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VIII

OZET
Hizh Nufus artis1, tarimdaki yapisal degisim, sosyal ve kiiltiirel gelismeler ve

kirdan kente go¢ sonucu ortaya ¢ikan konut ihtiyaci konut sektdriine ayr1 bir Snem

kazandirmstir.

Tiirkiye’de II.Diinya savagi sonrasi girilen hizli kentlesme stireci dzellikle
biiyiik kentlerde konut ihtiyacinin artmasina neden olmustur.Konut arzi ile konut
- talebi arasindaki iliski biiyilik 6l¢lide bozulmustur.

Dar ve orta gelirli ailelerin konut edinmelerinin saglanmasi ve kentlesme
siirecinde ortaya ¢ikan diigiik standartli yasam ¢evrelerinin diizeltilmesi amaciyla
politikalar ve programlar gelistirilmesi zorunlu olmustur.

Konutun bagka bir nesneyle ikame edilememesikonut piyasasina diger
piyasalardan farkhi bir nitelik kazandirmakta ve devletin bu piyasaya miidahale
etmesini gerekli kilmaktadir.Uygulanan politikalarin basarisi ise iilkenin sosyo-
ekonomik kosullarina bagli bulunmaktadir.

Konut yalmizca bir barmmak degil, aym zamanda,dayamikli bir tiiketim
malyaileler ve kisiler igin bir giivence kaynagi,bir yatirim araci, emegin yeniden
tiretildii yer ve yasam ¢evresinin olusumunda yap: tasidir.Bu islevlerinden dolay:

konut, sosyo-ekonomik bir nitelik arz etmektedir.
Bu ¢alismada konut sektoriinii, ekonomik ydnden incelenmeye ¢alisilmagtir.

Konut sektdriintin ekonomik 6nemi, GSMH ve yatinnmlar icindeki yeri,
istihdam, iggiicii, ekonomik konjonktiir ve diger sektorler acisindan 6nemi, konut

talebi, konut arzi, konut arz ve talebini belirleyen etmenler ele alinmustir.

Cumbhuriyetin ilanindan giiniimiize kadar uygulanmis olan konut politikalar1 ,
konut sektériinlin en Onemli sorunlarindan finansman, uygun konut iiretim
teknolojisinin belirlenmesi, arsa spekiilasyonu ve gecekondulagma, kayit disi
ekonominin yayginligi, kiracilik ve kiralik konut sorunlan {izerinde durularak bu
sorularin ¢oziimiine yonelik Sneriler getirilmeye ¢aligilmustir.



IX

SUMMARY

Coming into existence as a result of fast population increase, sociological and
cultural developments and migration from rural areas to urban areas, housing need,

has given an importance to residency sector.

By the fast urbanization process after the II. Wold war,in Turkey, the housing
need increased in big cities. The relation between housing demand and housing

supply has degenerated.

New policies and programs has been required to reach the purposes of the low
and middle incomed families to have a resident and to regulate the low standard life

circles.

Since it is not possible to replace the house with another object,the resident
market carries an original characteristics and makes state obligatory to intervene to
this market. The success of the policies depends on the social and economical

condition of the country.

Resident is only nly a house but also a lasting consumer goods, a security
subject for people and family, an investment tool, a place where the labour is
reproduced and a major area for living environment. Because of these functions,

resident has a social-economic character.
In this study, the economic aspect of the residency sector is searched.

Regarding the economic aspect of the residency sector, the place of the
housing in GNP,employment, labour, the importance of the subject in economy and
other sectors, housing demand and supply and the factors that determine the

mentioned demand and supply are invested in the study.

The housing policies from the early years of Turkish Republic, as the main
problem of the residency sector, the financement, the determinance of the aviliable
housing product technology, land speculation and squatter housing, great
unregistered economy, the problems of renthood and houses for rent are searhed in

order to reach some propositions to solve the problem of the housing.



GIRIS

Konut insanlarin en temel ihtiyaglarindan biridir. Konut yalnizca bir barinak
degil, aym zamanda dayamikli tiiketim malitoplumda kisiler ve aileler igin bir
giivence kaynag, bir yatirim araci,emegin yeniden tiretildigi yer ve yagam gevresinin

olusumunda yap: tasdir.

Insanlarin barmma ihtiyaci ekonomik bir mal olan konut tarafindan
karsilanmakta ve bagka bir nesneyle ikame edilememektedir. Konutun diger
mallardan farkl olan &zellikleri piyasa siirecini etkilemekte, boylece konut piyasasi
diger piyasalardan farkli bir nitelige biiriinmektedir. Konut sorununa yol agan
nedenlerden bazilar1 bu piyasanin kendine 6zgii 6zelliklerinden kaynaklanmaktadir.
Konutun ikame edilemeyen bir mal olugu devletin konut piyasasina miidahalesini
zorunlu kilmaktadir. Uygulanan politikalarin basarisi ise biiylik Slgtide tilkenin
sosyo-ekonomik kosullarina bagli bulunmaktadir.

Konut sorunu hi¢ siiphe yok ki sosyo-ekonomik bir nitelik arz etmektedir.
Fakat konutun sosyal y6niine agirlik verilmis ekonomik yonii ihmal edilmigtir. Bu
durum kalkinma planlarinda da agikg¢a goriilmektedir. Oysa, azgelismis ve gelismekte
olan {ilkelerde konut sorununun ekonomik yéniine agirlik verilerek ele alinmasinda
biiylik yarar vardir. Bdylece daha gercekei bir konut politikast belirlenebilecektir.
Clinkti konut herseyden 6nce bir kaynak kullanimim gerektirmektedir. Kaynaklarin
optimal kullanimim saglamak, kaynak israfim1 6nlemek, bu konuya yonelik teori ve
¢oziimler liretmek bir zorunluluktur. Konut harcamalar1 yaygin etkili harcamalar
olup, bu harcamalar ile gesitli sektorlerin liretimine, iilkenin istihdam sorununa,

sanayilesmeye, gelir dagilimna, konjonktiirel gelisime yon vermek miimkiindiir.

Konut sektoriiniin iilke ekonomisinde 6zel bir yeri vardir. Kapsami emek
yogun bir sanayii dal1 olmasi, bilyilk oranda yan sanayilerden girdi alan yapisiyla,
hem ekonomik hem de sosyal nitelik tagiyan, ekonomiyi canli tutan ve geken bir
lokomotif durumundadir. itici sektér olarak tamimlanan konut sektSriinde olusan

herhangi bir hareketlenme diger sektorleri de olumlu bir sekilde etkilemektedir.

Bu ¢aligmada Tiirkiye’de konut sektérii ele alinmis olup, konut sektoriiniin

ekonomik 6nemi, ekonomi icerisindeki yeri, konut sektériiniin sorunlart ve bu



sorunlar1 ¢zmek icin getirilen oneriler iizerinde durulmaya ¢ahsilmistir.Calismada
bilimsel ve durum saptayici arastirma teknigi kullamlmistir. DPT, DIE, TOBB,
Hazine ve Dis Ticaret Miistesarligi, gibi kurumlarin istatistik verilerinden
yararlanilarak, Tiirkiye’de konut sektoriiniin durumu ve sorunlari ele alinmgtir.

Calisma ti¢ boliimden olusmaktadir.

Birinci bdliimde, konut sektoriiniin ekonomik analizi yapilmis, sektériin
GSMH ve yatinmlar igindeki yeri, istihdam, isgiicii ve diger sektdrler agisindan
onemi, konut arzi, konut talebi, konut arz ve talebini belirleyen etmenler {izerinde

durulmugtur.

Ikinci béliimde, Cumhuriyetin ilamndan giintimiize kadar uygulanan konut

politikasina yer verilerek tarihi gelisim ele alinmigtir

Ugtincti boliimde, konut sektdriiniin en onemli sorunlarindan, finansman,
uygun konut {iretim teknolojisinin belirlenmesi, arsa spekiilasyonu ve
gecekondulagma, kayitdisi ekonominin yayginlig, kiracilik ve kiralik konut sorunlar

ele alinmug ve bu sorunlarin ¢6ziimiine yonelik 6neriler getirilmeye galigilmisgtir.



L BOLUM
KONUT SEKTORUNUN EKONOMIK ANALIiZi

A. KONUT SEKTORUNUN ONEMI

Konut, insanlarin en temel ihtiyaélanndan biridir. Bu ihtiyag,sadece bir
barinma sorunu degil, ¢ok yo6nlii bir sorundur. Konut tek basma ele
alindiginda,barinak olmasi, dayamkl tiikketim mali olmasi, iiretilen bir meta olmasi,
toplumda Kisilerin ve ailelerin gelecekleri igin biiyiik giivence olmasi, sosyal
iliskilerin yeniden iiretilmesinin araci olmasi, emegin yeniden iiretildigi yer olmasi ve
emegin yeniden {iretim fiyatin1 belirlemesi, yatirim araci olmasi, yasam c¢evresinin ve
kalitesinin olugturulmasinda yap: tag1 olmasi gibi siralanabilecek pek ¢ok isleve
sahiptir.! Konutun, bugiin tek iglevli bir iiriin olmadig: kabul edilmektedir.

Cok yonlt olgularin tek yonde algilanmasim belirtmek i¢in kullamilan “fil”
Oykiistinde oldugu gibi, konut sorunu da, nereden, kim tarafindan, neresine,nasil ve
ne amagla bakildifina goére, degisik bicimlerde tamimlanan ve yorumlanan,
dolayisiyla degisik ¢6ziimler 6nerilen karmagik bir sorundur.?

Konut, ne yalmzca toplumsal ne de ekonomik nitelikli bir sorundur.
Toplumun refahini, saglifim, verimliligini saglamak gibi toplumsal islevleri yaninda,
ekonomik yasamda istihdam yaratma, kendisine girdi saglayan yan sanayileri
biitiinleme, ekonomik biiyiimeyi hizlandirma gibi islevlere sahip, 6nemli bir ana
sanayi kesimidir. Bu nedenle, konut sorunu sosyo-ekonomik bir sorundur.’ Fakat,
konunun sosyal yoniine agirlik verilmis, ekonomik y6nii ihmal edilmistir. Bu durum,
kalkinma planlarinda da agik¢a goriilmektedir. Oysa, konut sorununun az gelismis ve
gelismekte olan iilkelerde, ekonomik yoniine agirlik verilerek ele alinmasinda biiyiik

! flhan Tekeli, “Yetmis Yil iginde Tiirkiye’nin Sorunlarina Nasil Coziim Arandi”, Konut
Aragtirmalar1 1993  Sempozyumu, 1-2 Temmuz 1993, s. 3; Erhan Acar, Mehmet Adam,
“Kapitalistlesme Siirecinde Gecekondu”, Mimarlik 78/3, Y1l 16, Say1 156, s. 32.

2 Emel Teymur, Necdet Teymur, “Konut Sorununun Kavranmasi Sorunu” Mimarlik 78/3, Yil 16,
Say1 156, s. 19,

* Cevat Geray, “Konut Gereksinmesi ve Karsilanmasr®, Amme [daresi Dergisi, Cilt 14, Say1 2,
Haziran 1981, s. 54.



yarar vardir. Boylece, iktisadi agidan daha gergekei bir konut politikasmnin
belirlenmesi miimkiin olabilecektir.

Konut herseyden 6nce, bir kaynak kullammum gerektirmektedir. Kaynak
kullaniminda, toplumsal ve ekonomik yarar1 optimallestirebilecek bir uygulamanin
saptanmas1 bir zorunluluk olarak ortaya ¢ikmaktadir. Konut harcamalan, yaygin
etkili harcamalar olup, konut yatirimlariyla, gesitli sektdrlerin liretimlerine, iilkenin

istihdam sorununa, ekonomik konjonktiire y6n verme imkam vardir.

Konut sektoriiniin {ilke ekonomisinde, 6zel bir yeri vardir. Kapsami, emek
yogun bir sanayi dali olmasi ve biiyiik oranda yan sanayilerden girdi alan yapisiyla
hem ekonomik hem de sosyal nitelik tagiyan, ekonomiyi canh tutan ve geken bir
lokomotif durumundadir.’ Konut iiretiminin istthdam ve yatiim olarak, {ilke
ekonomisine biiylik katkida bulundugu bir gergektir. “Itici Sektor”, “Anahtar Sektor”
olarak tanmimlanan konut sektdriinde olusan her hangi bir hareketlenmenin diger

sektorleri de olumlu yénde etkileyebilecegi sdylenebilir.’

Konut sektérii, iggiicii verimini artirarak, genel tiretim kapasitesini artiran bir
sektér oldugu gibi, sektérler arasi iligkilerde Snemli etkisi ve Ozellikle sanayiye
yarattif1 talep kapasitesi ile, sanayi ve ekonomi tiizerinde Onemli bir rol
oynayabilecektir. Ayrica, konut sektorii yarattif: istihdam kapasitesi ile iktisat
politikasinin en 6nemli araglarindan biri olan istihdam ve igsizlik sorununu ¢ézmede
de 6nemli yararlar saglayacaktir. Bundan dolayi, konut sektoriine daha fazla kaynak
ayrilmasi, kaynak dagiliminda etkinligi artiracaktir.

Konutun verimsiz bir yatirim olarak goriilmesi ve fazla kaynak ayirmaktan
kacimilmas1 kaynak israfina neden olmaktadir. Vasifsiz konutlarinda topluma bir
maliyeti vardir. Ileride tasfiyeleri planlanan ve yerine normal konut iiretilmesi

diistiniilen gecekondulara sarfedilen kaynaklar, kaynak israfindan bagka bir gey

* Mehmet Hamurkaroglu, “Yapr Malzemeleri Sektorii”, Ankara Ticaret Odasi Yaymi, Say1 27,
Temmuz/Agustos 1989, Ankara, s. 15; Zuhal Akal, Nilgiin Eke, Serap Aksoy, Tiirk Ingaat ve
Konut Sektoriiniin Giincel Sorunlari, Milli Prodiiktivite Merkezi Yayinlari: 292, Ankara, 1983,
s. 9.

’ Ugur Korum, “1980 ve 1981 Yillarinda Konut Piyasasi”, KONUT’ 81, Kent-Koop Yaymlart
No: 20, Ankara, 1982, s. 124; Korkut Boratav, Hasan Ersel, Yakup Kepenek, "5. Bes Yiilik
Kalkmma Plam icin Konut Sektorii ve Politikalar Uzerine Bir Model Onerisi", Konut 83,
Kent-Kop Yaym,, s. 37.



olmamaktadir. Gecekondular, gerek carpik kentlesmeye neden olmalari, gerekse

yiiksek maliyetli altyapilar1 nedeni ile kaynak israfina neden olmaktadir.

Konut sorunu, sadece bir kisim ailelerin uygun olmayan kosullarda
barinmalan seklinde bir etki yapmamakta, ayni zamanda konut arzimin konut talebini
karsilayamamasi, konut Kiralarinin ¢ok yiiksek diizeyde olusmasina yol agarak, bir
cok ailelerin gelirlerinin biiyiik kismim barinma ihtiyacina ayrrmak zorunda

kalmalar gibi bir sorunu da dogurmaktadir.”

Beveridge Plaminda konut sekt6riiniin nemine dikkat ¢ekilerek, insan ogluna
a1z olan bes bilyiik canavarin baginda konut zikredilmistir. Bu teshise dayamlarak,
konut sorununu ¢ézmeyi hedefleyen Ingiliz Hiikiimeti, yerel yonetimleri harekete

gecirerek dort milyon konut iiretimini gergeklestirmigtir.®

Konut sektériiniin ekonomik 6nemini daha iyi anlasilabilmesi i¢in konut
sektériiniin GSMH ve yatinmlar i¢indeki yeri, istihdam ve isgiicti agisindan &nemi,
diger sektorler arasindaki iligkisi ve konjonktiir iizerindeki etkisini ayrintili olarak ele

almak gerekmektedir.

1. Konut Sektdriiniin GSMH Icindeki Yeri

Bir sektoriin katma degeri, o sektériin genel ekonomik durum igindeki yerini
belirleyen en Onemli gostergelerden biridir. Tablo 1°de Tiirkiye’de konut
yatinmlarinin GSMH igindeki yeri yillar itibar ile gésterilmis olup, bu oran %3 ile

%6 arasinda degismektedir.

Konut sektoriiniin GSMH igindeki payi, 1923’ de %2.6, 1940°da %3 .4,
1950°de, %3.8, 1960°da %5.0 olarak ger¢eklesmistir. Bu oran 1970 yilina kadar bir
miktar yiikselmis, daha sonra ise azalma gostermistir.’ Diinya ekonomisinin 1973
yilinda petrol fiyatlarinin yiikselmesi ile girdigi bunalim kisa siirede Tiirkiye’yi de

etkilemis, enflasyon giderek yiikselirken biiylime hiz1 da diigmiistiir. Bu durum, konut

§ flhan Eronat, Tiirkiye’ de Konut Sorunu ve Politikasi, Ankara iktisadi ve Ticari Ilimler Akademisi
Yaywmi No: 111, Ankara, 1977, s. 12-13.

7 Eronat, s. 2.

8 Osman Merig, “Belediyeler Toplu Konut i¢in Arazi ve Arsa Kamulastirmaya Yetkilidirler”,
Tiurk Idare Dergisi, Y1l 58, Say: 372, Eyliil 1986, s. 6.

® AKBANK, Cumhuriyet Dénemi Tiirkiye Ekonomisi, 1923-1978, istanbul, 1979, s. 39.



sekiSriine de yansimg, konut sektoriiniin GSMH igindeki pay1, %4.60°dan, %3.53’e

gerilemistir.
TABLO 1 Konut Yatirnmlarimn GSMH I¢indeki Pay1 ( Cari Fiyatlarla )
(Milyar TL )
Yillar Toplam Konut Yatirimlar: GSMH Konut Yatirimlarinin GSMH
Icindeki Pay1 ( %)
1964 2.6 71.3 3.65
1965 3.4 76.7 4.43
1966 3.9 91.4 4.27
1967 4.5 101.5 4.43
1968 4.2 112.5 3.73
1969 6.4 124.9 5.12
1970 7.7 147.8 5.20
1971 3.4 192.6 4.36
1972 10.7 240.8 4.45
1973 14.3 309.8 4.60
1974 15.1 427.1 3.53
1975 20.0 535.8 3.74
1976 30.0 675.0 4.44
1977 40.2 872.9 4.60
1978 60.9 1.290.7 4.72
1979 108.2 2.199.5 4.92
1980 187.3 4.435.2 4.22
1981 165.5 6.553.6 2.53
1982 207.8 8.735.0 2.38
1983 284.3 11.551.9 2.46
1984 473.3 18.374.8 2.58
1985 797.6 27.796.8 2.87
1986 1.463.40 39.369.5 3.72
1987 2.972.40 58.564.8 5.09
1988 6.350.30 100.583.2 6.35
1989 10.849.80 170.412 6.37
1990 16.115.00 287.254 5.61
1991 35.526.00 634.393 5.6
1992 59.595.00 1.103605 5.4
1993 101.863.5 1.997.323 5.1
1994 217.722.6 3.887.903 5.6
1995 416.309.0 7.854.887 5.3
1996 768.404.0 14.777.000 5.2

1996 y1l gergeklesme tahminini igermektedir.
1990 yilina kadar eski GSMH serisi, 1990 sonrasi yillar igin yeni GSMH serisi esas alinmigtir.

KAYNAK: Belgin AKCAY, “70 Yillhk Siirecte Konut”, s.158; DPT Ekonomik ve Sosyal
Gostergeler 1950-1995, s. 3; TUSIAD, 1997 Yilina Girerken Tiirk Ekonomisi, Yayin
No:204, Ocak 1997, s. 90.



24 Ocak 1980 Istikrar Tedbirleri sonucu kamu yatinmlarinda bir duraksama
yasanmus, 6zel kesim yatirimlart hedeflerin gerisinde kalmis, konut sektériinde bir
gerileme yasanmigtir. Bunun sonucu olarak, konut sektériintin GSMH igindeki pay1
diigmiigtiir.'® Istikrar tedbirleri ve ekonomideki politika degisikligi, enflasyonu
onleyici para ve kredi politikalari, dogal olarak konut sektdriinti olumsuz etkilemis,
pozitif reel faiz uygulamasi, bankalara fon akisimi hizlandirmis, yatirim egilimini
azaltmistir. 1980 yilindan sonra konut yatirnmlari artmug gibi goriilse de GSMH
i¢indeki pay1 %4’den %2’ye inmistir." 1981-1984 ddonemi, GSMH ve sabit sermaye

yatinmlan i¢inde konut yatirimlarinin payinin en diisiik oldugu yillaridur.

1984 yilinda Toplu Konut Fonunun kurulmas: ile konut yatirimlan artis
gostermis, 1987 yilindan baslayarak GSMH igindeki payi1 yeniden eski diizeyine
ulagmustir. 1988 yilinda ise, bu oran %6.35 olarak gergeklesmistir.

Konut sektériiniin GSMH igindeki pay1 1987,1988 ve 1989 yilinda sirasiyla
%5.09, %6.35, %6.37 olarak gergeklesmistir. Bu artis, Toplu Konut Fonunun
kurulmasindan kaynaklanmistir. Aym zamanda vergi ve imar yasalarinda konut

tiretimini tesvik edici degisikliklerin yapilmas: bunda etkili olmustur.

