 1 milyon 375 bin 398 dolaylarinda oldugu

belirtilmektedir (www.biruni.tuik.gov.tr ; www.emlak.365.com ; www.haberturk.com ).

Tiirkiye’de insaat sektoriiniin bugiinkii konumuna sahip olmasi, diinya sermaye

piyasasinin kiiresellesmesine ek olarak 1980’ler itibariyle Tiirkiye’de gergeklestirilen
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0zel sektorii destekleme politikalari ile de ilgili bir meseledir. Ancak burada, devletin
konut piyasasini tamamziyla sahipsiz birakmadig1 da goriilmektedir. Bu baglamda, 6zel
sektor veya kisiler tarafindan piyasaya siirlilen konutlara maddi olarak giicii yetmeyen
kesimlere yonelik devletin yiiriittiigii Toplu Konut Idaresi yapisindan da bahsetmek
gereklidir. Bu baglamda Eskinat’in ifade ettigi iizere (2011: 22) TOKI’nin esas amaci,
0zel sektore gore halka daha uygun fiyat ile konut sunmaktadir. Ancak, 6zellikle son
yillarda TOKI’nin yalnizca konut faaliyetlerinde degil ayn1 zamanda birgok alanda da

ingaat yaptigini belirtmek miimkiindiir.

Ulkemizde ve diinyada gayrimenkul varliklarin barinma temel tanimindan
cikarak artik bir ekonomik arag¢ olarak da goriilmesini saglayan ana unsur amortisman
stiresidir. Gayrimenkuliin giincel fiyatinin aylik kira getirisine bdliinmesi neticesinde
tespit edilen oran amortisman siiresini yani basa bas noktasini veya bir diger adiyla geri
doniis stiresini bize vermektedir. Bu siire ay cinsinden hesaplanmakta ve yatirimin

karlilig1 bu 6l¢iimleme tlizerinden degerlendirilmektedir.

2019 yil1 verilerine gore konutta amortisman siiresi en avantajli iller 14 y1l geri
doniis siiresi ile Van ve Gaziantep’tir. En uzun siire ise 314 ay ile Trabzon’da oldugu
tespit edilmistir. Ankara’da 15 yildan az, Istanbul’da ve Izmir’de ise 18 yil olarak

Olciilmiistiir (GABORAS).

Son olarak ingaat sektorii, 6zellikle 2000 yilindan sonra Tiirk ekonomisinde
ana belirleyici unsur olmustur. 2000 yilindan itibaren siirekli bir biiyiime igerisinde yer
alan ingaat sektoriiniin, ayn1 zamanda yurtdisinda faaliyet gosterebilecek nitelige de
sahip oldugu belirtilmektedir. Bu donem icerisinde, gerek diinyada gerceklesen
ekonomik dalgalanmalar gerekse Tiirkiye’nin toplumsal yapisina bagh olarak ortaya
¢ikan durumlarda, tiim sektorlerde oldugu gibi insaat sektoriinde de bazi daralmalar
oldugu gozlemlenmektedir. Bu daralmalar esas itibariyle 2008 krizinin yasandigi
donemlerde meydana gelmistir. 2008 krizi haricinde 2014 — 2018 yillar1 arasinda insaat
sektorli  Ozelinde dalgalanmalar goriinse de sektdriin  biiyiime kaydettigi

sOylenebilmektedir (Giimriikgtioglu, 2018: 111-113).
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3.4. Amerika Birlesik Devletleri ve Avrupa Birligi Ulkeleri’nde

Gayrimenkul Piyasas1 ve Finansman Modelleri

Avrupa’da, 6zellikle son yillar g6z 6niine alindiginda, gayrimenkul piyasasina
dair yapilacak bir inceleme, siiphesiz ki 2008 krizi etrafinda yogunlasacaktir. 2008
yilinda ABD’de konut piyasasinda yasanan sorunlar iizerine finansal kuruluslarin ¢ok
biiyiik zararlar agiklamasi, ciddi bir ekonomik krize sebep olmustur. Kisaca 2008 krizi,
ABD’de konut piyasasinda yasanan sorunlardan olusmaktadir ve kisa bir siire i¢erisinde
Avrupa Birligi iilkelerini de etkiledigi goriilmektedir (Susam ve Bakkal, 2008: 73;
Erarslan ve Timurtas: 2015: 29).