Konut sektorti ile yakindan ilgili olan, Tiirk miiteahhitlik hizmetleri, déviz dar
bogazini agsmada ve ihracat olanaklarim gelistirmede, boylelikle GSMH’da artis
saglamada onemli bir role sahiptir. TUSIAD’1n yaptig1 bir ¢alismaya gore, yurtdisi
miiteahhitlik gelirlerinin tahmini olarak %45.3’i Tirkiye’ye dénmektedir.”? Insaat
miiteahhitlerinin edindikleri tecriibeler ve elde ettikleri birikimler, onlan yurtdisina
yOneltmis, yirmiden fazla tilkede 20 milyar dolara yakin is hacmi edinmislerdir.
Tiirkiye Miiteahhitler Birligi’nin derlemelerine gore 39 firma 18.3 milyar dolarlik is
hacmi olusturmustur. 1980 Oncesinde az sayida firma 1.4 milyarlik is hacmine
ulagabilmis, 1987 yih sonunda toplam is hacmi 7.3 milyar dolara yiikselmis, 1987

den sonraki 7 yillik stirede olusturulan is hacmi ise 11 milyar dolar1 bulmustur. 1994

1 Akal ve digerleri, s. 15.

! Belgin Akgay, “70 Yillik Siiregte Konut” Hazine ve Dis Ticaret Dergisi, Cumhuriyetin 70. yih
Ozel Sayisy, s. 146.

2 Akal ve digerleri, s. 17.



yili sonuna kadar 18 milyar 884 milyon dolarlik is mukavelesi imzalanmigtir. DPT’ye
gore halen 13.6 milyar dolarlik is devam etmektedir."

Dis miiteahhitlik hizmetleri, tilkeye kar transferi seklinde dogrudan déviz
girisi ve bu iglerde ¢aligan ig¢ilerin génderdigi ddvizler, milli gelir artis1 saglamakta,
aym zamanda insaat malzemeleri makina ve techizat ihraci yolu ile de ddemeler
dengesi iizerinde olumlu katkilarda bulunmaktadir. 1990 yilinda 741 milyon dolar,
1991 yilinda 721 milyon dolar, 1993 yilinda 1.142 milyon dolar, 1994 yilinda ise
1.263 milyon dolar kar transferi yapilmigtir."

Konut yatirimlarinin toplam tretimde yarattig etkiler, énemli diizeyde olup
bu sektdrde yapilan 1 milyar TL’lik yatirim, ekonomide 2.52 milyar TL’lik bir {iretim
artismna neden olmaktadir. 1991 yilinda konut yatirnmlari ekonomide yaklagik 110
trilyon diizeyinde iiretim talebi yaratmgtir."

1994 yilinda konut sektériiniin bliylime hiz1 %2.8, 1995 yilinda ise %2.1
olarak gergeklesmistir.'

5 Nisan kararlarinda 6ngoriilen 6nlemlerin uygulanmasi sonucunda GSMH
reel olarak %6 oraninda gerilemis, Tiirkiye de son 10 yilda yasanilan en biiyiik diisiis
olmustur. 1994 yili cari fiyatlarla GSMH, 3.903.301 milyar TL olmustur.”” 5 Nisan
kararlan tipik bir heterodoks istikrar programidir.”® 5 Nisan kararlar1 sonucu, petrol
fiyatlar: yaninda KIT lerin mal ve hizmet fiyatlanimin yiiksek oranda artirilmasi 6zel
sektorde fiyatlarin ytikselmesine neden olmustur. Fiyat artiglariyla birlikte faiz
oranlarinin yiikselmesi konut sektorii basta olmak iizere birgok sektérde talep
daralmasina neden olmustur.*

1 ASO, Asomedya, Ankara Sanayi Odas1 Aylik Yayn Organi, Subat 1995, s. 48.

4 {TO, Ekonomik Rapor, Istanbul Ticaret Odasi Yaym No: 1996/3, s. 136-137.

' DPT, Konut, VIL. BYKP Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, DPT Yayim, Ankara, 1996, s. 18.

' DPT, Temel Ekonomik Gaostergeler, Haziran 1996, s. 11.

7 SPK, Yillik Rapor, 1994, s. 13-14,

18 Seyfettin Gitrel, “1994 Yili Sonbaharinda Tiirk Ekonomisinin Gérdiniimii ve Ekonomik
Bunalimdan Cikis Yollar1”, Banka ve Ekonomik Yorumlar, Yil 31, Say1 12 Aralik 1994, s.
11;llker Parasiz, Kriz Ekonomisi Hiper Enflasyon veYiiksek Enflasyonla Miicadelede Unlii
Istikrar Politikalar ve 5 Nisan 1994 Kararlan, Ezgi Kitabevi, Bursa , 1995, 5.33-51.

1 Kamil Tagen, "5 Nisan 1994 Tarihli Ekonomik Onlemler Uygulama Plam1 ve Uygulama

Sonuglart Uzerine Bir Degerlendirme”, Banka ve Ekonomik Yorumlar, Yil 31, Say1 10, Ekim
1994, s. 30.



2. Konut Sektériiniin Yatirimlar icindeki Yeri

Bir iilkenin ekonomik kalkinmasinda, fiziksel sermaye yatirimlar: ile beseri
sermaye yatinmlari en onemli iki degiskendir. Bunlardan birincisi, ilkedeki
ekonomik iiretim kapasitesini belirler. Sabit sermaye yatirimlan ise, fonksiyonel
agidan, tiretken yatirimlar, altyap: yatirimlari, turizm yatirmmlari, konut yatinmlar
olarak sinirlandirilabilir. Uretken yatinmlar, iiretim Kkapasitesini dogrudan artiran
yatinmlar olup, tarim, madencilik, imalat sektorli yatinmlanm igerir. Alt yapi
yatirimlari, ekonomi teorisinde énemli yer tutmakta olup, enerji, ulagtirma, egitim
gibi yatinmlarim kapsamaktadir. Turizm yatirimlan, cari denge lizerinde dogrudan
etki sahibi olan yatirimlardir. Konut yatirimlarinin ise, tasarrufu 6zendirici, tiikketimi
kisitlayici, kaynak ve istihdam yaratici, ekonomiyi canlandirici etkileri

s6zkonusudur.?

Konut, finansman araglarinin gelismemis oldugu iilkelerde bir tasarruf araci
olarak goriilmektedir. Ozellikle sermaye piyasasinin gelismemis oldugu tilkelerde
kiiciik tasarruf sahiplerinin reel varlik talepleri konuta yonelmektedir. Konut
yatinmlarinin ekonomi iizerinde canlandirici etkide bulunmasi, bu sektériin

hiikiimetlerce bir ekonomik politika arac1 olarak kullanilmasina neden olmustur.*

Konut iiretimi herseyden ¢nce, ulusal kaynaklardan konuta ayrilan payin
biiyiiliigiine, daha da 6nemlisi bu payin en akilc: bir bigimde kullamlmasina baglidir.
Konuta ayrilan kaynaklarin sermaye / hasila katsayisinin diisiik olmas: nedeniyle,
konut yatirimlan “8li yatirim” olarak nitelendirilmektedir. Oysa konut verimsiz bir
yatinm degil, egitim gibi uzun siirede liriin saglayan, deger yaratan, toplumsal ve

ekonomik yaran yiiksek bir yatirim alanidir.” Konut yatirimlan titketim degil, yatinm

® Halil Seyidoglu, Ekonomik Terimler Ansiklopedik Sézlilk, Gilzem Yaynlari, Ankara, 1992, s.
970-971; Sabri Ulgener, Milli Gelir, istihdam ve iktisadi Bilylime, Der Yayinlar, 7. baski,
[stanbul, 1991, s. 195-204; Ozhan Uluatam, Makro [ktisat, Savas Yaynlar, 8. baski, Ankara,
1995, s. 157-160.

2l Murat A. Yilek, “Konut Yatirnmlarinda Artis Dikkat Cekiyor”, Yeni Yiizyil, 13.10.1995.

2 Cevat Geray, "Kentsel Tiirkiye’de ve Ankara’da Konut Istemi, Gelir Diizeyi ve Tiiketim
- Giderleri?, A.U. SBF Yayini No: 528, Prof. Fehmi Yavuz’'a Armagan, s. 122-123.
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olarak diisiiniilmektedir®. Konut yatirim mahdir, ¢iinkii; konut yatirimlart da gelir

getirici aktiflerdir.*

Konut yatirimlari, toplam yatirim harcamalar1 i¢inde Onemli bir pay
tutmakta olup, tilkede niifus artis1 ve hanehalk: biylikliigi ile yakindan
ilgilidir. Konut yatirimlari, halkin ortaﬂama gelirindeki degismelerle aym
yonde, faiz haddi ile ters yonde bir iliski icerisinde olup, alt yap:1 yatirimlar
icerisinde dnemli bir paya sahiptir. Bu tiir yatirimlarin sosyal faydasi, bireysel
faydasindan daha biiyiiktir. Bu nedenle alt yap1 yatirimlarinin

gerceklesmesinde devlete 6nemli gorevler diismektedir.”

Konut yatirimi esas
“itibari ile tiiketici kesimin dayanikli bir mal olan konut i¢in yapmis oldugu

harcamalardan olusur.®

Konut aym1 zamanda erdemli bir maldir. “Erdemli mallar, sosyal, ahlaki,
saglikla ilgili milahazalarla ve toplumda hakim olan deger yargilarinin
etkisiyle arzulanir ve iyi kabul edilir mallardir.”” Aslinda bu mallar, kisisel
mallar olup piyasa mekanizmasi tarafindan {iretilebilen, dagitilabilen yani
béliinebilen, eklenebilen ve fiyatlandirilabilen mallardir. Ayrica bu mallarin
tilketimleri agisindan digarida tutabilme ve rakip olma &zellikleri mevcuttur.
Buna ragmen erdemli mallar toplumun genel egilimini daha iyi diisiindiikleri
varsayllan segkinlerin tiiketici tercihlerine sinirli bir miidahalede bulunmalar:

sonucu dogar.®

Tablo 2°de yillar itibari ile sabit sermaye yatirimlar, konut sabit
sermaye yatirimlari ve toplam sabit sermaye yatirimlari i¢inde konut

sektdriiniin pay1 (%) gosterilmistir.

3 Lee, S. Friedman, Micro Economic Policy Analysis Mc Graw Hill, Puplishing Company Newyork -
1984, 5. 436-470.; R. Dornbusch, S.Fischer Macro Economic, Eth ed. imational edution Literatur,
1994, s. 352.353.

? {lker Parasiz, Makro Ekonomi Teori ve Politika, Ezgi Kitabevi Yayinlari, 5. Baski, Bursa, 1993,
s. 18.

% Hiiseyin Sahin, Iktisata Girig, Uludag Universitesi Basimevi, 2. Baski, Bursa, 1992, s. 334.

% Uluatam, s. 180.

¥ Yahya Dogan, Kamu iktisadi Tesebbilsleri ve Ozellestirme, Dogruluk Matbasi, {zmir,1993, s. 13,
2 Guneri Akalin, Kamu Ekonomisi, A.U. SBF Yayin No: 554, 2. Baski, Ankara 1986, s. 74.
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TABLO 2 Yillar Itibari ile Sabit Sermaye Yatirnmlar1 ( Milyar TL )

Yillar Toplam Sabit Konut Sabit Sermaye Toplam Yatirnmlar Iginde Konut
sermaye yatirimlart | Yatirimlari ( Cari Deger ) Yatirimlarinin Payi ( % )
1963 16 3.2 19.8
1964 15 3.3 21.7
1965 18 48 26.9
1966 22 5.6 25.6
1967 27 6.7 24.7
1968 32 7.5 23.6
1969 38 9.6 254
1970 45 12.0 26.8
1971 53 13 24.7
1972 70 17 24.3
1973 89 22.4 25.2
1974 112 22.7 20.3
1975 156 30.4 19.5
1976 223 45.7 20.5
1977 301 63.8 21.2
1978 405 104.4 25.7
1979 620 185.4 299
1980 1.156 321.4 27.8
1981 1.589 278.0 17.5
1982 2.034 356 17.5
1983 2.799 484.2 17.3
1984 4.284 797 18.6
1985 7.115 1.337.6 18.8
1986 11.671 2.497.6 214
1987 18.491 5.159 27.9
1988 33.738 12.078.2 35.8
1989 - 51.837 19.024.2 36.7
1990 89.892 30.024.0 33.4
1991 149.272 49.707.6 333
1992 251.435 80.207.8 319
1993 505.867 159.348.1 31.5
1994 946.187 366.174.4 38.7
1995 1.839.774 686.235.7 373
1996 3.543.800 1.240.330.0 35.0
1997 6.282.569 2.066.965.2 329

Kaynak: DPT, Ekonomik ve Sosyal Gostergeler 1950-1995, Mart 1996, 5.20-21; TUSIAD, 1997
Yilma Girerken Tiirk Ekonomisi, s.93.

1948 ve 1955 yillarinda konut sektoriiniin ( 1948 fiyatlariyla ) toplam sabit
sermaye yatinmlan igindeki payr %28.3 iken, planli dénemde bu pay diismeye

baslamig, 1963 ve 1967 dénemi igin ( 1965 fiyatlariyla ) %20.6 olmustur.”

[. BYKP d6neminde ( 1963-1967 ), konut sektorii yatirimlarinin toplam sabit
sermaye yatirimlan igindeki payr % 20.3 olarak hedeflenmis, ancak konut

yatinmlarinin gergeklesme orani daha da artrmuig ve % 22.4 olarak gergeklesmistir.*

» Siireyya Hig, Tiirkiye Ekonomisi, 2. Cilt, Mentes Kitabevi, Istanbul, 1990, s. 172.
*DPT, L. BYKP, DPT Yaymi, Ankara 1963, s. 429.
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II. BYKP doéneminde ( 1968-1972 ), imalat sekt6riinden sonra ikinci sirada
yer alan konut yatinmlarinin, toplam yatinimlar igindeki pay1 % 17.9 olarak tespit
edilmis, ancak bu oran % 20.1 olarak gerceklesmistir. Bu plan déneminde, konut
yatirimlart verimsiz yatirim olarak goriilmiis ve konut yatinmlannin toplam

yatirimlar i¢indeki payinin 20 milyar TL’yi asmamsi 6ngoriilmiigtiir.*!

III. BYKP doneminde ( 1973-1977 ), aym ilke devam etmis ve konut
yatirimlarinin toplam yatirimlar igindeki goreli paymnin azaltilmasi amaglamigtir.
Konut sektoriiniin toplam yatirimlar i¢indeki pay1r % 15.7 olarak hesaplanmis ancak

bu oran % 16.9 olarak gergeklesmistir.”

IV. BYKP doéneminde ( 1978-1983 ), konut yatirimlarinin % 14.6 payla tim

yatinmlar i¢inde t¢lincii sirada yer almasi hedeflenmistir.

1980 ekonomik istikrar tedbirleri ile, faizlerin serbest birakilmasi, bankalar
arast antlagsma saflayarak faizlerin yiikseltilmesi konut {iretimini olumsuz
etkilemigtir. Mevduat faiz haddinin enflasyonun i{izerine ¢ikmasi, bir yandan
bankalarin 6te yandan da bankalardan daha yiiksek oranda olmak iizere bankerlerin
onerdikleri faizler, yatinm amacli konut talebini hizla diistirmistiir. Yiiksek faizle
para toplayan bankerlerin iki yil i¢inde iflas etmesi kiigiik tasarruf sahiplerinin
sermaye ve faiz gelirlerini kaybetmelerine yol agmis, banker olay: konut talebinin

hizla diigmesine yol agmistir.*

1980’11 yillarin ozelligi, eldeki kaynaklarin yiiksek faizlerle bankalara ve
bankerlere verilmesi, ya da altina doniistiirilmesi seklinde kendini gdstermis,
devletce uygulanan yiiksek faiz politikast bu egilimi giiglendirmistir. Konut
sahiplerinin bir ¢ogu konutunu satmasina ya da birka¢ konutu olanlarin bunlardan en
az birini elden ¢ikararak bankerlere teslim edilmesine tanik olunmustur. Konutun

getirisinin yliksek olmadig1 banka ve banker faizlerinin konut yatirimlarmndan daha

3'DPT, II. BYKP, DPT Yayini, Ankara, 1967, s. 273.
32 DPT, IIL. BYKP, DPT Yayini, Ankara 1973, s. 828 .

33 Can Hamamci, “Yerlesme ve Cevre Sorunlan”, Tiirkiye Ekonomisi Sektorel Gelismeler, Tiirkiye
Ekonomi Kurumu , Ankara, 1992, s. 252. ( Yaym Hazirlayan: Celik Arioba, Cem Alpar ).
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karl1 oldugu bir dénemde, tasarruf edilen paramin konuta yatirilabilecegini sanmak

imkansizdir.*

Konut sektoriindeki durgunlugun bir sonucu olarak, konut yatirim ve
arzindaki azalmanin, artan ihtiya¢ karsisinda konut kiralarim yiikseltmesi ve bununda
konut satist yerine konut kiralamay1 6zendirmesi beklenirken, durum bdyle olmamus,
bir yandan konut kiralan yiikselirken evini satarak parasini bankerlere yatiranlarin
sayisindaki artiy hizini yitirmemistir. Konut sahipleri bankerlerin verdigi yiiksek
faizi, kira gelirine tercih etmislerdir. Bunun sonucu olarak konut sektdrii bunalima
stirtiklenmis, konut yapma giidiisliniin yerini faizden para kazanmak giidiisii almgtr.
Bu donem alict bulamayan konut sayisiun arttii bir dénem olmus, talep
edilmeyecek konut yapmak konut treticileri i¢in 6zendirici olmaktan c¢ikmustir,
Yalmz konut {ireticileri tizerinde degil, ayn1 zamanda konutla dogrudan dogruya ya
da dolayl: olarak ilgili bulunan birgok sektor iizerinde olumsuz etki yaratmistir.’* Bu

dénemde konut sektori tarihinin en 6nemli bunalimlarindan birini yagamistir.*

Konut yatinmlarimin tasarrufu 6zendirici, tiiketimi kisitlayici, kaynak ve
istthdam yaratici Ozellikleri geregi gibi degerlendirilememis, desteksiz birakilan
konut sektdrii biiylik bir bunalima siiriiklenmistir. 24 Ocak 1980 istikrar tedbirleri,
konut sektoriintin ekonomi igindeki 6neminin daha iyi anlasilmasina neden olmus,
konut yatirimlarimin sﬁrﬁkleyici yatirimlar oldugu acgik¢a goriilmiistiir. Bu
gelismelerin etkisiyle istikrar Onlemlerinin ardindan gelmesi gereken ve tekrar
biiylime siirecini baglatacak politikalarin 6nemli dl¢iide insaat ve konut sektoriine

dayandirilmas: diisiincesi agarlik kazanmistir.”’

1980 yilindan sonra azalan konut yatirimlar1 1983 yilindan sonra artmaya
baglamis ve takip eden yillarda devam etmistir. Konut yattnmlarimin toplam
yatinmlar i¢indeki payr %20 civarinda iken, 1987°de bu rakam asilmistir. 1989
yilinda, %27.8 olarak gergeklesmis, izleyen yillarda ise % 23’iin altina diismemistir.

3 Geray, “Kentsel Tiirkiye’de ... ”, s. 139.

%Rugen Keles, “Toplu Konut Yasasi ve Getirdikleri”, Fadil H. Sur’a Armagan, s. 577-578.

3% fthan Tekeli, “Tiirkiye’de Konut Sunumunun Davramssal Nitelikleri ve Konut Kesiminde
Bunahm”, KONUT’ 81 Kent-Koop Yayint No: 20, Ankara 1982, s. 59.

7 Ethem Oz, Tiirkiye’de Konut Sektérii ve Sorunlari, T. {3 Bankasi Yaymnlari, Ankara, 1983, s.
116.
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Bu artista Toplu Konut Fonunun kurulmasinin, vergi ve imar yasalarinda konut

tiretimini tegvik eden degisiklikler yapilmasinin rolii olmustur

V. BYKP doneminde ( 1985-1989 ), konut yatinmlarinin sabit sermaye
yatinmlan igindeki payr % 12’ye kadar diismiis, ancak Toplu Konut Fonunun
yiiriirlige girmesiyle bu pay nisbi olarak artmistir. Bu doénemde sabit sermaye

yatinmlan iginde konut yatirimlarinun pay1 % 15.2 olarak hedeflenmistir

VI. BYKP déneminde ( 1990-1994 ), konut yatirimlar1 toplam yatirimlar
icindeki paymmt korumustur. 1990 yilinda konut yatirimlarinin sabit sermaye
yatinmlan igindeki payi % 24.95’e yiikselmis, 1991 yilinda ise, % 22.93 olarak

gerceklesmistir. 5 Nisan kararlart konut sektoriinii olumsuz sekilde etkilemigtir.

VII. BYKP doéneminde ( 1996-2000 ), konut yatinmlarimin sabit sermaye
yatirimlar igindeki payinin % 23.1 olarak gergeklesmesi hedeflenmigtir.*®

Konut yatirimlarinin %99.1°1 6zel kesim tarafindan yerine getirilmektedir.”
Konut yatinmlarimin biiyiik bir kisminin 6zel kesim tarafindan yapilmasimin iki
onemli nedeni vardir. Bunlardan birincisi spekiilatif amagla tutulan fonlarin sanayiye
kaydiracak sermaye piyasasinin yeterince gelismemis olmasidir. Ikinci neden ise
konut sorununun varlifidir. Spekiilatif amacla kullanilmak istenen fonlar i¢in en
cazip yatinm alam konut sektériidiir. Konut, 6zellikle kentsel yerlesim merkezlerinde
artan sehir ranti nedeni ile fiyat artislarina gére ¢cok daha fazla deger kazanan, ayrica
konut sorununa bagli olarak yiiksek diizeyde olusan ve artan kiralar nedeni ile yiiksek

gelir getiren bir yatirim haline gelmisgtir.*

3. Konut Sektriiniin Istihdam ve Iggiicii Agismdan Onemi

Ulke ekonomisi agisindan tam istihdamin saglanmasi, diger bir ifade ile

igsizligin Onlenmesi, en temel iktisat politikast amaclarindan biridir.*' Tam

DPT, VII. BYKP, DPT Yayni, Ankara 1995, s. 209.