“Mortgage krizi” ad1 verilen s6z konusu finansal kriz, gayrimenkul piyasasi
tizerinde de olumsuz etkilere yol agcmistir. Bu kriz, ABD basta olmak iizere bir¢cok
Avrupa iilkesinde biiylime oranlarinin diismesine, iiretimin ve milli gelirin azalmasina,
igsizligin ise artmasina sebep olmustur (Demir, 2011: 2). Kotz un belirttigi sekliyle
(2009: 306) 2008 krizi, ayn1 zamanda kapitalizmin kriz donemlerinden birisi olarak da
yorumlanabilir. 1980’ler itibariyle tim diinyada varligin1 kabul ettiren kiiresellesme
olgusu, buna bagli olarak ekonomi piyasasinin hakim konuma ge¢mesi ve neo-liberal
politikalarin uygulanmaya konmasi, piyasada ucu acik bir serbestlesme imkani
saglamaktadir. Harvey (2011: 21) bu durumu, karanlik banka sisteminin olugmasi ve
ekonomik yapmnin risk altina alinmasi i¢in uygun zeminin hazirlanmasi olarak
yorumlamaktadir. Kiiresellesme siireci ve 6zellikle kiiresellesmenin ekonomik boyutu
bir bakimdan, devletlerin kendi ekonomilerinin yonetimi gibi en 6nemli iglevlerini ve
yiiriitme kapasitelerinin kaybi anlamina gelmektedir. Daha 06ncesinde kendi
geleceklerini bizatihi kendilerinin belirledigi bir yapi igerisinde bulunan devletler artik,
uluslararasi rejimler ve organizasyonlarin, uluslararas1 hukukun ve anlagmalarin varlig
arasinda belirlenmis kosullara ve kisitlamalara bagl hale gelmislerdir (Held ve
McGrew, 1993: 265; Bauman, 1998: 69). Dolayisiyla 2008 krizinin kiiresel bir mahiyet

kazanmasi, kiiresellesmenin bir getirisi olarak degerlendirilebilmektedir.

2008 krizinin en temel sebebi, bankalarin diisiik gelirli kisilere dahi kredi
vermeye baslamasi olarak goriilmektedir. Bu nedenle Minsky, piyasada olusabilecek
olan risklerin Oniine gegebilmek i¢in yeni ekonomik kurumlarin gelistirilmesi
gerektigini  belirtmektedir. Bu amagla, finansal kurumlar1 ve biliylikk sermaye

yatirimlarini denetleyebilecek olan yeni kurumlarin olusturulmasi gerekliligi goze

74



carpmaktadir. Bu gorev, ekonominin heniiz kiiresellesmedigi donemlerde devletin alani
icerisinde idi. Ancak giliniimiizde devletin bdyle bir sorumlulugundan bahsetmek

miimkiin gériilmemektedir (Minsky, 1986: 6).

Yunanistan, ABD’de baslayan ve c¢ok kisa bir siire i¢erisinde Avrupa’da da
olumsuz etkiler olusturan 2008 krizinin merkezinde yer alan {ilkelerden birisi
olmaktadir. Yunanistan, aynt zamanda uluslararast mali kuruluslardan ekonomik
anlamda yardim isteyen ilk tilkedir. Krizin Yunanistan’t Avrupa’daki diger iilkelere
kiyasla daha cok etkilemesinin ana sebebi ise, diger iilkelere kiyasla kamu borg

seviyesinin ve biit¢e agigimin gorece yliksek olmasidir (Nelson, 2010: 1).

Avrupa’da Yunanistan’dan sonra borg krizine giren ikinci iilke irlanda’dur.
Irlanda, Whelan’1 belirttigi sekliyle (2013: 2) 2008 krizi dncesinde diizenli bir biiyiime
egilimi gostermektedir. Ancak 2008 yilindan itibaren ABD’deki mortgage krizine
benzer bir sekilde konut fiyatlarindaki dalgalanma, irlanda ekonomisinde milli gelirin
hizla diigmesine ve piyasadaki iiretimin azalmasina sebep olmustur. Bu durum ise iilkeyi

bir bor¢ krizine stiriiklemistir.

Portekiz, s6z konusu dénemde Avrupa’da bor¢ krizine yakalanan bir diger
tilkedir. Burada da yine biit¢ce acig1 ve kamu bor¢ seviyesinin artmasi, Portekiz’i
ekonomik anlamda zor durumda birakmistir. Bu durumun ana sebebi ise, Portekiz
bankalarinin finanse ettikleri konut yatirimlarinin artmasi, harcanabilir gelirin ve i¢
talebin yiikseltilerek, tiiketim harcamalarinin siirdiiriilemez seviyelere ulasmasi

olmustur (Minescu, 2011: 102).

Ornek verilen iilkelerden de anlasilabilecegi iizere, 2008 yilinda ABD’de konut
temelli ortaya ¢ikan finansal kriz, kisa bir siire i¢erisinde Avrupa Birligi’ne iiye iilkeleri
de etkisi altina almistir. Yine de bu baglamda, Avrupa’da borg krizine ugrayan iilkeler
s6z konusu oldugunda, bu bor¢ krizlerinin ulusal ekonomilerden kaynakli yapisal
problemler sonucunda ortaya ¢iktigi sdylenebilir. Bu konudaki en temel etkenin ise,
kamu bor¢ durumu ve biitce agig1 oldugu belirtilebilir. Konut, birgok anlamda
gayrimenkul varliklar ve gayrimenkul piyasasi kapsaminda degerlendirilmektedir. Bu
bakimdan 2008 krizinin dikkat cektigi en Onemli hususlardan birisi, gayrimenkul

piyasasinin ekonomi ile karsilikli ve dinamik olan iligkisidir.
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3.4.1. Amerika Birlesik Devletleri’nde Gayrimenkul Finansman Yapisi

Amerika Birlesik Devletleri’nde kredili konut alin tipine kelime anlam1 ipotek
olan mortgage denilmektedir. Mortgage piyasasi iki piyasadan olusur; birincisi krediyi
saglayan piyasa, ikincisi ipotegi menkullestiren piyasa. Kredi saglanip ipotek islemi
gerceklestirildikten sonra uzun bir siire kredinin geri doniisii beklenmek yerine ipotek
menkullestirilip tahvil ve hisse senedi gibi ¢ikarip satiliyor. Bu sayede menkul kiymet
thrac1 gergeklestiren finans kurulusu likidite ihtiyacimi karsiliyor. Bu uygulanan
sayesinde mortgage faiz oranlarinin diisiik kalmasi ve finans kuruluslar1 tarafindan

stirdiiriilebilirligi saglantyor.

Amerika Birlesik Devletleri'ndeki ev sahipligi orani, 2019'un ikinci ¢eyreginde
yiizde 64.10'dan 2019'un iicilincii ¢ceyreginde ylizde 64.80'e yiikseldi. Amerika Birlesik
Devletleri'ndeki Ev Sahipligi Orani, 1965'ten 2019'a kadar ortalama ylizde 65.22'ye
ulagarak yiizde 69,20'ye ulast1 (Trading Economics).