% DPT, VIL BYKP, s. 208.

o Eronat, s. 15-16.

' yural Savas, Politik iktisat, Beta Yayinlari, 2. Basi, istanbul, 1994, s. 38.
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istihdamin saglanmasi, aym zamanda saglikh bir toplumsal ve ekonomik gelisiminde
belirtisidir.*

Tiirkiye’de igsizlik oran1 % 7.9’dur.” Bu nedenle, istithdama katkis: fazla olan
sektorler biyiik 6nem tasimaktadir. Konut sektérii istthdama onemli katkisi olan

sektorlerden biri olup, Tiirkiye'de toplam istihdamin %15-20’ye yakin boliimii bu

sektérden saglanmaktadir.*

Issizlik sorunu, konut sektériinde emek yogun, sermaye yogun iiretim
teknolojisinin kullammiyla yakindan ilgilidir. Issizlik oraninin yiiksek sermayenin kit
faktor oldugu gelismekte olan iilkelerde emek yogun teknolojilerin se¢ilmesi yararl
olacaktir. Gelismekte olan bir ¢ok iilkede, issizlik sorunu énem tasidigindan devlet
diizenleyici bir rol oynamak i¢in, issizlik sorununu ¢6zecek bir konut politikas:

izlemelidir.

Konut yatirnmlarinin istthdami artinic1 etkisi s6z konusu olup, ekonomik
durgunlugun giderilmesinde ve igsizlik sorununu ¢6zmede Onemli rol
oynayabilecektir.* Ekonomik durgunlugun yasandigi dénemlerde, konut sekt6riiniin
sermaye birikimi araci niteligi agir basarken, agikta kalan is giicii fazlasim1 emecek
bir tampon niteligi de belirginlesmektedir. Konut tiretiminin emek-yogun teknolojisi,

igsizligin arttif1 donemlerde gorece yiiksek bir istihdam oranmina yol agmaktadir.*

Konut yatirimlari, ekonominin belli bir kesimindeki is giictiniin verimliligini
ne kadar artinyorsa, o kesimde ¢alisan is¢ilerin barinma kosullarinin iyilegtirilmesi
i¢in o &lgiide fazla yatirim yapmak yerinde bir uygulama olacaktir. Insamin yasadig
ortam, tiim yasamim etkilemekte olup, isteki basaris1 ve verimliligi barindig1 ortamla
yakindan ilgilidir.”

Konut sektériinde islerin btiyiik bir bolimii mevsimlik olup, geleneksel

yOntemlerle yapilan insaatlarda ¢alisan is¢iler cogunlukla niteliksiz isgilerdir. Konut

“2 Sadun Aren, istihdam, Para ve iktisadi Politika, Savas Yayinlari, 10. Baski, Ankara 1992, s. |

* DIE, istatistiklerle Tiirkiye, Ankara, 1995, s. 34.

“ DPT, Konut, s. 18.

* Akal ve digerleri, s. 24.

% Erhan Acar, “Kapitalistlesme Siirecinde Toplu Konut”, Mimarlik 78/3, Y1l 16, Sayi1 156, s. 39.

47 Ahmet Aksoy, “Insaat Sektoriiniin Ekonomideki Yeri ve Onemi”, G.U. iiBF Dergisi, Say1 2,
Cilt 9, Ankara, 1993, s. 286.
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sektorii kirsal kesimde gegici is arayan topraksiz koylii, kiigiik toprak sahipleri ya da
yasam standartini yiikseltmek isteyen az toprakli koyliiler ve kentsel kesimden de
siirekli bir ige sahip olamayan, buldugu her tiirlii isle yasamim siirdiirmeye ¢aliganiar
icin i olanaklar1 saglamaktadir. Konut sektorii, tarim sektorii ile birlikte igsizligi ve
niteliksiz i giiclinii degerlendirme ve dengelgme ozelligi tasimaktadir. Ayn1 zamanda
yurt dig1 miiteahhitlik hizmetleri sonucu yurt digindan alinan ihaleler gerek istihdam,
gerekse dis 6demeler dengesine olan olumlu etkileri nedeni ile ekonomiye 6nemli

katkilar saglamaktadir.*®

Konut sektdriinde yapilan yatirimlarin {iretim ve istihdam tizerinde yapacag:

etkiler, iiretim ve istihdam ¢arpani yolu ile, Tablo 3 ve Tablo 4’de gésterilmistir.

TABLO 3 Konut Yatirnmlarimin Uretime Etkisi (1992 Fiyatlar, Milyar TL)

Yillar Toplu Konut Kredileri Konut Yatirimlar Konut Yatirimlarmin
Carpana Etkisi
1 2 1 2
1985 3660 17809 19449 44998 49142
1986 4258 23450 21887 59251 55302
1987 5741 32744 30198 82734 76301
1988 3428 41967 45805 106038 115735
1989 2971 44483 57812 112395 146074
1990 3029 42634 54870 90645 116660
1991 ’ 3063 37869 47573 80514 101146
1992 2582. 38446 45347 81741 96413

Uretim garpani 1985-1989 igin 2. 267, 1990-1992 igin 2.12612 alinmistir.
1.DPT Konut Yatirim Serisi;

2.Aragtirmada Uretilen Yatinm serisi.

Kaynak: DPT, KONUT, s. 208.

Ekonomideki ¢esitli sektérlerin nihai taleplerinde olan birim degismelerin
ekonomi genelinde yaratacag: toplam firetim etkisi, Uretim .¢arpani yardimiyla
bulunabilmektedir. Konut sekttrii 2.526 iretim ¢arpami (konut ¢arpani) degeri ile
dokuzuncu siradadir. Uretim ¢arpam biiyiikliigli acisindan en 6nemli ti¢ sektor,
tarimsal makina ve teghizat, diger metal egya sanayi ve diger petrol ve kémiir tirtinleri
sektdril olarak bulunmustur. 1992 yili fiyatlar ile konut yatinmlan 1985°te 49.142
trilyon, 1990 da 116.660 trilyon , 1992 de 96.413 trilyon retim artig1 saglamistir.

* Akal ve digerleri, s. 17, s. 27.
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TABLO 4 Konut Yatirmmlarmin istihdam Etkisi ( 1992 Fiyatlar, Milyar TL )

Yillar | Konut Konut Toplam Konut Yatirnmlarm Yaratilan
Yatiriml | Yatirmlarin | istihdam | Istihdam istihdam istihdamin
arl istihdama (1000 Kisi) | (1000 Kisi) [ Etkisi (1000 | Toplamdaki Pay1
Etkisi Kisi)
1985 17809 8205 15360 723.4 1239 8.07
1986 23450 10803 15843 ' 742.7 1631 10.29
1987 32744 15085 16316 798.4 2277 13.96
1988 41967 19334 17768 847.4 2919 16.43
1989 44483 20493 17997 965 3094 17.19
1990 42634 10630 18681 893 1.601.867 8.57
1991 37869 9441 18171 946 1.422.833 7.83
1992 38446 9585 18642 943 1.444.512 7.82

1988-1992 rakamlar1 Ekim ay1na aittir. Konut yatinmlarinda DPT yatirim serisi esas alinmigtir.
Istihdam garpani 1985-1989 igin 0.40070, 1990-1992 i¢in 0.02767 alinmistir.
Kaynak: DPT, KONUT, s. 208.

Konut sektériiniin istihdama olan katkisi ise istihdam g¢arpani yolu ile
bulunmustur. Istihdam ¢arpani, sektérlerin nihai taleplerinde olan bir birimlik artisin
istihdamda yaratacag: artist Slgmektedir. Konut sektoriintin istihdam ¢arpam 460
kisi/milyar TL olarak hesaplanmistir. Konut sektorii yarattigi istihdam bakimindan,

diger sektorler arasinda 17. sirada yer almaktadir.®

4. Konut Sektriiniin Diger Sektorler A¢isindan Onemi

Konut sektorii , pek ¢ok yan sanayi Urliniiniin kullanicisi ve ayni zamanda
istthdam hacmi bakimindan da ekonominin 6nde gelen ve itici glicii durumunda
bulunan bir sekt6rdiir. Imalat sanayi basta olmak iizere diger birgok sektriin
trettikleri mal ve hizmetler konut sektoriiniin girdisini olusturur. Konut sektorii,
gerek girdilerini kullandig: diger sektorler, gerekse yapilasmadaki katkisi nedeniyle

ekonomiyi etkilemektedir.*

Konut anahtar sektdr olup, bilyiik olgtide diger sektorleri etkilemekte,
ekonomiyi ¢eken bir lokomotif rolii oynayabilmektedir. Anahtar sektér, ekonominin

genel talep kosullarindan etkilenen ve kendisi disindaki diger sektorleri etkileme

“ DPT, Konut, s. 207.
%0 Aksoy, “Insaat Sektoriiniin Ekonomideki Yeri ve Onemi”, s. 285.
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giictine sahip sektérlere denilmektedir’’ Konut sektdriinde olusan herhangi bir

hareketlenme, diger sektorleri de zincirleme olarak harekete gegirecektir.

Sektorler arasi iliskiler 6zellikle ekonomik kalkinma bakimindan Snemli bir
rol tutmaktadir. Bir sektoriin gelismesi, ekonomideki diger sektorleri de etkilemekte,
o sektdriinde gelismesine yol agmakta, bunun sonucu olarak ta ekonomik kalkinma
hiz kazanmaktadir. Bu bakimdan, sektérler arast bagimliligi fazla olan sektérlere
kaynak tahsisinde Oncelik ve agirlik verilmesi, kaynak kullamiminda etkinligi
artiracaktir.*

Bir sektor diger sektorii iki yonde etkileyebilir. Birinci yon,sektoriin kendi
tirettigi mallar1 diger sektdre vermesidir. Ikinci y&n ise,sektoriin kendi tiretimi igin
gerekli olan mallari, diger sektdrden almasidir. Bunlardan birincisine “sektoriin
ileriye déniik etkisi”, ikincisine ise “ sektoriin geriye doniik etkisi” denmektedir. Bir
sektorlin ileriye doéniik etkisi, diger sektoriin {iretimi i¢in gerekli mallar1 pesinen
lireterek, bu sektoriin veriminin artmasina, bunun sonucu olarak ta maliyetlerin
diismesine yol agmakta, sonugta o sektériin gelisimini saglamaktadir. Sektériin geriye
doniik etkisi ise, diger sektdrlerin iirettigi mallart kendisi kullanarak, sektoriin

talebini artirmakta ve sektdriin gelisimini saglamaktadir.>

Hirsman, sektérier arasi iliskiler agisindan sektoriin geriye doniik etkisinin
ileriye d6nitk etkisine gére daha onemli oldugu iizerinde durmaktadir. Rosestein-
Rodan, Nurkse gibi diigtiniirlerin “dengeli bilylimesine” karsi, Hirsman “dengesiz

biiylime” ile kalkinmanin harekete gecirilebilecegini savunmaktadir.*

Hirsman, sektorler arasi iliskilerin, ekonomik kalkinma agisindan tasidig
Onemi ortaya koymus ve ekonomide degisik alanlarda “dengesizlik™ yaratarak,

yatinnmlarin “asagiya ve yukariya” dogru ( en amont et en aval ) gelismesini saglamak

! Korum, s. 124.

32 yyral Savag, Kalkimma Ekonomisi, Beta Yayinlar, {stanbul, 1986, s. 124-129.
3 Savay, Kalkinma Ekonomisi, s. 127-129; Muhtesem Kaynak, Ekonomik Kalkinma, Asama
Matbaacilik, Ankara, 1990, s. 121-122; Eronat, s. 68.

% A.O. Hisman, The Strategy of Economic Devolepment, New Hoven, 1966, s. 116. (Aktaran:
Giilten Kazgan, [ktisadi Diigiince veya Politik iktisadin Evrimi, Remzi Kitabevi, 6. Basim,
Istanbul, 1993, s. 266-267.)
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gerektigini, kurulan her sanayinin bir sonrakine digsal ekonomiler saglayacagim,
béylece kiimiilatif bir siirenin baslatilacagim ifade etmistir.®® Hirsman, biitlin
sektdrlerde ayni anda yatirim yapmanin ekonomide hem sermaye birikiminin hem de
girisimeinin yeterli olmasi halinde miimkiin olacagini, oysa az gelismis lilkelerde
hem sermaye birikiminin yetersiz hem de yatinmlart yonlendirecek girisimei

sayisinin az oldugunu vurgulamistir.®

Yatinmlar arasi baglihgi Rosestein-Rodan, F. Perroux, Singer gibi
iktisat¢ilarda agiklamuglardir. Hirsman ise, yatirimlar sosyal sabit sermaye yatirimlar:
ve dogrudan verimli faaliyetler olarak ikiye ayirmig, ekonomide bir sektdre yapilan

yatinmlarin diger sektérlerdeki yatirimlan tegvik edecegini vurgulamigtir.””

Bir sektérdeki verim ne kadar yiiksek olursa olsun, o sektdrde liretilen mala
talep olmadik¢a higbir girigimci yatinm yapmak istemeyecektir. Sektdriin geriye
doniik etkisi, ileriye doniik etkisine gére diger sektoriin gelismesinde daha etkili
olmakta, sektoriin geriye doniik etkisine daha fazla 6nem verilmesi kaynak tahsisinde

etkinligi artirmaktadir.®

Bir sektoriin ileriye doniik etkisi, diger sektorlere sattifn ara mallar
toplaminin, toplam talebe orani ile Slgiiliir. Konut sektorii diger sektorlere bir mal
satmamaktadir. Konut nihai bir mal oldugundan, konut sektdriiniin ileriye déniik
etkisi sifir olmakta ve konut sektdrii iiretken olmayan bir sektér olarak
degerlendirilmektedir. Bir sektdriin geriye doniik etkisi ise, diger sektorlerden aldig:
ara mallan toplaminin toplam tiretimine, diger bir ifade ile toplam girdilerin toplam

¢iktilarina orami ile Olgiiliir. Bu orana da “sektdriin geriye baglhlik katsayisi”

% Fikret Baskaya, Az Gelismisligin Siirekliligi, imge Kitabevi, 3. Baski, Ankara, 1994, s. 50-51; Erol
Manisali, Gelisme ekonomisi, Ar Yayin Dagitim, 3. Baski, {stanbul, 1982, s. 81-86.

36 Savas, Kalkinma Ekonomisi, s. 126.

57 Akin ilkin, Kalkinma ve Sanayi Ekonomisi, {stanbul tiniversitesi Yayin No: 3487, Istanbul, 1988,
s. 97-100; Tamer Isggiiden, “Gelijme Kuramlar1”, Gelisme {ktisadi, Kuram-Elestiri-Yorum, Beta
Yayinlari, Istanbul 1995, s. 155. ( Editér: Tamer isgiiden, Fuat Ercan, Mehmet Ttrkay) Mehmet
Tiirkay, “Gelisme Iktisadimin Gelismesi”, Gelisme Iktisadi, Kuram-Elestir-Yorum, Beta Yaynlari,
Istanbul 1995, s. 184-186.

%8 Kaynak, s. 121-122.
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denilmektedir. Bu oran ne kadar biiyiik olursa, sektoriin geriye doniik etkisi de o
kadar fazla olur. Tiirkiye’de konut sektorii bir ¢ok sanayi sekt6riine yakin hatta bir
kismindan daha fazla geriye doniik etkide bulunarak, sektérler aras: iliskilerde sanayi
alt sektorii kadar 6nemli bir rol oynamaktadir. Bu agidan sektérler aras1 bagliliktaki
etkisi nedeniyle Tirkiye’de konut sektérii sanayi kadar 6nemli bir sektér olmaktadar.
Konut sektériiniin geriye doniik etkisinin daha ¢ok sanayiye doniik olmasi,

Ttrkiye’de sanayinin gelismesini de saglayacaktir.”

Konut sektorii, Tiirkiye’nin sanayilesmesi agisindan ara mallart ve yatinm
mallar tireten sektérlere talep yaratmasi, bu sanayiye yonelik sektorlerin gelismesini
ve sonugta ekonomik kalkinmamin hiz kazanmasini saglayan stiriikleyici bir
sektordiir. Tiirkiye’de son 15 yil iginde toplam sanayi yatirimi %159 artmistir. En
basarili sektorler arasinda tekstil, gida, tiiketim mallar1 ve insaat malzemeleri
gelmektedir.%

Birlesmis Milletlerin yaptigi 1062 dallik imalat sanayi ayrnminda 242,
Tiirkiye’de ise 270 sanayi dali ingaat ve konut sektdriine girdi saglamaktadir. Konut
sektdrili % 59 oraninda yan sekttrlerden girdi almakta, bunun yanisira % 41 oraninda

katma deger yaratmaktadir.®’

Konut sektdriiniin biytik 6l¢tide yerli girdi kullanmasi, Tiirkiye igin kit bir
kaynak olan doviz kullanimim azalacaktir. Konut, ithalat girdileri fazla olmayan bir
sektordlir. Eger sektoriin disa bagimlihg: yiiksek ise sektoriin diger sektérlerle olan
iliskisi ne kadar yiikksek olursa olsun, ekonomiyi siiriikleyici bir rol
oynayamayacaktir. Konut sektorii, bliyiik olgiide yerli girdi kullandifindan, diger

sektorleri de harekete gegirerek, onemli 6lgiide {iretim artis1 saglayabilecektir.

» Eronat, s. 70.
€ B. Safa Ocak, “Tiirk Sanayii ve Ozel Sektér Rekabet Olanaklarma Genel Bakis”, IMKB
Dergisi, Y1l 1, Say1 1, Ocak -Subat- Mart 1997, s. 4.

8! Akal ve digerleri, s. 21.
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5. Konut Sektoriiniin Konjonktiirel Etkisi

A. Vincent’in belirtti3i gibi, eger ekonomik olaylar1 kavramak ve onlarmn
oniinde egilmek degil, onlara egemen olmak isteniyorsa konjonktiir ¢alismalart

hareket noktasi olarak alinmalidir.®

Ekonomik dalgalanmalar buhran, gelisme, refah ve gerileme asamalarindan
olusmaktadir.®

Konut sektérii ekonomi iizerinde biiyiik bir talep yaratabilmekte, boylece
ekonomiyi durgunluktan g¢ikarabilecek bir rol oynayabilmektedir. Konut sektdriiniin
{iretken olmadigimi ve bu sekttre yapilan harcamalarin enflasyonu koriikleyecegini
ileri siiren iktisat¢ilar, yatirimlarin {iretken sektérlere yoneltilmesini, boylelikle fazla
talebin tiretim yolu ile kargilanmasini saglayarak, enflasyon hizinin azaltilmasim
savunmaktadirlar. Ancak, bugiin sanayilesmemis {ilkelerde sinai yatirimlarin
artirilmasi, sadece i¢ tasarruflara bagli degildir. Sinai yatinmlarinin artirilmasim
saglayacak gerekli teknoloji ve yatirim mallart bu iilkelerde tamamiyla mevcut
degildir. Bunun i¢in de, iilkenin yeterli doviz rezervlerine sahip olmasi gerekir. Tiirk
sanayinin en Onemli dar bogazi, déviz ve dis kaynak yetersizligidir. Tiirkiye’de
tasarruflar artsa bile, bu dar bogazin mevcudiyeti sanayinin gelismesini engellemekte
veya geciktirmekte, boylece fazla talebi massetmek kolay olmamaktadir. Bu
durumda, fazla talep ya konuta ya da tiiketim mallarina kaymaktadir. Konutun diger
tiiketim mallarina gére daha uzun siirede iiretilmesi ve yerli sanayiye dayanmasi
enflasyonun hizin1 yavaglatmaktadir. Bo6ylece, konut sektorii enflasyon hizim

LN - .
yavaslatmakta, ekonomini emniyet muslugu gorevini tistlenmektedir.*

Tirkiye’de enflasyonu Onlemek i¢in alinan istikrar politikalar1 ilk etkisini
konut ve ingaat sekt6riinde gostermekte, konut sektoriindeki durgunluk ise, konut

sektoriine girdi saglayan diger sektérlere yansimaktadir.”

2 A. Vincent, Le Conjoncture, Carrefour Des Disciples Economiques, Revue d’Economic

Politique, 1949, (Aktaran. Cafer Unay, Ekonomik Konjonktiir, Ekin Kitabevi yayinlari, Bursa
1996, s. 2.)

 Osman Demir, Ekonomide Devlet, Sivas, 1996, s. 167-168.
64 Eronat, s. 76.

5 Akal ve digerleri, s. 29.



22

B. KONUT iHTIYACI VE KONUT TALEBI

Bu kisimda, konut ihtiyaci / konut talebi ayrimina deginilerek konut talebini

belirleyen etmenler {izerinde durulmaya calisilacaktr.

1. Konut fhtiyaci / Konut Talebi Ayrim

“Kisilerin 6deme gliclerinden ve bireysel tercihlerinden bagimsiz olarak,
asgari diizeyde barmabilmelerini saglamak i¢in gerekli konut sayis: ve kalitesi, belli
bir anda varolan konut sayisindan ve kalitesinden farkli ise, aradaki farka konut
ihtiyac1 denilmektedir.” Odeme giicli olan da olmayan da insan olmasi nedeniyle,
konuta ihtiya¢ duyar. Konut talebi ailelerin belli bir konutun fiyatim1 ya da kirasini
odemeye istekli ve 6deme giiclinde olmalarint anlatmak lizere kullanilir. Buna,

“efektif talep” denilmektedir.®

Bu iki kavram genellikle birbirleriyle kanstinlir. Talep, satin alma arzusunu
ve kudretini gosterir. Talebin varligi i¢in ihtiyacin varligi gerekli, ama yeterli
degildir. Thtiyacin efektif talebe doniisebilmesi igin, satin alma kudreti ile
desteklenmesi gerekir. fhtiya¢ sonsuz olabilir ama talep satinalma giicii ya da

6deyebilme kudreti ile sinirlidir.%’

Aslinda, sayisal agidan konut talebini de igermesi nedeniyle, daha genis bir
anlam tagiyan konut ihtiyac, niifusun bilesimiyle, yapisiyla yakindan ilgilidir. Konut
ihtiyac1 daha ¢ok toplumsal, konut talebi ise ekonomik bir kavramdir. Bununla
beraber, bu iki kavrami kesin ¢izgilerle birbirinden ayirmaya imkan yoktur. Insanlar
genellikle ddeyebileceklerini sandiklar konuta ihtiyag duyarlar. Ote yandan, konut
ihtiyacim1 belirleyen demografik etmenler aymi zamanda konut talebini de genis

Olctide etkiler.