3.4.2. Avrupa Birligi’nde Gayrimenkul Finansman Yapisi

Avrupa Birligi’'nde de tipki ABD’de oldugu gibi mortgage sistemi
uygulanmaktadir. Ikinci Diinya Savasi'nda agir hasar alan Avrupa, hizla kentlesme ve
konutlasma silirecine girmistir. Avrupa’nin ¢esitli yerlerinde farkli modeller
uygulanmakta ancak isleyis bakimindan benzemektedirler. Diinyanin her yerinde
bulunan bankacilik sistemine ek olarak ABD’deki mortgage bankaciliginin benzeri ve
yapi tasarruf sandiklari gibi sistemler mevcuttur. Isleyis bakimindan Amerika Birlesik
Devletleri’yle kiyasla daha yavas olan Avrupa’da 30 yila kadar finansman
saglanabilmektedir. Tipki Amerika’daki gibi ipotegin menkullestirilmesi siiregleri de

isletilmektedir.

Ayrica Avrupa modeli de kendi i¢inde Alman ve Danimarka modelleri olmak
tizere iki grupta incelenmektedir. Alman modelinde; mortgage bankasinin bir tek ipotek
havuzu bulunmaktadir. Yeni kredi verildigi zaman yeni tahvil ihra¢ edilerek krediler
fonlanmaktadir. ihra¢ edilen krediler mortgage bankasmin bilangosunda kalmaya
devam etmektedir. Diger bir deyisle gayrimenkul kredisi riski mortgage bankasinin
tizerinde kalmaktadir. Danimarka modelinde ise; Bu modelin Almanya Pfanbrief
(ipotege dayali tahvil) modelinden en onemli farki, mortgage bankalarinin tahvil

ihraggis1 degil aracist olmasidir. Ipotek bankalari tiiketici kredilerini bir araya getirerek
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tiikketiciler adina tahvil ihracina aracilik etmektedirler. Benzer kredilerden olusan kredi
havuzlar1 olusturup, bunlara uygun her bir havuz i¢in farkli seri halinde tahviller ihrag
etmektedirler. Bu sistemde mortgage banklar1 aracilik rolii iistlenmeleri nedeni ile risk
tasimamaktadirlar. Riskler tahvil yatinmecilarina tiiketiciler tarafindan satilmaktadir.
Alman modelinde ise risk mortgage banklar: tarafindan iistlenilmektedir (Berberoglu,

2009:123).

Avrupa Birligi’nde en yiiksek konut sahipligi oran1 Romanya’da olup 2018
verileri gore %96.40 seviyesindedir. Avrupa Birligi’nin genel ortalamasi ise 2018°de
%66.20’dir. 2018’de; Almanya’da %51.50, Fransa’da %65.10, Belcika’da %72.70,
Ingiltere’de ise %65.10 olarak belirlenmistir. 2017°de Danimarka’da konut sahipligi
orant %62.20 iken ayni donemde iilkemizde konut sahipligi orant %59.10 olarak

gerceklesmistir (www.tradingeconomics.com).
3.5 Tiirkiye’de Tapu Islemlerine Kisa Bir Bakis

Tiirkiye’de gayrimenkul varliklarin devir islemleri yalnizca tapu islemleri ile
gerceklesir. Bir arazi, arsa, konut veya ticari miilk fark etmeksizin uygulanan tapu

islemleri aynidir. Gergek kisi veya tiizel kisiler i¢in tapu islemleri sunlardir;

1. flgili gayrimenkuliin iizerinde 6denmemis kamu alacaklar1 (vergi, harg vb.)

var ise 0demesi tamamlanir.

2. Gayrimenkuliin bulundugu il¢e belediyesinden kalbime anlami “malin satis

degeri” olan “rayi¢” bedeli gdsteren resmi belge ve vergi borcu yoktur yazist alinir.
3. Gayrimenkuliin bulundugu il¢enin tapu miidiirliigiine;
- Niifus clizdani ve bir adet fotokopisi,

- Son 6 ay icinde cekilmis biri saticidan ikisi alicidan olmak {izere iki adet

vesikalik fotograf,
- Rayi¢ bedel ve vergi borcu yoktur yazisi,
- Tapunun asl1 ya da fotokopisi,

- Tiizel kisi i¢in yetki belgesi,
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- Zorunlu deprem sigortasi poligesi,

- Vekaleten islem gerceklestirilecekse noter onayli vekaletname, tiizel kisi ise
noter onayl imza sirkiileri ile basvuru gergeklestirilir. Islemlerin gergeklestirilmesi i¢in
satig bedeli lizerinden %2 alici, %2 saticinin yatirmis oldugu tapu harci ve ilgili doneme
iliskin doner sermaye harci yatirildiktan sonra imzalar atilir, tapu devri islemi de

gerceklesmis olur.
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Gayrimenkul kavrami, temel itibariyle “taginmaz” olarak ifade edilmektedir.
Ancak tasinmaz varliklarin igerigi ve mabhiyeti, duragan bir sekilde olmayip, tim
toplumsal yap1 ve siirecler karsisinda degisim gostermekte ve farkli bigimler almaktadir.
Bu baglamda, Tiirkiye Cumhuriyeti 6zelinde, farkli tarihsel donemlerde gayrimenkul

kavraminin nasil ele alindig1 tartisilmaya agilmustir.

Tiirkiye’de gayrimenkul varliklara ve gayrimenkul piyasasina dair bir
inceleme, Osmanli Devleti’'nin toprak sisteminden ayri ve bagimsiz bir sekilde
yapilamamaktadir. Osmanli Devleti’nin varligini siirdiirdiigii yillar diigiiniildiigiinde,
devletlerin genel itibariyle ana ekonomik faaliyetleri toprak iizerinden isletilmektedir.
Bu bakimdan, Osmanli Devleti’nin toprak rejimi, farkli sistemleri icerisinde
barimdirmaktadir. Osmanli Devleti, toprak sisteminin iyi islemesi ile birlikte hem askeri
hem de ekonomik anlamda gii¢lii kalabilmis ve varligimi siirdiirebilmistir. Ancak
Osmanli Devleti’nde 16. ylizyildan itibaren gériilmeye baslanan siyasi istikrarsizliklar,
ekonomik istikrarsizliklara da yol a¢cmis ve toprak miilkiyeti sisteminde, timar
sisteminde ve vakif sisteminde olumsuz gelismeler yaganmistir. Bu donemde, Osmanli
Devleti’nin gerileyen ekonomik yapisini durdurabilmek amaciyla birtakim uygulamalar
yapilmistir. Bunlar, baz1 timarlarin hazineye devredilmesi, bazi timarlarin iltizama
devredilmesi, baz1 timar sahiplerinin zaptiye hizmetlerinde gorevlendirilmesi gibi ¢ok
cesitli uygulamalardir. Keza, vakiflar da son donemlerinde varlik sebeplerine aykiri
faaliyetlerde bulunmaya baslamistir ve toplumda sosyal anlamda ¢atismalarin ortaya
¢ikmasina neden olarak gosterilmislerdir. Toplumda var olan bu kargasa ve diizensizlik

hali, gayrimenkul varliklar agisindan da olumsuz bir ortam yaratmistir.

Bir toplumda para ekonomisinin etkin ve verimli bir sekilde isleyebilmesi i¢in
istikrarli makroekonomik ortam ve rekabetci bir piyasa yapisinin varligi gerekmektedir.
Osmanli Devleti’nin son donemlerinde oldugu gibi, iilke ekonomilerinde meydana
gelebilecek herhangi bir giivensizlik ortaminda, finansal kurumlarin faaliyetlerini geri
plana ¢ekmek yoOniinde bir yaptirimi olabilmektedir. Bu durum, toplumun biiyiik bir
kismina sirayet ettiginde, zaman icerisinde finansal piyasalarda panik ortami
yaratabilmekte ve sonugta bir ekonomik kriz siirecinin baglamasi giindeme

gelebilmektedir.
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Tiirkiye Cumhuriyeti s6z konusu oldugunda, Osmanli Devleti’nin son
yiizyilinda girmis oldugu savaglarin yarattig1 ekonomik ve toplumsal sikintilar, Tiirkiye
Cumhuriyeti’nin kurulusunda karsilastigr ve iyilestirmeye calistigi ana problemler
olmustur. Tiirkiye Cumbhuriyeti, kurulus doneminde sanayi basta olmak {izere
ekonomisini kalkindirmak amaciyla birgok planlama yapmis, toplum yapisina ve

hedeflerine yonelik bir¢ok uygulama hayata gegirmistir.