2. Konut fhtiyacin Belirleyen Etmenler

Konut ihtiyacim belirleyen ¢esitli etmenler vardir. Bunlardan biri, niifusun

yapisi ve bilesimi ile ilgilidir. Nufusun say1s1 ve artis1 yaninda, hatta ondan daha ¢ok

%Rusen Keles, Kentlesme Politikas, imge I.(itabevi, 2. baski, Ankara 1993, s. 285-286.
7 Dominick Salvatore, Eugene A. Diuliuo, Iktisat, ilkeler ve Kavramlar, Schaum’s Outline Series,
(Yayi Hazirlayan : Cem Alpar), 5. Basi, Istanbul 1988, s. 21.
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niifusun "aile, hanehalki birimleri olarak dagilisi konut ihtiyacim belirlemektedir.
Genellikle, konut ihtiyacim belirleyen niifus birimi, hanehalki kavramdir.
Hanehalkinin temelini aile kurumu olusturur. Konut ihtiyaci agisindan énemli olan,
bireylerin ortaklasa, bagimsiz bir ev y6netimi orgiitlenmesini olusturmalaridir. Konut
ihtiyacim1 belirleyen diger etmenler, hanehalk: birimleri, niifusun sayisi, biiyikliigi,
yasam diizeyi, zevk ve kiiltiir farklart, gelir durumudur. Yine hanehalkini " ne tiir bir
konut istedikleri, ne biyiiklikte bir konut istedikleri de konut ihtiyacini
etkilemektedir.*®

3. Konut [htiyacinin Saptanmasi

Konut ihtiyaci saptanirken iki durum g6z6niinde bulundurulmalidir. Bugtinkii
konut durumunu ve ihtiyacini saptamak ( statik konut ihtiyaci ), belirli bir dénem

sonundaki konut ihtiyacini 6nceden tahmin etmek ( dinamik konut ihtiyaci ).*

a)  Statik Konut Ihtiyac

Statik konut ihtiyaci, hanehalki sayisi ile varolan konut birimleri sayisi
arasindaki farki, belli bir andaki konut ihtiyacim anlatir. Belli bir anda ya da belli bir
hedef yildaki konut ihtiyaci konut agigi deyimi ile ifade edilebilir. Bugiinkii
hanehalki sayis1 ile varolan konut sayisi arasindaki fark konut agifidir. Ayrica,

potansiyel ( gizli ) konut a¢181 kavramina da dikkat ¢ekmek gereklidir.

Potansiyel konut a¢igi, hanehalki yapisindan kaynaklanmaktadir. Geliri
bagimsiz bir konutta oturmaya elverigli olmadigindan ya da oturacak konutu
bulunmadigindan bir konutu baska bir aile ve ya hanehalk: ile paylasmakta olan
aileler, hanehalklan ve bireyler vardir. Fakat bunlar, sayimlarda hanehalki i¢inde
degerlendirilmektedir. Bunlar 6deme giicii elverdiginde gelirine uygun bir konuta
¢ikarak aynnt bir hanehalki olusturacaklardir. Bundan dolayr potansiyel

hanehalklarinin potansiyel konut agigim belirleyecegini séylemek miimkiindiir.

Statik konut ihtiyacinin nasil hesaplandig1 Tablo 5’de gésterilmektedir.

68 Geray, “Konut Gereksinmesi ve Karsilanmasi”, s. 38.
% Alexander Block, Mesken ihtiyacmm Tahmini, Seving Matbaasi, Ankara 1961, s. 18, 61.
(Ceviren: Rusen Keles ).
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TABLO 5 Statik Konut {htiyacinin Hesaplanmas

+ ( a) Hane halki sayis

+ ( b ) Potansiyel hanehalklan ( tahmini )

- ( ¢ ) Varolan iginde oturulan konut sayis:

- (d) Konut olarak yapilmay1p konuta doniistiiriilen yapilar

- ( &) Gegici olarak bos duran konutlar

+ ( f) Yenilenmesi gereken konutlar

+ (g ) Konut dig1 amaglarla kullaniimakta olan konutlar

+ (h) Birden ¢ok konuta sahip olanlarin bos duran konutlar: ( sayfiye evleri )

Kaynak: Cevat Geray, Konut Gereksinimi ve Karsilanmasl, s. 41.

Statik konut ihtiyaci : ( a+b )-( c+d+e )+ ( f+g+h)

Statik konut ihtiyaci, potansiyel hanehalklart ile ( b ), optimum ya da en gok
hanehalki ( a+b ) sayis1 ile varolan konutlar ( ¢ ) arasindaki fark belirlemektedir. Ancak kimi
konutlarm saglik, giivenlik, saglamlik acisindan belli standartlarin altinda olmasindan
dolay1, yerine yenilerinin yapilmas1 gerekmektedir. ( f ). Bunlarmn toplamdan diisiilmesi
gerekmektedir. Fiziksel eskime yamunda, ekonomik ve sosyal agidan eskiyen konutlar da
yenilenecek konutlar toplamma katilabilir. Konut olarak yapilmasina ragmen, depo ya da
isyeri olarak kullanilan binalarin da toplam konut sayisindan diistilmesi gerekmektedir. ( g ).
Kent ,icinde ya da yazlikta duran bos evler ( sayfiye evleri ) de toplam disinda tutulmalidir. (
h ). Buna karst gegici olarak bos duran konutlar ( ), konut dis1 amaglarla yapilmus olup da
konuta doniistiiriilen binalar ( d ), konut toplamina eklenmelidir. ( ¢ ).

b)  Dinamik Konut fhtiyac

Dinamik konut ihtiyaci, belli bir dénem sonunda, niifusun duyacag1 konut
ihtiyacidir. Bu da gelecekteki niifusun cinsiyet, yas, evlilik acisindan yapisini,
bagimsiz hanehalki agma egilimini bilmeyi gerektirmektedir. Dinamik konut

ihtiyacinin hesaplanmasi Tablo 6°da gésterilmistir.

TABLO 6 Dinamik Konut Ihtiyacinm Hesaplanmasi

+ (x) Statik konut ihtiyact ( konut agigt )

- (1) Yeni konut dretimi ( tahmini )

+ (j ) Hanehalk: say1sindaki artis { tahmini )

+( g) Yangn, tabi afet, kamulastirma, eskime nedeniyle eksilmeler ( tahmini )

+ (1) Yenilenmesi gereken sagliga aykirt konutlar ( gecekondular )

Kaynak: Cevat Geray, Konut Gereksinimi ve Karsilanmas, s. 41.

7 Geray, “Konut Gereksinmesi ve Karsilanmasi”, s. 41.



Dinamik konut ihtiyact: x-i+j+k+l

Dinamik konut a¢iginin hesaplanmasinda, hareket noktas: statik konut agig:
sayisidir. Bu rakama, tahmin yapilacak siire i¢inde hanehalk: sayisindaki artisin (j ),
eklenmesi gerekmektedir. Bu siire iginde eskime, yangin. tabi afet, kamulastirma
nedeni ile konut stogunda meydana gelen eksilmeler ( k ) ile, yikilmas1 ve
yenilenmesi gereken konutlarin ( 1 ), eklenmesi zorunlulugu vardir. Bu toplama

islemi sonucunda bulunan say1, dinamik konut ihtiyacini verecektir.”

4. Konut Talebi ve Konut Talebini Belirleyen Etmenler

Konut talebi,ailelerin belli bir konutun fiyatimi ya da kirasini 6demeye istekli
ve 8deme giiclinde olmalarint anlatmak i¢in kullanilir. Buna aym1 zamanda “efektif

talep” de denilmektedir.

Konut talebinin iki boyutu vardir. Birincisi, gerekli olan konut birimlerinin
sayisi, ikincisi konut birimi basina harcanan para miktaridir. Gerekli olan konut
birimlerinin sayisini, demografik etmenler yaninda sosyo-psikolojik ve etmenlerde
etkilemektedir. Konut birimi basina harcanabilen para miktarim ise, konutun
biiytikliigii. niteligi. kalitesi, birey ve ailelerin geliri ve cesitli kuruluslarin konut

yardimlan belirler.”

Konut talebini belirleyen baslica etmenler, konuta olan gelir ve talep
esnekligi, konut fiyatlari, zevk ve tercihler, makro diizeyde ise, konut iretimi, konut

tiretim teknolojisi, konut pazarinin érgiitlenmesi olarak siralanabilir.

a) Demografik Etmenler

Konut sektorli, ekonomik. sosyal, kiiltiirel gelismelerden ¢abuk etkilenen bir
ozellik tasimaktadir. Niifus artis1 konut sektoriinii dogrudan etkilemektedir.™
Demografik etmenler, sosyal gelismeler ve yenileme ihtiyaci dikkate

alindiginda. Tiirkiye nin yillara gére konut ihtiyact Tablo 7°de gosterilebilir.

n Keles, Kentlesme Politikasi, s. 288.
™ Keles, Kentlesme Politikasu, s. 286.

™ Aksoy, “ingaat Sektériiniin Ekonomideki Yeri ve Onemi”, s. 285-286; Havva Tung,
“Tiirkiye’nin Demografik Yapisi ve Sorunlar”, Banka ve Ekonomik Yorumlar ,Y1l 31, Say1 7,
Temmuz 1994, s. 55.
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TABLO 7 Tiirkiye’nin Yillara Gore Konut Ihtiyaci

Yillar Yilhk ihtiyac ( Adet)
1990 1.602.000
1991 1.677.000
1992 1.756.126
1993 1.838.663
1994 1.925.080
1995 2.015.559
1996 2.110.290
1997 2.209.274

Niifusu 20 bin ve iizerindeki belediyelerin konut ihtiyaci esas alinmustir.

Kaynak: Ahmet Aksoy “insaat Sektoriiniin Ekonomideki Yeri ve Onemi”, G.U. [IBF
Dergisi. Cilt 9, Say1 2. 1993 Ankara. s. 236.

Tiirkiye’nin niifusunun yilda yaklagik %2.5 oraninda artt1ig1 dikkate alinirsa,
konut ihtiyacinin ve konut talebinin boyutlari ortaya ¢ikar. Nifusun demografik
yapis1 gdzlemlendiginde, niifusun yarisindan fazlasinin 25 yasinin altinda geng niifus

olmasi konut ihtiyacinin ve konut talebinin siddetini g&stermek i¢in yeterlidir.

1990 yilinda yapilan son sayumda, niifusumuz 56 milyon 754 bin kisi olup,
niifus artis iz, 1985-1990 yillan arasindaki hesaplamalara gére % 2.17 olarak

belirlenmistir. Bu oran gelismis tilkelere gore ¢cok ytiksektir.

VII. BYKP’de yayinlanan tahmini verilere gore, son yillarda niifus artig hizx
diismiis olup, 1990 yili itibari ile % 1.97, 1994 yih i¢in de % 1.78 olarak
gerceklesmesi Ongoriilmektedir. Bu orana géglerde dahildir. Bu hesaba gore, 1994
yil1 Tiirkiye niifusu 61.110 bin, 1995 niifusu ise y1l ortalamasi itibari ile 61. 664 bin

kisi olacaktir.™

Tiirkiye'nin niifusu DIE tahminlerine gére 2000 yilinda 67 milyonu
bulacaktir. Toplam niifusun dértte {igiiniin ( en az 50, en ¢ok 55 milyon ) kentlerde
yagayacagi tahmin edilmektedir. O halde. 6ntimiizdeki birkag yillik donemde kent
niifusunun ortalama 27.5 (en az 25. en ¢ok 30 ) milyon dolaymnda bir niifusun

eklenmesi s6z konusu olacaktir. Ortalama hanehalki biytkligiiniin 4.5 kisi

™ 1TO, Ekonomik Rapor,s. 19.
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oldugundan, bu dénemde yalnizca niifus artisindan 6 milyon konuta ihtiyag olacaktir.
Niifus artisindan dogan barinma ihtiyacini karsilanmast i¢in de yilda ortalama 500

bin konut {iretilmesi gereklidir.”

b) Kentlesme ve Gog

Ulkelerin niifus artis hizinda meydana gelen degismeler ve kirdan kente gég
kentlerdeki niifusu artirmakta, bunun sonucu olarak artan konut talebi konut arz ile
karsilanamamaktadir.” Ulkemizde kirsal niifusun toplam kent niifusuna orami hizli
kentlesme yiiziinden gittikce azalmaktadir.”Tablo 8’de Tiirkiye’'nin kentlesme

oranindaki degismeler g&sterilmistir.

TABLO 8 Tiirkiye’nin Kentlesme Oranindaki Degismeler (1950-2000)

Yillar Tiirkiye Niifusu Kentli Niifus Kir Niifusu
Niifus Y% Niifus Yo
1950 20.947 3.924 18.7 17.023 81.3
1955 24.065 5425 225 18.640 77.5
1960 27.755 7.308 26.3 20.447 73.7
1965 31.391 9.383 20.9 22.008 70.1
1970 35.605 12.761 35.8 22.844 64.2
1975 40.347 16.878 41.8 23.469 58.2
1980 44,737 22.100 49.4 22.637 50.6
1985 49.272 29.168 57.9 21.139 42.1
1990 54.633 38.230 67.6 17.823 31.8
1995 60.576 43.493 71.8 17.083 282
2000 67.000 50.250 75.0 16.750 25.0
Yillik Ort. _ _ 6.3 _ 1.5
Artis (%)
Kaynak: D{E.

Turkiye’nin 1950 yilinda toplam ntifusunun % 18.7’si kentlerde yasarken, bu
oran 1960 yilinda % 26.3, 1970 yilinda % 41.8. 1980 yilinda % 57.9, 1990 yilinda %
67.6, 1995 yilinda ise % 71.8 olmustur.

5 Cevat Geray, “Konut ve Arsa Uretiminde Belediyeler”, iller ve Belediyeler Dergisi. Yil 47, Say1
547, Mayis 1991, s. 257.

7 Ozen Elson, "Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Devietin Lojman Politikasi”, Maliye Tetkik Kurulu
Aragtirmalari, Yayin No: 1978/197, Cilt 2, s. 86.

7 Kemal Gormez, .“Tiirkiye’de Koyden Sehre Gog¢ ve Sehir Yapisinda Ortaya Cikan Baz
Degismeler”, G.U. [IBF Dergisi. Ciit 17. Say1 1-2, Ankara 1991, s. 460.
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1960-1990 yillar: arasindaki 30 yillik stirede kent niifusu 12.761 bin kisiden
50.250 bin kisiye yiikselmistir. Kentli niifusun genel niifus i¢indeki orami ise %
29.9’dan, % 71.8’e yiikselmistir. Kirsal niifus yilda % 1.5 artarken, kentli niifus %

6.3 oraninda artmustir.

) Gelir Artisi ve Tasarruf

Konut talebini belirleyen etmenlerden biri de hanehalkimin gelir diizeyidir.
Kisinin konuta olan talebi gelir diizeyine bagh olarak degisir.” Geliri ytiksek gruplar,
standart: yiiksek konutu talep ederler. Bu yonilyle konut talebi stireklilik gdsteren bir
yapidadir. Konut sektoriiniin gelisimi herseyden once gelir diizeyine ve bu gelirden
elde edilebilecek tasarrufa baglidir. Tasarruf sahipleri de diger Snemli bir faktordiir.
Ciink{i, sektor aynmi zamanda bir yatirim araci sunmaktadir.”

Gelir dagiimindaki dengesizlik de gelir diizeylerine gore diisiik standarthi
konutlara duyulan biiyilk oranda konut talebi ile kiigiik sayida liks konut talebi
sonucunu dogurmaktadir. Gelir diizeyi ile barinma kosullar, kira ddeyebilme ve
konut satin alma giiciiniin yakindan iligkisi vardir. Gelir diizeyi arttik¢a konut talebi
liks konuta kaymakta, ayni zamanda spekiilatif amacl konut talebinde bir artis
yasanmaktadir. Yilhik gelirin % 25-30 oraninda kalan bir béliim. kira giderleri i¢in
ayrilmaktadir.®

Konut talebi agisindan gelir diizeyi ve gelirin dagilimi kadar, bu gelirin
tikketim ve tasarruf arasindaki dagilimi da 6nem tagimaktadir. Tiirkiye'de gelirin %
78.43’niin tiiketildigi, % 21.57’nin tasarruf edildigi tahmin edilmektedir. Yani
marjinal titketim egilimi 0.78. marjinal tasarruf egilimi 0.21"dir.*' Distik gelirlilerin
marjinal tilketim egilimi biiyliktiir. Bu durumda diisiik gelirlilerin konut talebini
karsilamak i¢in devlete 6nemli gérevler diismektedir. Devlet bir yandan litks konut
yapimim Onleyecek, diger yandan da dar gelirlilere konut saglanmasi igin kimi

onlemler almak zorundadir. Béylece kaynaklarin daha verimli kullanilmasi saglanmus

™ Abdulkadir Senkal, “Tiirkiye’de Gelir Dagihmirmin Sosyal Yapi Uzerindeki Etkileri”,
(Yaymnlanmamis Yiiksek Lisans Tezi) Istanbul, 1995, s. 68.

™ Aksoy, “insaat Sektoriiniin Ekonomideki Yeri ve Onemi”, s. 286. 290.

% vakup Kepenek. Nurhan Yertiirk, Tiirkiye Ekonomisi, Remzi Kitabevi. 6. Baski. Istanbul, 1994,
s. 355.

8! DIE, Tiirkiye istatistik Y1illig1, Ankara, 1995, s. 292,
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olacaktir. Hanehalkinin toplam harcamalar iginde kentlerde konuta ancak % 14.6
oraninda bir pay ayrilmaktadir. Konuta daha diisiik oranda pay ayrilmasi istenen bir
durumdur. Ancak, kentlerdeki konut maliyetinin yiiksekligi. yikselen enflasyonun
baskisi. yasam kosullarmin giigliigii bunu engellemektedir. Bu durumda konut

giderlerinin, dar gelirliler agisindan baskisinin daha agir oldugu gériilmektedir.®

d) Yenileme ihtiyaca

Diger tiim mallarin bir kullanim dmrii oldugu gibi, konutun da uzun olmakla
birlikte bir 6mrii bulunmaktadir. Zaman i¢inde pek ¢ok konutun yenilenmesi
gereklidir. Bu nedenle yenileme ihtiyacimin da konut talebini belirleyen bir etmen

oldugu sdylenebilir.”

e) Alternatif Yatirnm imkanlar

Konut talep edenlerin bir kismi kullanim amaciyla konut talep ederlerken,
tasarruf fazlasi olan bir kisim insanlar da bu tasarrutlarini degerlendirmek i¢in konut
talep etmektedirler. Birinci grupta bulunanlar muhtemel konut talepgileri olarak
kabul edilmekte olup, bu gruptakilerin konut taleplerinin gelir seviyesi ile orantili
olmas1 ve yeterli tasarrufa sahip olmamalar1 nedeni ile taleplerinin gergeklesme sansi
azdir. Konut aym: zamanda bir yatiim aract olup, bazi tasarruf sahipleri konut
ihtiyacindan daha ¢ok, tasarrutlarini degerlendirebilmek i¢in konut talep etmektedir.
Bu tiir konut talep edenler, konutun getirisi ile diger alternatif yatirim araglarimin
getirisini karsilastirarak spekiilatif amagla konut talep edeceklerdir. Konut sektoriine
saglanan kredi imkanlar1, konut siibvansiyonlar1 bazen kuilanim amagli konut talep
edenler yerine, yatirim amagli konut talep edenlerin yararina olmaktadir. Bu da konut

kiralarinin yiikselmesine neden olmaktadir.*

82 Geray, “Kentsel Tiirkiye’de ... , s. 115-147.
8 Aksoy, “Insaat Sektoriiniin Ekonomideki Yeri ve Onemi”, s. 286.
8 Aksoy, “Insaat Sektoriiniin Ekonomideki Yeri ve Onemi”, s. 291-29

[
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Ote yandan, banka faizlerinin yiikseldigi, menkul kiymetlerin karhiliginm
arttig1 dénemlerde, tasarruflar mevduat ve menkul kiymete yénelmektedir. Bu durum

1980 sonras: Tiirkiye’sinde yagsanmisgtir.

1) Konut Talebini Belirleyen Diger Etmenler

Konut talebini etkileyen etmenlerden biri de kamu gorevlileri i¢in lojman adi
ile yaptirilan ya da satin alinan konutlardir. Lojmanlar, bir yandan konut {iretim ve
arzin artiran bir etkide bulunurken, diger yandan bu konutlardan yararlanan ailelerin
tasarruf imkanlarinin artmasina katki saglamaktadir. Artan tasarruflar, yeni konut igin
degerlendirildiginde konut talebinde bir arti ortaya ¢ikabilecektir. Bu artis,
lojmanlarda oturan ailelerin tasarruf ettikleri para miktar1 ile marjinal tasarruf

egilimlerine bagli olacaktir.

Piyasa faiz haddi de hem konut talebini hem de konut arzim etkileyen
etmenlerden biridir. Bu konuda konut arzimi belirleyen etmenler kisminda aynntili

bilgi verilecektir.