Ikinci Diinya Savasi ile birlikte tiim diinya yeni bir doneme girmistir.
Tirkiye’de ise bu donem gog, sanayilesme ve kentlesme faaliyetlerinin giindeme geldigi
bir donem olmustur. Ozellikle tarrmda makinelesme ile birlikte yogun bir isgiicii aciga
cikmis, igsiz kalan niifus biiyiik kentlere go¢ etmistir. Go¢ olgusu, tlim tarihsel siire¢
icerisinde rastlanilabilen bir olgudur. Ancak Tiirkiye’nin bugilinkii toplumsal yapisi,
biiylik 6lctide 1950-1980 arasinda yapilan yogun i¢ goce bagl olarak sekil almistir.
Ikinci Diinya Savasi’nin yarattigi ekonomik durgunlugun geride birakilmasi ile
sanayilesme faaliyetlerinde artma gozlenirken, Tiirkiye daha ¢ok hizmet sektdriinde

ilerleyen bir iilke konumuna gelmistir.

1980’11 yillar itibariyle tiim diinyay1 saran kiiresellesme olgusu, Tiirkiye’de de
devletin miidahaleci roliinii etkilemis ve bir¢ok alanda devletin geri planda kalmasina
ve piyasanin hakimiyeti ele almasina sebep olmustur. Bu donemde artik kiiresel
ekonomi, ulus 6tesi sirketler ile birlikte devletlerin ekonomilerine yon veren ana unsur
olmustur. Ancak, 6zellikle 1980°1i yillardan itibaren hem finansal piyasalarda hem de
siyasi ortamlarda yasanan istikrarsizliklar, piyasalarin giiclii ve etkin bir sekilde
olusturulmus kamu kuruluslar1 tarafindan diizenlenmesi, denetlenmesi ve gozetimi

fonksiyonlarini yerine getirmeleri ihtiyacini ortaya ¢ikarmustir.

Toplumsal hayattaki en basat rolii toplumun iktisadi, hukuki ve sosyal diizenini
saglamak olan devlet, giiniin sartlarina uygun olarak yenilenme ihtiyaci hissetmektedir.
21. yiizyilda yasanan iktisadi degisimlere uygun olarak devlet, giiclii bir ekonomi ve
bireylerin refahinin arttirllmasi i¢in kurumlarini yapisal acidan degistirme ihtiyact
duymaktadir. Bu kapsamda devlet, biirokrasiyi azaltacak tedbirleri almak, piyasalarda
rekabet ortamini yeniden diizenlemekle gorevlidir. Devlet, ayn1 zamanda idari yapiy1
merkeziyet¢ilikten kurtararak, ekonomide etkinligi ve verimliligi saglayacak kurumlari
olusturma egilimindedir. Devletin islevleri arasinda bahsedilen bu diizenleme alanlari,

devletin faaliyet alanlar1 icerisindeki degisimin énemli gostergeleridir.
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Tiirkiye’de gayrimenkul piyasasi, Cumhuriyet’in ilanindan itibaren konut
kavrami ile es gilidimli ilerlemistir. Cumhuriyet tarihinin her safhasinda konut
problemi, vatandaslarin ve devletin ilgilendigi en temel meselelerden biri olarak dikkat
cekmektedir. 2000 y1l1 sonrasinda da bu genel tavir devam etme egilimi gostermektedir.
Konut problemi, bir anlamda ozellikle 6zel sektor ve toplu konut faaliyetleri
diisiiniildiiglinde, insaat sektdriinde hizli bir artisa yol agmistir. 2000 yili sonrasinda
Tirkiye’de gayrimenkul piyasasi, daha ¢ok insaat sektorii temelinde, konut yapimlari
ile ele alinmaktadir. Bu donemde, her ne kadar konut ingaatlar1 ve konutlarin satislarinda
artan rakamlar dikkat ¢ekse de, 6zellikle son donemde dis politikalara bagli olarak
Tiirkiye’ye gelen dis gocler sebebiyle konut arz1 ve talebi arasindaki dengede herhangi

bir iyilesme kat edilememektedir.

Gayrimenkul piyasasi, yapist geregi dinamiktir. Gayrimenkul piyasasi,
toplumda gergeklesen diger pek ¢ok faaliyet alanindan 6rnegin ulagim projelerinden,
kentsel doniisiim ¢alismalarindan, imar — gevre plani ¢aligmalarindan etkilenmektedir.
Gayrimenkul piyasast aym1 zamanda bankacilik ve finans sektorii ile birlikte
ilerlemektedir. Zaman igerisinde gayrimenkul yatirim fonlari, ipotekli konut kredileri,
gayrimenkule dayali menkul kiymetler gibi yeni gayrimenkul varlik alanlari ortaya

cikmaktadir.

Hem gayrimenkul varliklarin genel itibariyle iilkemizdeki tasarruf bigimleri
hem de ortaya c¢ikmakta olan yeni gayrimenkul varlik alanlari, mutlak bir sekilde
gayrimenkul varliklarin bir yatirim araci olarak da degerlendirilmesi gerektigini ortaya
koymaktadir. Tiirkiye, diinyanin birgok tilkesine kiyasla kendi topraklari lizerinde insaat
sektorii alanina, hem devlet hem de 6zel sektor bazinda en ¢ok odaklanan iilkelerin
basinda gelmektedir. Bunun Gtesinde, Tiirkiye’de insaat sektOriiniin, iilke ekonomisinin

onemli bir pargasini olusturdugu sdylenebilmektedir.

Tirkiye’de, 0Ozellikle son yillardaki {retim disiiniildiiglinde, iilke i¢in
gayrimenkul varliklarin yatirrm araci olarak olduk¢a etkin bir unsur oldugu fark
edilmektedir. Borsa ve doviz gibi diger yatirim araclarinin degerlerindeki ani yiikselis
ve diistisler, Tiirkiye’de gayrimenkul varliklarin yatirim araci olarak degerlendirilmesi
secenegini On plana ¢ikarmaktadir. Bu durum, Tirkiye nin 6zellikle Avrupali iilkelerle
iliskileri sonucunda dalgali bir hal tasiyan ekonomik sartlarinda, yatirimcilari daha

giivenli oldugu diisiiniilen gayrimenkul varlik alanlarina tagimaktadir. Yatirimeilar, ¢ok
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cesitli sebeplerde gayrimenkul varliklari bir yatirim araci olarak degerlendirmektedir.
Bu sebepler, en temelde yogun niifus artisiyla birlikte konut talebinde yasanan artis ve
bu artigla birlikte iiretimin canlanmasi, alt yapi yatirimlar ile birlikte gayrimenkul
varliklarin fiyatlariin hizli bir sekilde yiikselmesi, gayrimenkul temelli alternatif
yatirim araglarinin ¢esitlenmesi olarak belirtilebilir. Bu noktada, gayrimenkul varliklar
bakimindan dikkat edilmesi gereken bir husus, gayrimenkul varliklarin, diger yatirim

araclan gibi kolay bir sekilde nakde doniistiiriilemeyeceginin bilinmesidir.