C. KONUT ARZI

Hizli kentlesmenin yasandig1 iilkelerde en temel sorunlardan biri
hanehalklarinin 6deme gtiglerini asmadan yeterli sayida konut saglayabilmektir.
Turkiye’de II. Diinya Savasi sonrasinda yasanan hizli kentlesme sonucu, kentli
niifusun hizla artmasi, konut arzinin yetersiz kalmasina neden olmustur. Kamunun alt
yapt yatirimlarinda imarli arsa stokunu gelistirmede yetersiz kalmasi, 6zel sektoriin
de gerekli yapim teknolojisi ve sermaye birikiminden yoksun olmast bu durumda
etkin rol oynamistir. Kente yeni gelen niifus arsa ve yapim maliyetlerini en aza
indirmek amaciyla bina yapimina uygun olmayan alanlarda ya da kent eteklerinde
imara acilmamis ve genellikle kamuya ait arazilere dogrudan el koyma yolunu

benimsemis, bdylece genis gecekondu alanlar olusmustur.

Konut iiretimi ulusal kaynaklardan konuta ayrilan payin biiylikliigiine, bu
payin rasyonel olarak kullanilmasina baglidir. Konut sektérii igin ayrilan kaynaklarin

sermaye/hasila katsayismmn diisiik olmasi, konut yatinmlarinin verimsiz oldugu
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seklinde yorumlanmaktadir. Oysa, konut {iretimi verimsiz bir alan olmayip, egitim

gibi uzun siirede {irtin saglayan, deger yaratan bir yatirim alanidir.®

1. Konut Arzimi Belirleyen Etmenler

Konut finansman y6ntemleri, konut. maliyetleri, kredi ve vergi politikalar,
girisimcilik, konut talep edenlerin zevk ve tercihleri, konut fiyatlari konut arz:

{izerinde etkili olan unsurlar olarak siralanabilir.

a) Finansman

Konut arzini belirleyen en 6nemli etmenlerden biri konut finansmani olup
yeterli finansman sisteminin saglanmasi, konut tretiminde artis saglayabilecektir.
Gelismekte olan iilkelerde, yeterli sermaye birikiminin olmamasi, konut sektoriinii de
etkilemekte  konut  ihtiyacinm1 = karsilayabilecek  miktarda  konut arz
gerceklestirilememektedir. Fakirligin kisir dongiisiiniin  yasandigi az gelismis
tilkelerde konut iiretimi i¢in gerekli olan finans sistemlerinin gergeklestirilememis

olmasinin bunda énemli bir rolii vardir.

Finansman gii¢liigli, enflasyon nedeniyle maliyet artislari ve bunun sonucu

talebin diismesi, konut sektdriinii bunalima itmektedir.*

b) Maliyetler

Yiiksek rant unsurlari igeren arsa fiyatlari, konut arzimin artiriimasinin
karsisinda en ciddi engellerden biridir.®” Kentsel yerlesmeler arasinda konut
fiyatlanmn farklilagmasinda en Onemli etken arsa fiyatlarn olarak bilinmektedir.
Geligmis tilkelerde konut maliyetleri i¢inde arsa payr % 20 diizeyinde iken,

Tirkiye’de bu pay % 35-40’lara ¢ikmaktadir.® Kredi ve vergi maliyetleri konut

8 Geray, “Konut Gereksinmesi ve Karsilanmasi”, s. 54.
% Akal ve digerleri, s. 14.
% Boratav ve digerleri, s. 50.

% DPT, Kor}ut, s. 106-107; Ayrica bkz. Ali Tirel , Toplu Konut Fonu Uygulamalarinin Konut
Sektorii Uzerindeki Etkileri ve Yeni Politika Secenekleri, Konut Ureticileri Arastirmasi, ODTU,
Konut Aragtirmalar1 Merkezi, Ankara 1993.
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maliyetlerini 6nemli oranda etkilemekte olup, toplam maliyetlerin % 30’unu teskil

etmektedir.¥

Kentsel arsa ve konut piyasasinda genel ekonomik yapidan dogan asin fiyat
hareketleri olmakta, artan konut maliyetleri de konut {iretimin olumsuz
etkilemektedir. Biiyiik kentlerde, imarli alan igerisinde konuta arz edilebilecek

parseller sinirl olup, talep arttik¢a parsellerin fiyati giderek artmaktadir.

Konut iiretimi, yeterli 6lgiide arazinin varlifma ve fiyatina baglidir. Arazi
miktarinin siurh olmasi ve arazi tlizerinde ©zel miilkiyetin olmasi, &zellikle
kentlesme hizinin yiiksek oldugu alanlarda, kentlesme yogunluguna bagl olarak
farkli kentsel kusaklarda farkli derecelerde de olsa arazi kitligi olmasi arazi
rantlarimin  ortaya ¢ikmasina yol agmaktadir. Arazi rantlarn da arazi fiyatim

yiikseltmekte, bu da konut {iretimini olumsuz etkilemektedir.”'

TABLO 9 Konut Insaatlar I¢in, yapt Kullanma izinlerine Gére Yillik
Uretim ve Maliyet Degerleri

Yillar m’ insaat Degeri Yillik Maliyet Artisi | Tiiketici fiyatian
Artis1 (%)
1993 ( 1k 9 Ay) 2358555 71.0 453
1992 (ik 9 Ay) 1379458 43.2
1992 1226824 70.3 66.0
1991 720288 65.5 71.3
1990 435311 59.3 60.0
1989 273222 53.7 63.9
1988 177760 94.7 61.5
1987 91290 33.5 54.8
1986 68370 56.5 30.7
1985 43680 55.2 44.0
1984 28140

Maliyetler ( m” ingaat degeri ), sadece malzeme ve isgilik paylarma gore hesaplanmistir.
Kaynak: DIE, DPT, Konut, s. 101

¥ Akal ve digerleri, s. 34.

% Ozcan Altaban, “Bilyiik Kentler Diginda Toplu Yerlesme Girigsimleri ve Planlama Sorunlarr”,
Mimarlik, 78/3, Y1l 16, Say1 156, s. 37.

°! Tiilay Arin, “Konut Sorunu ve Devlet Miidahalesi: Devlet Miidahaleleriyle flgili Genel Bir
Degerlendirme”, C. O. Tittengil’e Armagan, I.U. iktisat Fakitltesi Yaynlari, {stanbul, 1982, s. 275.
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DIE’nin 1987 yilim temel kabul eden verilerine gére, toptan esya fiyatlari
1987-1994 yillar1 arasinda 33 kat artarken , aym dénemde bina maliyetleri 49.5 kat
artmustir. 1994 yili itk 9 ay1 i¢in 1 m” nin ortalama fiyat1 4.5 milyon TL’dir.” Konut
{iretiminde sanayi yoluna bagvurularak maliyetlerde % 10-20 gibi bir diislis

saglanabilecektir.”

c) Vergi Politikas:

Vergi bagisikligi, konut yatinmlarm etkileyerek konut {iretimini
artirmaktadir.’ Vergi {iretimi artirmanin araglarindan biridir. Vergiden, yalmzca gelir
saglamak amaciyla degil, aym1 zamanda bazi ekonomik amaglarin gergeklesmesi
i¢cin de yararlamilmaktadir. Arz yanli iktisat¢ilar, vergi oraninin indirilerek ya da

muafiyet ve istisnalar saglayarak iiretimin artirilabilecegini savunmaktadirlar.”

Konut bunaliminin hissedilmeye baslandigt II. Diinya Savast yillarindan
sonra, vergi istisna ve muafiyetlerinden yararlanilarak konut iiretimi artirilmak
istenmigtir. 5228 Sayili Bina Yapimin Tegvik Yasasi, ister kiraya verilsin isterse
sahiplerince kullanilsin, konut olarak kullanilmak amaciyla yeni yapilacak binalara
bina, buhran ve savunma vergilerinde 10 yil siire ile muafiyet tanminmigtir. 1953
yilinda bu muafiyet tekrarlanmigtir. Yasanin en biiyiik eksikligi liiks konutlarinda bu

durumdan yararlanmis olmasidir.

1962 yilinda Milli Birlik y6netimi bu muafiyetlere son vermis, bunun yerine
sahipleri tarafindan konut olarak kullaniimak lizere yapilan yapilara gegici siireler
igin ( 5 ve 10 yillik ) muafiyet tammustir. 100 m* den kiigiik binalar 10 yil siire ile bu
muafiyetten yararlanirken, 1966 yilinda en kiigiik nitelikli konut biyiikligi 69 m?
den 100 m*ye cikarilmis ve tiim konutlar i¢in muafiyet stiresi 10 yil olmustur.

Emlak Vergisi Yasasi’na gére sahiplerince oturulan konutlar igin binde 4,

kiraya verilen ya da baskasinmin oturdugu konutlar igin binde 6 oraminda vergi

’2 ASO, Asomedya, s. 50.
% Mehmet Adam, “Toplu Konut Sanayi ve Az Gelismislik”, Mimarlik, 78/3, Y1l 16, Say1 156, s. 29.
* {smail Tiirk, Kamu Maliyesi, Turhan Kitabevi, Ankara 1992, s. 236.

% Savas, Politik Iktisat, s. 246-256 ; Demir, s. 96-97; Osman Z. Orhan, Baslica Enflasyon Teorileri
ve Istikrar Politikalari, Filiz Kitabevi, istanbul, 1995,5.195-199.
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ongorillmiistiir. Ayrica, konut iiretimin artirmak amaciyla emlak vergisinden 5 yil

siire ile muafiyet taninmustir.

Hiikiimetler konut diretimini artirmak icin liks tiikketim maddeleri ve
enflasyonist baskiyr da gézoniinde bulundurarak iilke digindan getirilen tiiketim
maddeleri lizerine 6zel vergiler koyabileceklerdir. Ancak, bu tiiketim maddelerinin

esnekliginin yliksek olmasi, istenilen sonucun elde edilmesini engellemektedir.

1984 yilinda gikarilan 2982 sayili yasa da konut tretimini artirmak icin 4
yillik vergi muafiyet ve istisnasi tanimigtir. 1988 ve 1992 yillarinda bu istisna ve

muafiyetler tekrarlanmigtir.”

Tirkiye’de bir gayrimenkuliin edinme sekline, kullanimina, devredilmesine,
kiralanmasina gére gesitli vergiler ve harclar 6denmektedir. Gayr1 menkule iligskin
vergi ve harglar, emlak vergisi, gelir vergisi (gayrimenkul sermaye iradi),Gider
vergisi(banka ve sigorta muameleleri vergisi),Harglar (tapu ve kadastro,noter
harglar1), KDV, Kurumlar vergisi, Veraset ve intikal vergisi, damga vergisi olarak

siralanabilir.”’

Konut sektoriine uygulanan vergiler her ne kadar anti-enflasyonist politikanin
bir uzantis1 olarak gériiliiyor olsa da, daha ingaata baslanirken alinan vergi ve harglar
konut {iretimini olumsuz etkilemektedir. Almanya’da anti-enflasyonist bir politika
uygulanirken, insaat kesimine verilen kredilerde kisintiya gidilmemistir. Ingiltere’de
de enflasyon ve igsizlik artarken, eski binalarin yikilarak yenilenmesine karar

verilmis, ingaat sektoriine iz verilerek ekonomide bir canlanma baslatilmustir.

Mevecut stoktan eksilmeyi onlemek igin, yikip yeniden yapma siireci etkili bir

vergi politikasi ile, iyi durumdaki binalar i¢in caydirici duruma getirilebilir.”

% Keles, Kentlesme Politikass, s. 330-331.

7 Belgin Akcay, “Gayrimenkullerde Vergileme Sorunu”, Iktisat Isletme Finans, Yil 12, Say1 130,
Ocak 1997, s. 49;Mualla Oncel, Ahmet Kumrulu, Nami Cagan, Vergi Hukuku, 2. Baski,Savas
Yaymlari, Ankara,1993, 5.393;Salih Turhan, Vergi Teorisi ve Politikasi, Filiz Kitabevi, [stanbuli,
1993, 5.183.

¥ Akal ve digerleri, s. 112.

* DPT, Konut, s. 13.



d) Kredi Politikasi

Devletin bu alanda miidahalesi, genellikle kredi verilmesini kolaylastirma,
faiz hadlerini diisiik tutma, vergi ayricaliklann ve vergi siibvansiyonlarindan

olugmaktadir.'®

Kar elde etmek amaciyla yapilan konut iretimini artirmak i¢in en etkili

'f Konut kredileri dar ve sabit gelirli ailelerin

araglardan biri kredi mekanizmasidir.
konut sahibi olmalarinda énemli katkilar saglamaktadir. Kendi olanaklart ile konut
sahibi olamayan dar gelirli ailelerin kiigiik tasarruflarimi  konut talebine
donustiirebilecek bir kredi politikasi hem konut talebini, hem de konut arzim
artirabilecektir. Ancak bu Uretim artisinin liiks konuta kaymasini engellemek

gerekmektedir.

Tiirkiye’de konut iretimini artirmak i¢in, Emlak Bankasi, SSK, Bag-Kur,
OYAK ve diger bankalar gibi bir ¢ok kurum ve kurulus konut kredisi vermektedir.
1980 yilinda Bankalar Yasasi degistirilerek, biitiin bankalarin konut kredisi verme
yolu agilmistir. Bu kurum ve kuruluslarin kredi verme kosullart birbirinden g¢ok
farklilik arzetmekte iken 1980 yilinda kurulan Toplu Konut Fonu ile bu duruma son
verilmistir. Konut kredileri yalnizca konut iretimini artirmak amaciyla degil, aym
zamanda ekonomik ve sosyal standartlarda konut yapimina da yardimci olacaktir.

Boylece kaynaklarin liikks konuta yénelmesi de engellenmis olacaktir.

Yillar itibariyla kalkinma ve yatirim bankalari dahil olmak {izere toplam
bankalarin verdikleri krediler ve bu krediler igerisinde konut sektériiniin pay1 Tablo

10°de gosterilmistir.

TABLO 10 Banka Kredileri ve Konut Sektoriiniin Pay: (Milyar TL:

Yillar Bankalarin Verdikleri Toplam Konut Kredileri Y%
Krediler

1992 223.027 16.516 7.4

1993 413.960 33.613 8.1

1994 741.059 46.120 6.2

1995 1.641.982 56.338 3.4

Yurtdisi1 Subeler Dahil Degildir.
Kaynak: Hazine Miistesarligl. Tiirk Mali Sistemindeki Temel Gostergeler, Cilt 5, Say1 18. Aralik
1995, Ankara, s. 36.

19 Arm, s. 290.
1% Boratav ve digerleri, s. 50.
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“Konut sahibi olmak isteyen bireyler, faiziyle birlikte aldig1 kredi miktarim

belli bir dénem icinde geri 6demeyi vaadederek cari bir meblag: 6diing almaktadirlar.

P=S/(1+)+ S/ (1+H ¥ + ...+ S/ ( 1+ )" seklindeki bugiinkii deger
formiili bir ipotek planim itfa edebilmek igin gerekli yillik sabit nakit gideri
hesaplamada kullamlir. P 6diing alinan miktari, I belirtilen faiz haddini, S faiz ile ana
paranin n sayida y1l boyunca geri 6denmesi i¢in gerekli y1illik sabit nakit gideri temsil

eder.
25 yil igin, 0.06 faiz maliyeti lizerinden 30 bin TL 6diing alinmissa,
30.000=S/1.06 +S/(1.06 ) +.....+ S/ ( 1.06 )**> = 234687 olacaktr.
25 yil igin 0.08 faiz maliyeti lizerinden 30.000 TL 6diing alinmigsa,
30.000=S/1.08+S/(1.08) +..... +S/(1.08)* =281030 TL olacaktir.

Faiz ve anaparanin geri Odenmesi igin gereken yillik tutarin faiz haddi
yiikseldik¢e arttigi gériilmektedir. Eger daha yiiksek olan bu yillik &demeler,
hanehalklariin konut igin cari biitge Odeneklerini asarsa, yiiklenen faiz bazi
hanehalklarim yeni konut satin almaktan alikoyacaktir. Bu durum yeni konutlara

yonelik talebin faiz haddi ile ters orantili oldugunu géstermektedir.

Konut insa edenler, ¢ogu durumlarda arsa ve yeni konutun kullaniminda
kullanilacak malzemeler icin gereken fonlarin biiylik boliimiini borglanirlar. Bu
nedenle faiz haddi, insaat yapanin yeni ingaattan elde edecegi getiriyi etkiler.
Ornegin, yeni tamamlanmis bir evin satisindan elde edilen gelecekteki gelirin degeri,
cari olarak 6diing alinan fonlann faiz maliyeti yiikseldik¢e diiser. Yiiksek faizler yeni
konutun talebinde bir diismeye yol ag¢tif1 icin insaat sahibinin tamamlanmis evi
satmak tizere ilave donemler beklememesi gerekiyorsa gelecekteki meblagin degeri
daha da azalacaktir. Dolayistyla, konutlarin hem arz hem de talebi faiz haddindeki

degismeden etkilenir.”'®

12 Eu gene A. Diulio, Makro Ekonomi, Schaum’s Outline Series, (Ceviren: Ahmet Gokdere), 3.
Baski, Istanbul, 1988, s. 110-111.
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e) Girisimecilik

Konut arzim etkileyen etmenlerden biri de girigimcidir. Girigimei, {iretim
faktorlerini bir araya getiren kisidir. Konut tiretimi, bireysel olarak ,kooperatif ya da
yap-satcilar tarafindan yapilabilmektedir. Gecekondu da bir konut {iretim bigimi olup,
konut tretimi ile yakindan ilgilidir. Yine toplu konut, konut tiretiminde etkin bir

iiretim tarzidir. Devlet ve yerel yoénetimlerde bazen bu alanda faaliyet gostermektedir.

Bu konuda konut arz bi¢imleri baglig: altinda ayrmntih olarak bilgi verilecektir.

) Diger Faktorler

Arazi ve konut fiyatlan da konut arzini etkileyen faktorlerden biridir. Konut
fiyatlan artarken, konut arz1 da artirilmak istenecektir. Bu durum kaynaklarn litkks
konuta kaymasina neden olabilecektir. Ayrica belli bir arazi pargasina talebin artmas:
ilk etki olarak binalarin degerini ve kiralan artiracak, konut kithigimin ortaya
¢ikmasina vol agacaktir.'” Tiirkiye’de konut fiyat1 yillik aile gelirinin 5 katina

esittir,'®

Ayrica konut talep edenlerin zevk ve tercihleri ile piyasa tahminleri de konut

arzim etkileyen faktérler arasinda sayilabilir.

2. Konut Arz Bicimleri

Bir toplumda, konutlarin arz bigimleri, o tilkedeki arsa miilkiyeti ve arsa
degerindeki degisme, kentlesme hizi, konut sektoriindeki girigimcilerin 6zellikleri,
yap1 malzemelerindeki gelismeler, devletin konut sektdriine miidahele egilimleri gibi
etmenlere bagli olarak belirlenmektedir. Tirkiye’de, konut arz bigimleri, 1930
yiindan bu yana biiyilkk bir degisme gecirmis ve zaman iginde gesitlilik
gOstermistir.'®

Serbest piyasa ekonomisinin gegerligi oldugu tilkelerde konutun, bir meta
olarak ya da kamu hizmeti olarak gériilmesi de konut arz bigimlerini etkilemektedir.

Konut bir kamu hizmeti olarak degerlendirildiginde ise, devlet bizzat konut

1% Arm, 5. 277.
1% HABITAT Ulusal Rapor ve Eylem Plani, Ankara, Haziran 1996, s. 40.

195 Tekeli, “Tiirkiye’de Konut Sunumunun ... 7, s. 61.



38

sektoriine girmekte ve konut arzetmektedir.'” Konut tiretimi ancak sagladig: rant,
diger sektorlerin kar oranlarindan yiiksek oldugu siirece 6zel girisimciler igin gekici
olacaktir.

Tiirkiye’de Cumbhuriyetin ilanindan giintimiize dek yapilan konut arz,
bireysel konut arzi, konut kooperatifcileri ile konut arz1, gecekondu arzi, yap-satci
arzi ve toplu konut arz1 olmak {izere 5 grupta toplanabilmektedir.

a) Bireysel Konut Arzi

Planli dénem Oncesinde, 1930’ yillarda tek konut arz bigimi bireysel konut
tiretimidir. Bu donemde kentlesme hizinin yavas olmasi, kentsel arsalarin heniiz
spekiilatif deger kazanmamasi, konut maliyetleri i¢erisinde arsa maliyetlerinin diigiik

olmasi etkili olmustur.'”’

Bireysel konut iiretiminde, konutun finansmamm saglamak konut planim
yaptirmak, konut i¢in gerekli izinleri almak, arsay: ve yapiy: gerceklestirecek kisileri
temin etmek, konutun bakim ve igletilmesini gozetmek konut yaptiran kisiye aittir.
Bireysel konut arzinda konut tireten kimse satmak i¢in degil, kullanmak i¢in konut
tiretmektedir. Bu tiretim bigiminin bir diger 6zelligi, biiyiik 6l¢lide miilk konutlardan
olusmasi ve kiralik konut iiretiminin diisiik olmasidir.'®®

Bu tlir konut {iretim bi¢imi, hem pahali hem de yapim siireci oldukga
uzundur. Kentlesme hizinin artmasi, kentsel arsalarin hizla deger kazanmasi, bu arz
bi¢iminin ihtiyaglar1 karsilamasinda yetersiz kalmasina neden olmustur.

b) Kooperatiflerin Konut Arzi

19. yy.’da Avrupa tilkelerinde, piyasa ekonomisinin isleyisindeki haksizlik ve
esitsizliklere karsi bir tepki olarak ortaya ¢ikan kooperatifler, bireysel karim
maksimum seviyeye ¢ikarmak igin kapitalist girisimcinin kargisinda rakip bir

toplumsal ve ekonomik sistem yerlestirmek amaci tasimaktadir, Tiirkiye’de ilk konut

196 Acar, s. 39.
17 Tekeli, “Tiirkiye’de Konut Sunumunun ... ”, s, 63.

198 Tekel, “Tiirkiye’de Konut Sunumunun ... ”, s. 65-66.
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kooperatifi 1934 yilinda kurulmus, 1969 yilinda Kooperatif Yasasi’nin ylriirliige
girmesinden sonra yayginlik kazanmgtir.'”

Konut kooperatifleri tarafindan konut arzinda iki asama s6z konusu
olmustur.'° [lk asama 1930’11 yillarin ortalarinda Ankara’da baglamis, 1950°1i yillarin
ortalarina kadar stirmiistiir. Bu dénemde arsa degerinde hizli bir artis yasanmus, orta
sinifin bitytik kismunin tek parsel iizerinde konut yapma imkam kalmamistir. Bu
engel, kooperatiflesme yoluna bagvurarak asilmaya calisgiimustir. Boylelikle, hem
kentsel arsa sahibi lehine olusan toprak rantin1 asma imkam dogmus, hem de kredi
temini kolaylagsmistir. Bu agamada kooperatifler orta ve st orta sinifa konut
saglamaya y6nelmislerdir.

Ikinci asama, 1960’lardan sonra yasanmustir. Bu dénemde Kat Miilkiyeti
Yasast ¢ikmig, SSK konut fonlarni direkt kooperatiflere dagitmaya baglamigtir.
Bununla, is¢ilerinde kooperatif araciligi ile konut sahibi olmalar amaglanmistir.
1981 yilindan itibaren §zellikle 1984 yilinda yiiriirliige giren Toplu Konut Yasasi’nin
isletilmeye baglatilmasi ile, konut kooperatifleri hizla artirilmaya baslamustir.

Tablo 11°de yillar itibariyle kurulan konut kooperatiflerinin sayisi
gosterilmigtir.

TABLO 11 Konut Kooperatiflerinin Yillara Gore Dagilim

Yillar Konut Kooperatiflerinin Yillara Gore
Dagilimi
1941-1968 224
1969-1979 4339
1980 540
1981 353
1982 295
1983 279
1984 1219
1985 2397
1986 3822
1987 5201
1988 3148
1989 1688
1990 1933
1991 2889

Kaynak: DIE, Sanayi ve Ticaret Bakanligi, DPT Konut, s. 57.

' Giilden Berkman, Osman Sevim, Kooperatif Arastirmasi, Konut Aragtirma Merkezi, ODTU
1923, Ankara, s. 1; Cevat Geray, “Kooperatif¢iliZin Diinyada ve Tiirkiye’deki Nicel Gelisimi”,
A.U. SBF Dergisi, Cilt 47, Say1 12, Ocak-Haziran 1992, s. 432,

119 Tekeli, “Tiirkiye’de Konut Sunumunun ... », s. 66-70.
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1984-1989 yillari arasinda kurulan kooperatif sayist toplam kooperatiflerin %
62’sine ulagmistir. Bu artisin nedeni, 1981 ve 1984 yillarinda ¢ikarilan Topiu Konut
Yasalarinin uygulamaya gecirilmesidir. 1984 6ncesinde yilda ortalama 140 kooperatif

kurulurken, 1984 sonrasinda yilda 2787 kooperatif kurulmugtur.'"!
Tablo 12°de konut iiretiminde kooperatiflerin paylar1 gésterilmistir.

TABLO 12 Kooperatifierin Konut Uretimindeki Paylar
(Insaat Ruhsatina Gore )

Yillar Toplam Konut Ingaat Kooperatif Konutlari %
Alam (m?) Insaat Alan1 ( m?)

1960-1964 28406579 1716081 -
1965-1969 50134950 2469260 4.93
1970-1974 80445112 8689264 10.80
1975-1979 115438556 12602429 10.92
1980-1984 96290525 20329804 21.11
1985-1990 27799997 866884882 31.18

Kaynak: DPT Konut, s. 51.

Kooperatiflerin konut yapimindaki payina bakildiginda 1980 éncesi dénemde
vaklastk % 11 olan pay, 1980-1984 déneminde ortalama % 21’e, 1985-1990
doneminde ise % 32’ye ulagmistir. Diger bir ifade ile yapimina baslanan her fig
konuttan biri kooperatifler eli ile gergeklestirilmektedir.'> Konut iiretmek igin
kurulan kooperatifler basarihi olurken, kalkinma amaciyla kurulan kooperatifler aym

basarty1 gésterememislerdir.'"

Kooperatifler kisileri bir araya getirerek talebi orgiitleyerek daha biiyiik
Olgekli dretim imkam saglamaktadir. Daha bilyiik tiretimin gergeklesmesi ise daha

gelismis bir yapim teknolojisi kullanimina neden olmaktadir.

Avrupa’da kooperatifler diisiik gelirlilerin konut sorununu ¢6zmek icin
diigliniilmis bir arz bigimi iken, Tiirkiye’de iist kademe biirokratlarin elinde dogmus,
bityiik 6lgiide devletin kredi mekanizmasi ile tesvik edilmistir. Kooperatifler sadece

Orgiitld islerde galisanlara agik oldugundan toplumun tiimiinii kapsamamis, bundan

"' DPT, Konut, s. 57.
2 DPT, Konut, s. 56.

'3 Erol Kugiikbarci, “Koperatif ve Taseronlar”, (Panel) Yeni Ipek Yolu, Konya Ticaret Odast
Dergisi, Y1l 10, Say1 110, Nisan 1997, s.28.
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dolay1 da bu konut arzi ile es zamanli olarak baska arz bi¢imlerinin gelistirilmesi bir

zorunluluk olarak ortaya ¢ikmistir.

c) Gecekondu Arz1

Konut arz bi¢imlerinden biri de gecekondu arzidir. Gecekondu arz1 1945’ lere
kadar uzanmaktadir. Gecekondu, kirdan kente gé¢ eden niifusun kentlerdeki konut
arzinin yeterli olmamas: karsisinda, dar gelirli ailelerin barinma ihtiyacini en ucuz

yoldan karsilanmak i¢in bulunmus bir ¢dziim yoludur.'

Ingiliz Geoffry ve K. Payne, gecekondu tiirii barinaklar1 birinci diinyanin
konut sorununa ti¢tincii diinya tilkelerinin buldugu ¢6ziim olarak nitelemektedirler.'”
Gecekondu, genellikle sahiplerinin kendi arsalar1 tizerinde degil, bagkalarinin arsalar
lizerinde yaptiklar1 yapilardir. Bu araziler gergek kisilere ait olabilecegi gibi hazine

arazileri de olabilmektedir.''

II. Diinya Savasi’ndan sonra Tiirkiye’de yasanan hizli kentlesme karsisinda
degisik arz bigimleri gelistirilmeye baglanmis, ancak bu arz bicimleri konut talebini
karsilamada yetersiz kalmustir. Bu durumda gecekondular ortaya ¢ikmaya baslamustir.
Bu donemde konuttan apartmanlagsmaya gecis, konut arzinin rhahalleler halinde
diistinmeye baslanilmasi gibi gelismeler yasanmigsa da tiim bu gelismeler orta sinifin
tstiindeki kesimlere yonelmistir. Gecekondu kéyden kente akin eden dar gelirli
kimselerin kosullan1 zorlamasi1 sonucu gelistirilen bir konut arz bi¢imi olmustur.'”

Gecekondulasmanin en yogun oldugu yillar 1970 ve 1979 yillan olmustur."®

Baglangigta gercek konut ihtiyacindan dogan gecekondular yasal
diizenlemeler ile degisime ugrams ve giintimiizde higbir 6deme yapmaksizin agirt

gelir elde etme araci olmustur.'*

""" Samira Yener, Alper istiklal, Gecekondu Aragtirmasi, DPT Yayin, Ankara 1991, s. 6.

'Y Keles, Kentlesme Politikasu, s. 373.

'8 Akal ve digerleri, s. 109.

"7 fihan Tekeli, Tiirkiye’de Yasamda ve Yazimda Konut Sorununun Gelisimi, Konut Arastirma
Merkezi, ODTU 1993, Ankara, s. 25-26.

8 Yener ve Istiklal, s. 129.

'® Sule Inankul, Gecekondu Olgusunda Déniisiim, VII. BYKP Hazirlik Calismalari, 1993, Ankara,
s. 1.
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1955 yilinda gecekondulu niifus, 250 bin kisi olup kent niifusunun % 4.7sini
olustururken, 1960°da bu oran % 16.4’¢. 1970’de % 23.62°ye. 1980°de % 26.1°¢
ulasmus, giintimiizde ise % 30°un dstiine gikmugtir. Gecekondulu niifus 8 milyonu

bulmustur. 2000°1i yillarda bu niifusun 12.5 milyonu bulacagr samlmaktadir. '*°

Gecekondular 1980°den sonraki politik ve yasal diizenlemeler sonucunda
fakirligin ve igsizligin  gOstergesi olmaktan ¢ikmis, zenginlifin aract olmaya
baslamustir. Gecekondu sorununa ¢dziim getirmek amaciyla tapu tahsis belgesi
uygulamasi getirilmis, Istanbul’daki gecekondularin % 36°sina, Ankara’dakilerin %

52’sine, Izmir’dekilerin % 51’ine tapu tahsis belgesi saglanmigtir."!
p g

1991 yilinda yapilan bir arastirmanin sonuglarina gére. gecekondularin dortte
{icti ti¢ biiyiik kentte ( Ankara, [stanbul ve [zmir ) toplanmug olup. gecekondularin
ficte biri kiracilarca kullanilmaktadir.’® Gecekondular tarafindan isgal edilen
topraklar yaratilan rant nedeni ile yeni bir sosyo-ekonomik kategorinin olusmasina

neden olmustur.'*

Arsa arz ve talebinin biiyiik Slgiide spekiilatif eylemlere konu teskil etmesi.
yaratilan rantin kentliye déntsiintin saglanamamasi, sik sik glindeme getirilen imar
aflan ile kacak yapilan yapilara tapu verilip, araziyi gaspedenlerin yaptiklarmn

mesrulastirilmasi gecekondularin sayisinin artmasina neden olmustur.

d) Yap-Sat¢1 Konut Arzi

Bu arz bigimi 1950’li yillarin sonuna dogru yayginlik kazanmistir. Yasanan
hizli kentlesme sonucu kentsel arsalarin hizla deger kazanmasi. tek parsel lizerinde
konut yapma imkanini ortadan kaldirmistir. Yine Emlak Bankasi'nin bireysel konut

kredisi vermesi bu arz bi¢iminin yayginlik kazanmasinda 6nemli bir rol oynamustir.

Bu konut arz biciminin en dénemli 6zelligi. arsanin saglanmasindan, projenin
hazirlanmasina. konutun vyapilip pazarlanmasina kadar tim islevlerl yap-sat¢inin

istlenmis olmasidir. Yap-satc1 genellikle kiiciik girisimcilerden olusmaktadir.

N
120 Hamamet, s. 253.

21 DPT, VI, BYKP Oncesinde Gelismeler, 1984-1988, DPT Yayin No: 2190, s. 393.
122 Yener ve [stiklal, s. 12.

'Z DPT, Yerlesme ve Sehirlesme, V1I. BYKP Ozel ihtisas Komisyon Raporu, Ankara, 1995, s. 58.
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Sermayenin donanim hizinin diisitk olmasi ve sermaye birimi basina karliligin diger
girisim segeneklerine goére diisiik olmasi, biiyiik girisimeinin bu alana y6nelmesini
engellemistir. Yap-sat¢1 yaptig1 konutu yaptiktan sonra satmaktadir. Bu durumda
enflasyonist ortamdan etkilenmesi ve risk almasi azalmaktadir. Bundan dolay: kiigiik

girisimci i¢in cazip bir alan olmaktadir.'*

Kiigiik girisimciler iki farkli kesimden olusmaktadir. Birinci kesim, mimar ve
ingaat miihendisi gibi meslek adamlarindan , ikinci kesim ise, ingaatcilikta kazandig:
tecriibesi ile gekirdekten yetisen belli bir sermaye birikiminden sonra bu alana atilan

kimselerden olugmaktadir.'?

Genellikle yap-sat¢1 arsa sahibi degildir. Yap-satci, arsa sahibinden konut
karsilig1 arsasimi devralmaktadir. Bu ii¢ avantaj saglamaktadir. Ik olarak, arsa igin
sermaye saglamakta, ikinci olarak, arsanin degeri tiretilen konut degerinden denmis
olmakta ve son olarak ta yap-satgt iiretecegi konutlar i¢in baslangicta talep
yaratmaktadir. Boyle yaparak sermaye ihtiyacini en alt diizeye indirmekte ve karlilik

oraninu artirmaktadir.!?

Cok az baglangic sermayesine ihtiya¢ gdsteren yap-satg:r arzi, kentlerin
prestijli alanlarinda orta ve iist siuflara konut iiretmekte olup, gosterisci tiiketim
egilimi agir basan yapr malzemeleri kullanmaktadir. Bu da yap-sat¢i iiretimin
olduk¢a pahali olmasina neden olmus ve konut {iretimi tikanma noktasina

gelmigtir.'”

e) Toplu Konut Arz:

Toplu konut fikrinin dogusu sanayi devrimine rastlamakta olup, hizl

kentlesmenin yaratti31 sorunlar1 ¢ézmek icin ortaya atilmistir.'?

% {lhan Tekeli, “Kapitalistlesme siireci Icerisinde Tiirkiye’nin Konut iiretimine Bir Bakis”,
Mimarhk 78/1, Yil 16, Say: 154, s. 37.

125 Tekeli, “Tiirkiye’de Konut Sunumunun ... ?, s. 71-73.
126 Tekeli, “Tiirkiye’de Konut Sunumunun ... ”, s. 73.

127 Hatice Kurtuiug, “Kentsel Gelisme Teorileri ve Tiirkiye’de Kentsel Gelisme”, Iktisadi Gelisme
Kuram Elestiri Yorum, Beta Yaymlan, [stanbul 1995, s. 270, (Editor: T. Isgtiden, F. Ercan, M.
Tiirkay); Tekeli, Tiirkiye’de Yasamda ve ..., s. 9-12.

'3 Aliye Pekin Celik, “20°lerde Toplu Konut Hareketlerine Bir Bakis”, Mimarlik 78/3, Yil 16,
Say1 156, s. 25.
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Tiirkiye’de 1960°li yillarda konut arzimin biiytik bir kismi yap-sat¢r ve
gecekondu arz1 ile saglanmaya ¢aligilmug, bu arzin konut talebini karsilamada yetersiz
kalmas1 nedeniyle 1970°li yilardan itibaren toplu konut bir ¢6ziim olarak
goriilmiistiir. 1970°1i yillarda biiyikk kentlerde kentsel alan disinda kooperatifler ve
ozel girisimciler tarafindan toplu konut iiretmek i¢in imar plam yaparak araziyi
parselleme egilimi artmug, toplu konut Gretimi i¢in uygun ortam olusturulmaya

¢alisilmugtir.'”

Toplu konut arzi diger arz bigimlerinden farkli olup, bireylerin tek tek
uygulamaya gegirebilecekleri bir siire¢ degildir. Toplu konut arz1 biiylik sermayenin
harekete gecirilmesini, konut talebinin Orgiitlenilmesini ve altyapisinin
gerceklestirilmesini  gerektirmektedir. Bunun gergeklestirilmesinde  merkezi
yonetimin etkili olmasi gerekirken, toplu konut uygulamasint gerceklestirenler yerel

yonetimler ve 6zel sermaye olmustur.

Kamu kuruluslarinca tiretilen konutlar icerisinde en biiyiik payi, yaklasik 200
bin birim ile kamu lojmanlar1 olusturmaktadir. Bu konutlar merkezi ve yerel
yOnetimler tarafindan kamu goérevlilerine tahsis edilmektedir. Kamu konutlarinin
yapiminda, yapim siirecinin uzun olmasi ve buna bagli olarak maliyetlerin artmasi,

kamu kuruluslarim hazir bina alimina y6neltmistir."°

Biiylik girisimcilerden olusan toplu konut sirketleri konut yapim islerini
istlenmis olup, bu konut arzinin basarisi toplu konut sirketinin sermayesine konut
alicilarinin tasarruflarina aldiklar1 kredinin olusturdugu fon akisina ve fonlarn is

programina uygun sekilde kanalize edilmesine baglidir."”!

1981 yihinda ¢ikarilan 2487 Sayili Toplu Konut Yasasi toplu konut tiretimi
icin kooperatiflegsmeyi yeterli gérmiis, biiyiik sermaye sirketlerinin bu alanin disinda
tutmustur. 1984 yilinda ise, 2985 Say1ili Toplu Konut Yasasi bzel sermayeyi bu alana
cekmek i¢in ¢ikanlmistir.

129 Altaban, s. 37.

% DPT, TBMM Konut Sorunu Konusunda Arastirma Komisyonu Bagkanhg Icin Hazirlanan
“Konut Sorununa Coziim Konusunda Gegmiste ve Giiniimiizde Yapilan Calismalar ve
Ileriye Doniik Proje Calismalar1” Hakkinda Not, DPT Yayini, Ocak 91, s. 19-20.

131 Tekeli, “Tiirkiye’de Konut Sunumunun ... ?, s. 77.
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Toplu konut fonundan kredilendirilen konut birimi sayist 1992 yilinda 900
binin iizerine ¢ikmustir. 1993 yili sonuna kadar kamu idaresince sunulan toplu konut
fonu kaynaklarindan | milyona yakin aile, 4.5 ile 5 milyona yakin kentli niifus

yararlanmugtir.'*2

D. TURKIYE’DE KONUT ARZI

Ttirkiye’nin gelistirdigi degisik konur arz bicimleri, konut sektériiniin
performansim  belirlemektedir. Tablo 13’de donemler itibariyle konut iiretimi

gosterilmigtir.

TABLO 13insaat ve Kullanim izinlerine Gore Konut Uretimi (Adet)

Yil Insaat izni Kullamim izni
1955-59 271.100 -
1960-64 478.800 -
1965-69 387.700 290.900

1970 154.825 71.589

1980 203.989 139.207
1983 169.037 113.453
1984 189.486 122.580
1985 259.187 118.205
1986 392.825 168.597
1987 497.674 191.109
1988 473.582 205.485
1989 413.004 250.480
1990 381.408 232.018
1991 392.943 227471
1992 467.024 268.804
1993 548.129 269.695

1994 523.791 245.610
1995(1) 518.098 249.015
1996(2) 500.000 250.000

(1)Gegici (2) Tahmin

Kaynak: DPT, Ekonomik ve Sosyal Gostergeler (1950-1997), Ankara, 1997. s.180.

Konut {iretimi sayisal agidan degerlendirildiginde belediye teskilati olan
yerlesim alanlarinda 1970-1990 doneminde artan hanehalki sayismin % 94’ne esit
sayida konutun yapimina baslanmustir. Aym dénemde yapt kullamm izni alinan
konutlann artan hanehalki sayisina oram1 % 50°dir. 1970-1980 ve 1980-1990
donemleri ayn ayn ele alindiginda her iki oraninda hemen hemen sabit oldugu

goriilmektedir. Ancak yapimi tamamlanan konutlarin bir bslimiiniin iskan ruhsati

B2 DPT, Konut, s. 139.
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olmadan kullamldig1 bilindiginden, ruhsatli olarak ihtiyacin yaklasik ticte ikisi kadar
sayida konur tiretildigi tahmin edilmektedir. Buna kagak yapilar ve gecekondularda

eklendiginde ihtiyacin karsilandig: sdylenebilecektir."

1980-1990 yillar1 i¢in yapilan hesaplamalara gére, Ttirkiye’de toplam konut ihtiyaci
3.074.235 adet konut olup, bu konutlarin 1.546.841°i yap1 kullamm izni almistir. Yani
ihtiyacin % 50’si ruhsatlt piyasadan karsilanmustir. Aym kargilastirma insaat ruhsati alan
bina sayilar1 agisindan Kkargilastinldiginda ise bu oran ihtiyacm % 94’ne tekabiil

etmektedir.'3*

Toplam konut arzinin sayica yeterli oldugunu s§ylemek, konut sorununun olmadig
anlamma gelmemektedir. Ciinkii bu arz toplumdaki degisik gruplarin ddeme gticlerine
uygun olarak dagitilmamustir. O halde ddeme giigleri diisiik olanlar i¢in konut sorunu
varhgim korumaktadir. Konut arzimin 6deme giici ile uygun hale getirilmesi bir dlgiide
gecekondu arzi ile saglanmustir. Ancak bu durum, toplumun mesruiyet kaliplan diginda
gerceklesmektedir. Aym zamanda kaynak israfina neden olmaktadir.

Tirkiye’de konut arzimin konut ihtiyactni karsilamasi ig¢in ucuz konut
tiretebilecek arz bigimlerinin tegvik edilmesi, konut yapiminda ileri yapim
tekniklerinin gelistirilmesi, insaat malzemeleri tiretiminde standartlagsmaya gidilmesi,
niteliksiz malzeme kullamimimin onlenmesi, konut maliyetleri igerisinde arsa
maliyetlerinin azaltilmasi i¢in 6nlemlerin alinmasi, bu amagla kamunun elindeki arsa
stokunun iyi bir sekilde degerlendirilerek bu arsalar {izerinde kar amaci giitmeyen
konut arzinin tesvik edilmesi, kentsel altyapida ekonomiler saglayacak standart ve
alternatiflerin geligtirilmesi bir zorunluluk olmaktadir. Bu alanda devlete Gnemli
goérevler diigmektedir. Devletin etkileme giictiniin sinirli kaldigi ortamda toplum
kendi sorununu kendisi tretmis bu da konut alaminda pek ¢ok sorunun kaynag:

olmustur.