Tiirkiye 6zelinde gayrimenkul varliklara baktigimizda, gayrimenkul varliklarin
edinimi konusunda genellikle 6z kaynak veya kredi kullanildig1 goriilmektedir. Ancak,
hem konut ihtiyacinin siirekli artan bir mahiyette olmast hem de kentsel doniisiim
projelerinde yeterli kaynagin elde edilemiyor olmasi, Tiirkiye’de konut sorununun
varligin stirdiirmektedir. Tiirkiye’de konut sorununun hala devam ediyor olmasi, 2008
yilinda ABD’de baglayan, ardindan Avrupa {ilkelerinin ekonomilerine de sigrayan
mortgage krizine benzer istikrarsizlik donemlerinde, Tiirkiye’nin gayrimenkul
piyasasinin yasanabilecek krizlere yeteri kadar hazir olmadigin1 gostermektedir. Bu
durumun baslica sebepleri arasinda ise, 6zellikle gayrimenkul varliklarin fiyatlarinin
belirlenmesinde yasanan belirsizlik, piyasanin gelisimi agisindan yeteri kadar bilimsel
caligmanin yapilmamasi, tapu harg¢larinin yiiksekligi, insaat firmalar1 bakimindan katma

deger vergisi ylikil ve yiiksek gelir vergisi sorunlarin aslinda en 6nemli basamaklaridir.

Kiiresellesen diinyamizin siirekli yeni yatirimlar arayan varlik sahipleriyle ve
en ufak bir dalgalanmada dahi yoniinii degistiren sermaye hareketleriyle daha 1yi
anlasabilmek, diger yandan ekonominin gii¢clii bir parcast olan gayrimenkul sektoriine
stirekli ve siirdiiriilebilir nakit akisin1 saglayabilmek i¢in yatirim istahini {izerimize
cekmemiz gerekmektedir. Seffaflik, hesap verilebilirlik, hiz ve yenilenebilir enerji
giiniimiiziin popiiler terimleri olmustur. Gelismis {ilkelerin bir¢ogunda kullanilan
ipotegin menkullestirilmesi ile olusturulan ikincil piyasalar sayesinde bankacilik ve
finans sektori likidite sorunu yasamamaktadir. Tiirkiye i¢in de benzer bir model hayata
gecirilmeli, bu sayede daha diigiik maliyetli finansmanla bireyler bulusturulmali ve
piyasada akis saglanmalidir. Gayrimenkullerin satis ve kiralama fiyatlar1 yoniinde karar
alic1 bir mekanizma olusturulmali, siirekli takibi yapilmali ve fiyat diizeyleri seffaf bir
sekilde kamuoyu ile paylasilmalidir. Kurulacak olan bu kurum veya kurulus sektor
paydaslariyla fiyatlar1 belirlemeli ve tipki bir borsa sistemi gibi ilgili gayrimenkuliin
bolgesindeki verilere ulasilabilmelidir. Yiiksek tapu harclarindan bireyleri ve kurumlari
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koruyacak yeni bir model gelistirilmeli, gerekirse satis bedeli tizerinden yiizdelik oranda
alinmak yerine tiim gayrimenkul tiirlerine tek bir tapu harct bedeli belirlenmelidir.
Miiteahhit firmalar yiiksek katma deger vergisi, gelir vergisi ve insaatlarini yakindan
etkileyen kur farklar1 gibi yatirim yapma istahin1 azaltan risklerden kamuyu zarara

ugratmayacak sekilde korunmalidir.

2008 krizinin psikolojik etkilerinin siirdiigii giiniimiizde tilkemizin bankacilik
ve finans aktorleri Basel Kriterleri’ne tam uyacak sekilde denetlenmelidir. Kredi faiz
oranlar1 diismeli ancak sektordeki likidite ihtiyacimi karsilayacak ve dayanakli bir
sekilde finans sektdriinlin risk alacagi adimlar atilmalidir, bunun da en iyi yolu
ipoteklerin menkullestirilmesi yoluyla ikincil piyasa olusturulmasidir. Bilim ve
teknolojinin her gegen giin katlanarak arttig1, seffaf ve kolay ulasilabilen gabuk ticaretin
yayginlastig1 giiniimiizde bolgesinin lokomotifi aday1 olan Tiirkiye diinyay1 krize iten
nedenleri iyi dl¢iimlemeli ve 6te yandan hiza, yiiksek getiriye ve yenilenebilir kaynaklar

gibi kavramlara yonelen geng kusagina uygun yatirimlar yapmalidir.
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