133 DPT, Konut, s. 39-40.
13 DPT, Konut, s. 24.
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II. BOLUM
TURKIYE’DE KONUT POLITiKASININ GELiSiMi

Konut ihtiyacinin karsilanmasi i¢in izlenecek yontemlerle ilgili olarak, devlet
tarafindan belirlenen temel hedef, dncelik ve nlemlerin tamamina konut politikasi
denir. Bu politikalar, yasal diizenlemelerde ve kalkinma planlarinda ele alinmaktadir.
Gelismekte olan iilkeler i¢in daha ayrintili bir konut politikasi tammi yapilabilir.
Buna gore Konut Politikasi, gelir, konut 6l¢limii ya da toplumsal simf 6ncelikleri
olan, ulusal kalkinma planlar igerisinde yer alan ve iilkenin kent ve bdlge yerlesme
ve gelisme politikalann ile bagdasmasi gereken hedefler, kurallar ve Onlemler

biitiiniidiir.'**

Ulkemizde, Cumhuriyetin ilamindan sonra farkli dénemlerde, degisik
boyutlarda hissedilen konut sorununa ¢6ziim bulmak igin, ¢esitli konut politikalar
uygulamaya konmustur. Bu politikalar, planli déneme kadar uygulanan politikalar ve

planli dénemde uygulanan politikalar olmak lizere iki dSneme ayrilarak incelenebilir.

A. PLANLI DONEME KADAR UYGULANAN KONUT
POLITIKALARI

Bu dénemde uygulanan politikalar 1923-1945 dénemi ve 1945-1961 dénemi

olmak tizere iki dénem halinde ele alinabilir.
1. 1923-1945 Dineminde Konut Politikalar:

Ankara’min 1923’te baskent olmasi, bu dénemin konut politikasini memur
konutlarinin ¢dziimiine yoneltmistir. Ankara’min artan niifusuna konut bulma,
oncelikle ele alinmas1 gereken sorunlann baginda gelmistir. Bu durum, yeni iskan
alanlannin agilmasm zorunlu kilmig, 1925°te ¢ikanlan 583 sayih yasa ile,
Yenimahallenin  kurulmasi  kararlastirilarak, konut iretiminin  artirilmas:
amaglanmigtir. 1926 yilinda bir yandan Yenimahalle’nin finansmani igin, bir yandan

da genel yapim faaliyetlerinin diisiik faiz ve uzun vadeli krediler ile finansmanim

"33 Rugen Keles, “Niifus, Kentlesme, Konut ve Konut Kooperatifleri'!, KONUT 81, ANKARA,
1981, s. 37.
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saglamak amaciyla, Emlak ve Eytam Bankasi kurulmustur®*.Bu arada, Ankara
Sehremaneti’nin kendi teknik kadrolan ve Orgiitlenmesi ile yeni gelismeleri
ydnetemeyeceginin anlasilmasi iizerine 1928’de 1315 sayili yasa ile Ankara Imar
Miidiirligii kurulmustur.1927 yilinda kent planlama ¢aligmalan baglatilmis, [zmir
icin Rene Denger, Ankara igin Heussler tarafindan mevzi planlar yapilmugtir.'’
1927°de Berlin’e yollanan bir heyet, oradaki temaslar1 sonucunda H. Jansen ile iligki
kurmus, H. Jansen, M. Brix ve L. Jausseley’in davet edildigi sirlt bir yarisma
diizenlenmis , Jansen’in raporu yarigmay1 kazanmustir.'**1928 yilinda ¢ikanlan 1352
say1il1 yasa ile Ankara’da memur konutlar1 yapilmasi i¢in Maliye Bakanligi’na yetki
verilmistir. 1929°da 1452 sayili yasa ile memurlara “konut tazminati”verilmesi
saglanmistir. Yine, Ankara’daki tiim memurlara ayliklarinin yarisi kadar avans

verilmesi 6ngoriilmiistiir."*’

Bu dénemin onemli gelismelerinden bir digeri de yurt disindan Tirkiye’ye
gelen gé¢menlerdir. 1923-1929 doneminde 500 binden fazla g6¢men gelmesine
ragmen, Tiirkiye’den gé¢ edenler, 150 bin dolaylarinda kalmigtir. G6¢ edenlerden
kalan konutlarin biiyiik ¢ogunlugunun Izmir ve Istanbul’da olmasi, Tiirkiye’ye goe

edenlerin bu stoktan yararlanmasim engellemisgtir.'*

1929 diinya ekonomik bunalimi etkisini Tiirkiye’de de gostermistir. Batidaki
kriz nedeniyle pek ¢ok teknisyen ve mimar Tiirkiye’ye gelmis, Ankara’nin ve diger
kentlerin yapim faaliyetlerinde Onemli rol oynamuslardir. Bu yillarda Tiirk
teknisyenler arasinda baslayan tedirginlik yabanci-yerli mimar, teknisyen ¢atigmasini
baslatmistir. Yabanci teknisyenlerin en biiylik yarann ilkeye yeni tekniklerin
getirilmesi olmustur. Tiirkiye’de doviz bollugunun yamsira yapi bilesenleri
sanayiinde olmamasi sonucunda yeni yerlesme alanlarindaki yapilarda yogun bir ithal

malzeme kullanimi baslamigtur.

% Sevim Duygan, “Konut Bankactimda 50 Yu” T. Emlak Kredi Bankasi 50 Yil
Konferanslar1.1976. Ankara, s. 14.

7 Cevat Geray, Rusen Keles, Fehmi Yavuz ve Can Hamamci, “S$ehircilik”, Cumhuriyet Donemi
Ansiklopedisi, 9. Cilt, Iletisim yayniari, 1983, s. 2360.

% Mehmet Adam, ilhan Tekeli, Ozcan Altaban, “Tiirkiye’de Arsa ve Konut Sorununa Elestirel
Bir Yaklasim” Mimarlik 78/1,Y1l 16, Say1 154, s. 40-43.

139 K eles, “Niifus, Kentlesme, Konut ve Konut Kooperatifleri", s. 37.

40 Adam ve digerleri, s. 41.
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. 1933 yihinda devletgilige yonelis ve ilk sanayi planinin hazirlanmasi ile
Tiirkiye’de sanayi yatinmlart yayginlik kazanmistir. Yeni Belediye Yasasi
cikarilarak, belediyelere alt yapi ve konuta iligkin bir takim gorevler verilmis, bu
gorevleri gerceklestirmek icin gerekli finansman &rgiitli olarak, Belediyeler Bankasi
kurulmustur. Ancak bu 6nlemler de konut ihtiyaci iginde bulunan kentlerin
sorunlarina ¢6ziim getirememistir. Ankara’nmin bagkent fonksiyonunu yiiklenmesi ile
ortaya ¢ikan is imkanlari, niifusu kente ¢ekmistir. Kente yeni gelen bu niifusun
ihtiyaclanina uygun konutlarin saglanamamasi, Ankara’da ilk gecekondularin

yapilmasina neden olmustur.'*’

1936 yilina gelindiginde Ankara’nin sehirlesme hizi degismeden (%6) devam
etmekte olup, konut yetersizligi bir sorun teskil etmeyi siirdiirmiis ve konut temini
icin yeni orgilitlenmelere gidilmeye cahisilmistir. Konut kooperatifleri rgiitlenmeye
baslamis tek tek tUretilen konutlardan, kooperatif aracilify ile toplu tliretime

gecilmistir.

Konut yetersizligini 6nlemek i¢in memurlara kira tazminati verilmesi
kararlagtirilmig, ancak bu 6nlemler de kentlerde genel fiyat artislarnn ve konut

sahiplerinin daha yiiksek kira talep etmeleri ile sonuglanmustir.

1940’11 yillarda, Ikinci Diinya Savast’nin bir sonucu olarak Tiirkiye’de konut
yapiminda bir duraksama yasanmigtir.'? Konut arzindaki bu azalma kiralarin hizla
yﬁkselmesinel neden olmustur. Savasa girmemekle beraber savas ekonomisinin
etkisiyle bazi zoruniu tedbirler uygulanmaya konulmustur. 1939 Milli Korunma
Kanunu ile konut kiralarim dondurmustur. Kiralarn dondurma ve o6zel sektor
tarafindan konut ihtiyaglarim gidermek igin bagvurulan ¢6ziimlerin sonug vermemesi
lizerine, kamu girisimlerinin gerekliligi anlagiimistir. Devlet memurlarinin barmmasi
icin Ankara’da Saragoglu Mahallesi bir devlet konut mahallesi olarak insa
edilmistir. Ankara’nin yanisira yine aym yillarda Erzincan ve Zonguldak’daki tabi

afetler sonucunda yeni yerlesimler planlanmigtir. Erzincan biitiin bir kent olarak

! Adam ve digerleri, s. 41.
2 {Ihan Tekeli , Yigit Guloksiiz, “Kentlesme”, Cumhuriyet Donemi Tirkiye Ansiklopedisi, 5. Cilt,
[letisim Yayinlari, Istanbul 1983, s. 1234-1235.
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yeniden planlanip inga edilmis, Zonguldak’ta da bir lojman politikasi izlenerek yeni

konutlarin yapimina gidilmistir.

Tim bu gelismelere ragmen, hizli niifus artisi ve gb¢ nedeniyle, ihtiyag
duyulan konut talebi hicbir zaman konut arz: ile karsilanamamis ve konut sorunu
daima ivme kazanmig, bu durum gecekondu yapiminin artmasina neden olmugtur.

Konut konusunda devletin temel politikasi yeterli olmamigtir .'*
2. 1945-1961 Doneminde Konut Politikalar:

1945 yilinda bir yandan savas sonrasimin sorunlari, bir yandan da iktidari
kaybetme tehlikesi yasayan mevcut iktidar, yeni dis ve i¢ ittifaklar icine girme
zorunlulugu hissetmis, bu zorunlulugun bir geregi olarak ta kitlelere taviz veren bir
politika benimsenmistir. Bu tavir, Tirkiye’deki sagliksiz kentlesmeyi daha da
hizlandirmigtir. Sadece Ankara ve Istanbul degil, gelisme egilimi gosteren her kent de
hizl1 bir niifus artig1 ve bunun sonucu olarak yaygin bir konut sorunu ortaya ¢ikmistir.
Gecekondulagma daha da yayginlagarak biiyiiyen tiim kentleri saran bir olgu niteligi
kazanmistir. Yine bu yillarda, yonetimin “Devletgilik”, “Kendi i¢ kaynaklarim
kullanma”, “ Sanayileserek kalkinma” gibi ilkeleri terketmesi ile baglayan ve tarimda
makinalagsma ve giderek kapitalistlesme sonunda gerceklesen hizli kentlesme kentsel
alandaki spekiilasyonu hizlandirmig, kaynak yetersizligi i¢indeki yerel ydnetim
organlar bu gelismeleri kontrol edemez hale gelmistir. Baska bir deyisle, kentsel
rantin kontrolli kendi 6z ¢ikarlarinit kentlilerin ¢ikarindan iistiin tutan gruplarin eline

gecmigtir."*

1945’ten sonra Ozellikle Ankara’daki konut sorununun bir kriz haline
gelmesi ve kentin ¢evresinde hizli bir gecekondulasma goriilmesi Ankara’da yeni bir
yerlesim alaninin kurulmasimi zorunlu kilmig ve 1948 yilinda Yeni Mahalle’nin
kurulmas: igin bir yasa ¢ikartilmustir.'® Belli bir plan gercevesinde ve en kisa
zamanda kurulmasi agisindan bu uygulama basarili olarak goriilebilse de bu basar ,

kent i¢i topraklar tizerindeki kamu denetiminin basarisizligimn da bir gdstergesi

3 Stafenos Yerasimos, Az Gelismislik Siirecinde Tiirkiye, (Ceviren, Babir Kuzucu) 3. Cilt,
Istanbul, 1986, s. 312.

' Adam ve digerleri, s. 41.
145 Fehmi Yavuz, “Ankara ve Sehirciligimiz”, Mimarhk 1966, Say1 11, s. 44,
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olmustur. Bu basansizhifin bir diger gdstergesi de izinsiz yapilar i¢in ¢ikartilan af

yasalandir.

II. Diinya Savagi sonrasi; kentlesmenin hizlandigi, sanayide ¢aligan niifusun
arttig1, isci sendikalarinin orgiitlendigi ve calisma yagaminda toplumsal giivenlik
kurumlarinin ve bagka kuruluglarinin  olusturuldugu dénem olmustur. Bu dénemde
bir 6nceki donemin tersine, ilgi memur konutlarindan gecekondulara ve isgi
konutlarina kaymustir. Bir yandan gecekondu yapimi yasaklanirken , 6te yandan yeni
gecekondu yapimimi Onlemek icin, piyasaya fazla sayida konut arz edilmesine
calisilmis, ucuz arsa, diisiik faiz ve uzun siireli kredi ile teknik yardim gibi kimi
kolayliklar saglanmig, konut olarak yapilan yapilarin yapimim tesvik etmek i¢in 10

yil siire ile Bina Vergisi istisnas1 getirilmistir.'*

Konutu olmayanlara ucuz konut yaptirmak iizere konut kredisi vermek, yap1
yapmak ve satmak, yap1 gerecleri sanayini gelistirmek tizere 1946 yilinda 4947 sayili
yasa ile kurulan Tirkiye Emlak Kredi Bankasi bu alanda 6nemli islev goéren tek
banka olmustur.'’

1945 yilinda kurulan Sosyal Sigortalar Kurumu, 1949 yilinda 5417 sayili
yasamin verdigi yetkiyle, Ihtiyarlik Sigortast karsiliklarimin en ¢ok %20’sininin
ipotek karsihiginda, konut kooperatifleri yolu ile is¢i konutlar1 yapimina ayrilmasim

saglamistir.

1950’ye gelindiginde, yeni iktidar, kurdugu dis iliskilerle hizli bir kalkinma
politikas1 gerceklestirme yoluna girmistir. Bu politikalarin i¢ ekonomideki en belirgin
ozelligi enflasyonist bir gelisme olarak ortaya ¢ikmistir. Bu yillarda kirsal alanda
baglayan makinalasma biiytik bir isgiictini atil birakmistir. Kentlere gb¢ daha da
hizlanmistir. Hizli kentlesme Tiirkiye’de konut krizinin ilk kez biitiin iilke dlgeginde
hissedilmesine neden olmus, Yeni Mahalle uygulamasi ve ardindan Emlak Kredi
Bankasi’'nin finansmani ile gergeklestirilen Atakdy uygulamasi gibi yatirnmlarda

sorunu ¢dzmeye yetmemistir,

16 Keles, “Niifus, Kentlesme, Konut ve Konut Kooperatifleri", s. 38.
7 Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi, Otuzbesinci Hesap Yil, 1980, s. 20.
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1955 yilina gelinceye kadar, konut ve arsa konusunda bir yandan hizli bir arsa
spekiilasyonu yasanirken, bir yandan da orta sinifin kooperatif seklinde orgiitlenerek
konut edinme cabasi icerisinde olduklart goriilmektedir.'® 1955’lerde, Tiirkiye
dnemli bir ekonomik dar bogaz ile karsilasmis olup, dis ilkelerden kredi ve yardim
gibi ekonomik imkanlarin yanisira yabanci uzmanlarin bilgi ve becerilerini kullanma
yollar1 aranmis olsa da arsa, konut, ulasim ve altyapt sorunlarina ¢6ziim

getirilememistir.

Imar faaliyetlerinin bir merkezden diizenlenip yonetilmesi icin Imar Bakanlig:
kurulmus ve disaridan getirilen uzmanlarin Gnerisi ile bu faaliyetleri planlayip
yuriitecek kadrolarin egitimi i¢in, mimarlik ve sehircilik egitimi yapmak lizere Orta

Dogu Teknik Universitesi’nin kurulus calismalar: baslatilmistir.'*

Bu donemde dikkati ¢eken en 6nemli 6zellik, konut ve kalkinma sorunlarinin
birbirinden ayr1 ve kopuk olarak ele alinmis olmasi ve konut kesiminin ekonominin
biitlintiyle iligkilerinin dikkate alinmamis olmasidir, '** 1960’lara gelindiginde biiyiik

kentlerin yanisindan fazlasi gecekondularla kapli hale gelmistir.
B. PLANLI DONEMDE UYGULANAN KONUT POLITIKALARI

Planli dénemde benimsenen konut politikalari, bir biitiinliik ve kararlik
gostermez. Bu nedenle her plan doneminin 6zelliklerinin ayn ayri ele alinmasi

gerekmektedir.
1. 1960-1981 Dionemi

1961 Anayasasi’nin 49.maddesi dar gelirli ya da yoksul ailelerin saghk
kosullagina uygun barinma ihtiyaciu karsilamak 6devini devlete yiiklemistir. Genel
ekonomik bunalim sonucu yoksullugun kapsami genisledikge, yani orta gelirliler de
vavas yavag gecinme giicliikleriyle karsi karsiya geldikce, devletin bu alanlardaki

gbrevlerinde bir artis yasanmistir. Anayasa barinma sorununun ¢dziimiini, saglik

8 Onder Senyapili, “Konuta iliskin Orgiitsel Yapi Ustiine”, TBMMOB Konut Kurultayi’na Bildiri
1974,s. 78.

"% Adam ve digerleri, s. 42.
10 Keles, Kentlesme Politikasi, s. 345.
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hakkinin bir pargasi olarak dikkate almig, herkesi konut sahibi yapmaktan degil,

konut ihtiyacini karsilamaktan s6z etmigtir.

a) I. BYKP’de Konut Politikasi

[LBYKP déneminde, konut sorunu ilk kez bir biitlin icinde ele alinmuis,
kalkinma ile iligki kurulmustur. Planli d6nemin baginda, konut iki acidan sorun
niteligi tagimgtir. Sorunun birinci yoni, yatirimlara iliskindir. Toplam sabit sermaye
yatinmlann i¢inde konutun pay: yiiksek bulunmug, bunun azaltilmasi gerektigi
distiniilmiigtir. Ote yandan konutun toplam yatimlar igindeki pay:
azaltilirken konut {iretiminin artirilmasi geregi vurgulanmigtir. Yani ayni miktar
sermaye kaynadi tahsis edilerek, daha fazla konut iretilmesi ongoriilmiistiir. Bu
amaca ulasilmasi ancak iki bigimde saglanabilir. Konut maliyetlerini diigiiriicii
onlemlerin alinmasi, ya da iiretilen konutlarin niteliginin farklilastinlmasi. Konut
maliyetlerinin diisiiriilmesi de daha ucuz arsa saglanmasi, iiretim teknolojisinin daha
etkin diizeye ¢ikarilmasi, is giicii ve sermaye basta olmak lizere girdi maliyetlerinin
distriilmesi ile saglanabilir. Nitelik farklilagmas1 ise liiks konut yerine sosyal veya
halk tipi konut iretimi ile gergeklestirilebilir. Kalkinma plaminda ikinci 6nlem

benimsenmistir .'!

Birinci Bes Yilik Kalkinma Plaminda (I. BYKP) konuta iliskin olarak

benimsenen ana ilkeler su sekilde belirlenmistir.'s

-Konutla ilgili olarak, yatirimlara yapilan harcamalari, toplam yatirimin
%20’sinden daha fazla artirmadan tedbirler alarak, aym yatirim miktan ile daha ¢ok

konut yapilmasim saglamak,

-Liiks konut yerine, ¢ok sayida kimsenin barinmasini saglayacak sosyal konut

yada halk tipi konutun gerceklesmesinin saglamak,

-Disiik kirali konut yapimmm gergeklestirerek dar gelirlileri belirli slgtde
rahatlatmak,

131 Boratav ve digerleri, s. 8.
52 DPT, I. BYKP, s. 429-437.



54

-Gecekondularin altyap: ve arsa sorununu halletmek, buralarda yasayanlara

konut temin etmeden oturduklar yeri yikmamak.

I.BYKP’da konut konusundaki sorunlar da, konutlarla ilgili olarak yapilan
inceleme ve arastirmalarin yetersizligi, konutla ilgili standartlarin olmayis, arsa,
kira, yapim ve barindirma politikasinin yetersiz kalmasi ve likks konut yapiminin

Onlenemeyisi olarak belirlenmistir.

1960 yilinda kentlerde 56.227 konut yapilmigstir. Bunun 32.595’1  ev,
23.632’si apartman dairesidir. BOylece her bin kisiye iki konut yapildig1
gérilmektedir. Bu rakam bagka iilkelerde iic ve yedi arasinda degismektedir
Ankara’da oturanlarin %45°i , Istanbul’dakilerin %25°i , Izmir’dekilerin %18’i
gecekondularda yasamaktadir. Bu plan doneminde konut ihtiyacinin tlimiiniin
karsilanmasi, ancak yatinmlarin %70 artirilmasi ile miimkiin olabileceginden bu yola

gidilmemis, konut yatirnmlari genel yatirim hacminin %20°si kadar tutulmustur. '**

Bu donemde gecekondular: diizenlemek i¢in 775 sayili 6zel bir yasa

¢ikartilmus, ancak pek basar saglanamamustir.

b) II. BYKP’de Konut Politikas:

Bu plan déneminde konut sorunu degisik agidan ele alinmus, devietin
diizenleyici bir rol oynamasi 6ngériilmiis ve konut sorunu, niifus dagilimi, yerlesme,
kentlesme ile iligkilendirilmistir. Emlak Vergisi Kanunu ¢ikartilarak, yeni yapilara
bes yil stireli vergi muafiyeti tamnmigtir. Kira Kanunun yiiriirlitkten kaldirilmus,
Kooperatifler Kanunu ile Arsa Ofisi Kanunu yiiriirliife konmustur. Konut alamnda,
Tiirk toplumunun gelecekte ulagilmas: istenen yasama sartlan géz dniinde tutularak,
bu sartlarin geregi olan nicelik ve nitelikte konut yapma faaliyetlerinin uzun siireli
programlarla diizenlenmesi hedeflenmigtir. Toplam yatinm  icerisinde konut
kesiminin oranini yiikseltmeden ¢ok sayida konut yapimi saglanmasi, bunun icinde
yurt sartlarina uygun ekonomik standartta halk konutlarina yonelinmesi ilkeleri
benimsenmistir. Konutun toplam yatinmlan igerisindeki payi, %93.1°i 6zel sektor

tarafindan yerine getirilmek kaydi ile %16.8’¢ indirilmistir. Ekonomik kalkinma ile

'3 DPT, TBMM Konut Sorunu ..., s. 2.
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birlikte  konut ihtiyaciun sayi olarak karsilanmasimin yam sira, mevcutlarn
iyilestirilmesi, az yatinmla gercgeklestirilebilecek bakim, onarim ve modernlesme

faaliyetlerine 6ncelik verilmesi 6nem kazanmugtir,'**

Ikinci Bes Yillik Kalkinma Planinda konutla ilgili ilkeler su sekilde tespit

edilmigtir.'?®

-Kentlerdeki niifus artis hizinin oldukc¢a yiiksek olmasi kit kaynaklarin

oncelikli olarak gelisen sehirlere ayrilmasint gerektirmektedir.

-Devlet, gerek konut yapiminda gerekse konut finansmaninda diizenleyici bir
rol oynayacaktir. Gecekondu sorununu ¢dzmede “ kendi evini yapana yardim”

usuliinden yararlandiracaktir.

-Konut mahiyetine etkisi dolayisiyla sehirlerin gelisme alanlarindaki arsalar

tizerindeki kamu kontrolii saglanarak arsa spekiilasyonu 6nlenmeye calisilacaktir.

Bu donemde, kiralik konutlarda yasayanlarin orami %42°dir. Gecekondu
say1st 430 bin olup, buralarda 2.365 bin kisi yasamaktadir. Bu rakam sehirli niifusun
%21.81’ne ulagsmustir. Kentteki konutlarin ancak %41’nin barinma sartlan iyi,

%33’niin orta, %26’s1 ise koétii durumdadir. '

Ikinci Bes Yillik Kalkinma Planinda uygulanacak politikalar su sekilde

siralanabilir.'’

-Kiiglik tasarruflarin toplanarak, konut yatirimlart igin degerlendirilmesine
imkan saglanacak, tasarruf kuruluslarmin teskilatlanmasi amaciyla konut kredisi

veren kurumlarda gerekli biinye degisikligi yapilacak, gecekondu 1slahi ve 6nlenmesi

i¢in malzeme kredisi verilecektir.

-Konut kooperatifleri yeni bir mevzuat iginde diizenlenerek Imar ve Iskan

Bakanliginin denetimi altina alinacaktir.

-Kamu arazilerinin satimindan kaginilacaktir.

% DPT, TBMM Konut Sorunu ..., s. 2-3.
15 DPT, II. BYKP, s. 273.

1% DPT, TBMM Konut Sorunu ... s S. 3.
%7 DPT, II. BYKP, s. 284.
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-Altyap1 planlari, uzun siireli olarak ve gevre diizeni ile konut yogunlugundaki
artiglar g6z6niinde tutularak yapilacaktir.

-Gecekondu bolgelerinde kendi evini yapana yardim uygulamalar
desteklenecek, zorunlu  kimi durumlarda, halk konutu yaparak, mahrumiyet
bolgelerinde kamu personeli igin lojmanlar insa edilerek konut sektdriine yatirimer

olarak girilebilecektir.

-Konut sektoriinde arz ve talep dengesini bozmamak i¢in kira denetiminden

kacinilacaktir.

-Konut iiretimindeki malzemeler igin standart getirilecek ve kalite kontrolii

saglanacaktir.

-Konut yapiminin, istthdam yaratici ve mevsimlik igsizligi emici 6zelligi

g6zoniinde bulundurularak ingaat teknolojisine yon verilecektir.

ik iki plan karsihistinldiginda 1I. BYKP’ninda, I. BYKP’dan farkli olarak
kentlesme ve konut politikalarina daha genis yer ayirdig1, konut sorununun niifusun

dagilis1 ve yerlesme politikasi ile baglantisina daha fazla 6nem verdigi goriiliir.'*®

c) III. BYKP’de Konut Politikas:

Bu planin, konut konusundaki yaklasimi ilk iki plandan farkli degildir. Konut
yatirimlarimin azalma egilimi {i¢lincii planda da devam etmis, konut yatirnmlarinin
toplam yatirimlar icindeki oran1 %15.7 olarak saptanmustir. Ugtincii plan doneminde,
tutarli bir konut politikasi izleyebilmek i¢in, toplu konut yapiminin kooperatifierle
beraber, 6zel tesebbiisiin de desteklenerek gerceklestirilmesine ¢aligilmigtir. Ancak
kaynaklann yetersiz olmas: nedeniyle talep karsilanamamistir. 1970 yilinda 600 bin
olan gecekondu sayisinin 1972 yilinda 700 bine ulasacagi tahmin edilmis, 700 bin
konuttan 70 bininin bes yil icinde yenilenecegi hesaplanmistir. Plan doneminde
yenilenmesi gerekli olan konut sayisi 63.490°dwr. Toplam konut ihtiyac: ise 1.663

bindir.

18 Keles, “Niifus, Kentlesme, Konut ve Konut Kooperatifieri", s. 39; Rusen Keles, "L ve II
BYKP’da Konut Politikas1", A.U. SBF Dergisi , Cilt 23, 1968, No: 3, s. 1-28
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III.BYKP’da konuta iliskin ilkeler su sekilde belirtilmistir;'*

-Sanayilesme ve kentlesmenin bir sonucu olarak toplumun artan konut
ihtiyacinin karsilanmasinda ve mevcut olanlarin standartlarimn gelistirilmesinde alt
yapi, igyeri-iskan iligkileri, sosyal ve kiiltiirel yasama diizeyi dikkate alinarak

isgiictiniin akiciligini da engellemeyecek bir barinma politikas: uygulanacaktir.

-Miilk konutun yamsira 6zellikle diisiik gelir gruplan i¢in kiralikk konut
yapimi dnemle gozetilecek ve bu alandaki engelleri ortadan kaldirici, yonetim ve

finansman ile ilgili tedbirler gelistirilecektir.

-Cesitli kuruluslarin konut kredi fonlar ile, fertlerin konuta ayirabilecekleri

fonlarin “tek bir kaynakta toplanmasi1” yoluna gidilecektir.

-Kent yerlesim planlarinda iskan alanlarinin belirlenmesinde “toplu sosyal

konut” yapimu i¢in alanlar ayrilacaktir.

-Ticari amagla yapilan konutlarin siki bir bigimde denetlenmesi i¢in ve konut
alicilarina yol gosterilmesi ve aydinlatici bilgilerin belediye ve kamu tarafindan

saglanmasi amactyla gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

Bu plan déneminde 6zellikle gecekondu 6nleme ve tasfiye ¢alismalarinda bir
ara¢c olarak “niive konut” kavrami getirilmistir. Niive konut, baslangigta 30
metrekarelik bir oda ve miistemilatimi kapsayan ve zamanla tip projenin belirlendigi

diger odalarin eklenmesine agik olarak insa edilen konut pargasidir.

Bu arada plan déneminde tiretilmesi diisiiniilen 1.220 bin birim konut tiretimi
yerine 998.361 konut tiretilmis, talep karsilanamamistir. Bu da sehir ¢evrelerinde
gecekondularin olusmasina neden olmustur. Dénemin bir diger 6zelligi konut yapt
kooperatiflerinin sayisinda belirgin bir artis olmamasidir. Bu plan déneminde kamu
ve kamu kaynakli finansman kurumlar tarafindan toplam 173.296 konut tretilmis,
yaklasik 12.5 milyar TL bir fon aynlmistir. Bu yatinnmlarin tlim yatirimlar i¢indeki
pay1 ancak %6 civarinda olmustur. Ankara, Istanbul ve Izmir kentlerinde 1973-76
yillan1 arasinda yapilan ruhsath konutlar, toplam konutlarin %35’ini olusturmustur.

1975 yili igerisinde tiretilen konutlarin, 181.685 birimi yap1 kooperatifleri, 797 birimi

15 DPT, 1I1. BYKP, s. 828.
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ise kamu tarafindan iiretilmistir. Boylece toplam {retimin %7’si kooperatifler
arciigiyla saglanmistir. Konut sektoriinde, iiretim girisimleri gerektigi bigimde
organize olmamis, konut piyasasi toplu konut yapim unsurlarini tasimayan Yap-Sat

sistemi igerisinde ¢alismaya devam etmistir.'®

Konutlarin alt yapi donanimi agisindan ele alinmasi halinde, kir ve kent
kesiminin farkli bir gelisme gosterdigi goriilmektedir. Biiytik kentlerde elektrik, su
donatimlannin ve kent altyapt sorunlarimin ¢dziimlenemeyisi, bu kentlerin kenar
bolgelerindeki gelisen gecekondular sonucu oranlar diigme gostermis, kasaba ve

HA

koylerde ise artis kaydetmistir.

flk tic plan déneminde konut politikasi kisaca 6zetlenecek olursa, konut
yatinmlarinin oransal payinin azalmasi ve bunun yanisira daha ¢ok sayida konut
{iretilmesi temel yaklasim olarak kabul edilmistir. Konut yatirimlar: plan hedeflerini
daima asmis olmakla birlikte, toplam sabit sermaye yatirimlari icinde konut
yatinmlarim1 géreli oranmi zaman igerisinde azalmistir. Konut iretim ve arzim

artirabilecek politikalar etkili olmamustir.'*

Planlarda 6ngoriilen politikalarin uygulanamama nedeni. kaynak yetersizligi
degildir. Ozellikle {iretimin &rgiitlenememesi, sermaye basta olmak iizere gizli
kaynaklarin etkin bir bicimde harekete gecirilememesi. Orglitlenme ve esgiidiim
sorunlarinin ¢6ztimlenememesi. basarisizligin 6zel nedenleri olarak siralanabilir.
Diger bir ifade ile planlar sorunlari saptamada ve ¢Ozlim Onerileri siralamada
gosterdigi basartyr uygulamada gosterememistir. Nitekim, basta ucuz arsa tiretimi
olmak {izere kredi imkanlarimin es giidiimlii saglanmasi, toplumsal konut tanimi,
etkin tekniklerin saptanmast ve her seyden O6nce gecekondu bélgelerinin
diizenlenmesi ve buralara altyap: gotiirtilmesinde kamusal diizenleme &ngdriilerinin
yerine getirilmedigi sdylenebilir.

Plan ve programlarda, siirekli olarak halk tipi konut tretimi, dustik gelir
gruplar i¢in kiralik konut {iretimi gibi 6neriler yapilmis, ayni miktar yatrimla daha

cok konut ilkesi benimsenmis, ancak bu oOnrerilerin gerceklestirilmesinin nasil

' DPT, I11. BYKP, s. 470-471.
181 DPT , TBMM Konut Sorunu...,s. 6.
12 Boratav ve digerleri. s. 11.
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saglanacag: belirtilmemistir. Oneriler arasinda en Snemlileri ucuz arsa tretiminin
saglanmasi ve yapt malzemesi standartlarinin  saptanmasidir.  Bunlann
gerceklestirilmesi ancak finansman kaynaklarinin orgiitlenmesi ile saglanabilir.
Tiirkiye’de bu durum konut iretimin baslica dar bogazlarindan biri olma 6zelligini

korumustur.'®

d) IV. BYKP’de Konut Politikast

[k ¢ plan déneminde 6ngériilen politikalarin dérdiincii plan déneminde de
yinelendigi dikkati geker. Dérdiincii plan dénemi. ekonomik ve toplumsal bunalim
donemi oldugundan, bunalim kosullar1 i¢inde ele alinmalidir. Ugtinci plan dénemi
sonunda (1977°de) konut ihtiyacinin yilda 273.200°e yiikselmis oldugu insaat
ruhsat1 talebinin konut ihtiyacinin %80’ni, kullanma izinlerinin ise sadece %44 gibi
bir béliimiini karsilayabildigi goriilmektedir. Incelenen dénem boyunca konut agig1

her y1l artmistir. Salt bu agidan bakildiginda amaglara ulasilamadig: goriiliir.

Dérdiincti Bes Yillik Kalkinma Plani déneminde konut yatirimiar verimsiz
bir yatinm olarak kabul edildiginden toplam yatirimlar igerisindeki payi. diger plan
donemlerine gére en diisiik seviyede kalmis, %93.4°1i 6zel sektdre ait olmak {izere
%14.6’ya kadar diismistir. Konut sorununa toplu konutla ¢6ziim getirilmeye
calisilmis, yerel yonetimlerin kooperatiflesmeleri ile toplu konut yapilmasi
Ongoriilmistiir. Toplu sosyal giivenlik fonlarnin artirilarak, emekli sandigimn da
konut firetimine girmesi benimsenmistir. Ayrica kamu arsa ve arazilerinin, sosyal
konut yapan kamu kredi kurumlari, yerel ydnetimlere tahsis edilerek arsalarin kamu
denetimine alinmalar1 6ngdriilmiistiir. Bu doénemde niifus artisindan , ailelerin
kiiciilme egiliminden ve yenilemeden dogacak konut ihtiyacinin 1983 yilinda

1.705.065 olacag: tahmin edilmistir.

Bu plan déneminde benimsenen ilke ve politikalar su sekilde siralanabilir.'®

' {brahim Kavrakoglu. ""Konut Sorunu ve Céziimii i¢in Oneriler", [SO. istanbul 1983, s. 76-86.

1% DPT, IV. BYKP, Ankara 1979, s. 470-471.
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-Her yil 75 bin birim olmak iizere bu plan doneminde 375 bin konut

yenilenmesi gerekmistir.

-Kamuya ait arazi ve arsalar, imar planlar1 uyarinca, sosyal konut yapmak
amaciyla, konut iiretiminde gorev alacak kamu kredi kurum ve kuruluslarn ile yerel
yOnetim birimlerine tahsis edilecek ve ipotek engelinin ortadan kaldirilmas: yolunda

zorunlu yasal diizenlemeler yapilacaktir.

-Konut iiretimi, 6ncelikle dar gelirli gruplarin konut ihtiyacini karsilamaya
doniik olarak, kamu destek ve denetimi altinda bu gruplarin sosya-ekonomik

6zelliklerine uygun olarak yapilacaktir.

-Ozellikle kentlerde sosyal ve teknik altyap: ile birlikte bir anda ¢ok sayida
konutun iretilmesini saglayabilecek teknoloji ve Orgiitlenmesi ile topiu konut
tretimini  gerceklestirebilecek, konut kredilerinin toplu konuta yénlendirilmesi

yolunda 6nlemler alinacaktir.

-Kamu kaynakli konut kredilerinin kullanilmasi ve degerlendirilmesi bir
politika biitiinliigi icinde ve gerekli yeni kurumsal diizenlemeler gergevesinde
yapilacaktir. Bu kaynaklarla, siirli bir ddeme giicii olan ihtiya¢ sahiplerinin
kooperatifler araciligi ile konut edinmeleri desteklenecek, yerel yodnetimlere bu

konuda ayricalik verilecektir.

-Kamu lojman politikas: oncelikle gelismekte olan yorelerde calisan kamu

gorevlilerini barindirma politikasi olarak diizenlenecektir.

-Tabi afet ve 6zellikle depreme duyarli bolgelerde yeni yapilacak konutlarda
6zel standartlarin uygulanmasi ve mevcut yapilarin dayanim giiciiniin artiriimast

yolunda ¢aligmalar yapilacaktir.

-Bir yandan yasal kira denetimi yollar1 etkinlestirilirken, diger yandan da
kentsel arsa firetimi ve konut yapimi hizla artirilarak, kiralarin diigiik diizeyde

tutulmasi saglanacaktir.

-Imar ve gecekondu yasalan yeniden diizenlenerek yalmz belediye smnirlari

icerisinde degil, tiim iitkke 6lgeginde uygulanacak ve 6zellikle kamu arazileri iizerinde
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yapilan kagak yapilar hakkinda etkinligi ve ivediligi saglayacak prosediir

hiikiimlerinin yasalarda yer almasi saglanacaktir.

-Konut iiretiminde sanayi ve teknoloji se¢iminde geleneksel {iretimle
yanigabilecek maliyet, biiyiik 6nyatinmlar gerektirmeme, lilke kaynaklarim kullanma

sartlar1 dikkate alinacaktir.

-Hizli sehirlesme siirecinin biiyiik kentlerde yarattig1 konut sorununun gelisen
ve biiyiiyen Oteki kentlerde ortaya ¢ikmamasi igin, biiylimeye aday kentlerin arsalari

kisa zamanda kamunun ve yerel y6netimlerin denetimi altina alinacaktir.

Bu dénemde sosyo-ekonomik yapida meydana gelen hizli degismeler olumlu
ve olumsuz yonleri ile mekana yansiyarak toplum hayatini etkilemis, konut
sektorinde de kamunun elindeki imkanlar, bu gelismelerin ortaya c¢ikardig:

problemleri ¢6zmede yetersiz kalmis ve yeterince degerlendirilememistir.

Imar planlarinin hazirlanis, tasdik ve degisimindeki gecikmelerin uygulamay1
etkilemesi yaminda mevcut planlarin uygulanamayigi, yeni altyapili arsa
saglanamayisi, ruhsatli konut yapimi sayisimn yeterli seviyede gerceklesemeyisi,
konut talebinde bulunan kesimin alim glicliniin azalmas: gibi sebeplerle sehirler
sagliksiz ve kontrolsiiz gecekondu yerlesmeleri ile saglanmistir. Ug biiyiik kentte

gecekondu niifusu %50 dolaylarindadir.

Konut konusundaki dar bogaz, bu sektére tahsis edilen kaynak miktarinin
yetersizligi ile birlikte, sektoriin biitiinciil politikalarla y6nlendirilemeyisi ve konut

ingaatindaki israftan kaynaklanmistir.

Dérdiincii plan doneminde konut sektériinii canlandirmak igin bazi mevzuat

diizenlemeleri yapilmigtir.'s

Dar ve orta gelir grubunda konutu olmayan kisileri konut sahibi yapmak,
toplu konut alanlarim belirlemek, bu alanlarin kamulastinlmasim saglamak,
uygulamada ekonomik biiyiikliikte sosyal konut ingaatim gerceklestirmek amaciyla
10.7.1981 tarihinde ytirtirliige giren Toplu Konut Kanununun, dar bogaza giren konut

sektoriini canlandiramadiy 6zel tasarruflari konut yapimina yoénlendiremedigi,

165 pDpT , TBMM Konut Sorunu...,s. 8-9.
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kaynak ¢esitliligi ve yeterliligi saglayamadigi, uygulama alan1 bulamadifi gerekgesi
ile yiiriirliikten kaldirilarak yerine 17.2.1984 tarihinde proje bazinda kredilendirme

esasi getiren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ¢ikariimistir.

Arsa ve konuta déniik plasmanlarin deger artisi yoluyla kazang saglayici en
O6nemli alanlardan biri olmasi, fiyat artisi oldugu donemlerde daha da 6nem
kazanmaktadir. Istikrar programinmin yiiriirlife konulmasi ve 6zellikle 1980
sonrasinda faiz oranlarinin yiikseltilmesi ve aymi yillarda goriilen parasal sermayenin
getirisini artiric1 gelismeler (bankerlik olayi) konut yatirimlari yerine, yeni kisa
donemli kazang olanaklar yaratmis, bu durum konut yatirimlarinin mutlak olarak ta

azalmasina neden olmustur.

Ekonomik bunaiim yillarinin konut yatirimlarini olumsuz yoénde etkileyen bir
baska olgusu, gelir béliisiimiiniin emek gelirleri zararina bozulmasindan kaynaklanan
konut talebindeki daralmadir. Ucret ve maaslarin fiyat artislart karsisinda gercek
anlamda gerilemesi, emekli ikramiyeleri ve kidem tazminatlar1 gibi kurumsal
tasarruflanin konuta yonelemeyecek kadar alim giiciinii yitirmesi, talebi sinirlayici

etmenler olarak sayilabilir.

Diger taraftan konut yatirimlari ile ingaat malzemesi fiyatlar1 arasindaki
iliskiden s6z edilebilir. 1980 yilina kadar ingaat malzemesi fiyatlar1 genel toptan esya
fiyatlarimi istlinde seyretmis daha sonraki yillarda da 1980-1981 yillan bir yana
birakilirsa, yeniden aymi siireg g6zlenmistir. Insaat malzemesi fiyatlarmm goreli

yiksekligi konut {iretimini olumsuz etkilemisgtir.'*
2. 1981 Sonrasi Toplu Konut Dénemi

1980 yili oOncesinde, konut yatirimlarinin verimsiz yatirmlar olarak ele
alinmasi, az yatirimla ¢ok sayida konut {iretmek amaciyla alimin Snlemeler, konut

sorununun daha da karmasik hale gelmesine neden olmustur.
24 Ocak 1980’de alinan ekonomik istikrar tedbirleriyle, ekonomide politika
degisikligi olmus, enflasyonu onleyici para ve kredi politikalann dogal olarak

korumasiz ve desteksiz birakilan konut sektdriinii olumsuz yénde etkilemistir.

1% Boratav ve digerleri, s. 15.
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Pozitif reel faiz uygulamasi, bankalara fon akigiu hizlandirmig, yatinm egilimi
azalmistir. Krediler biiyiik olgiide ihracat kesimine tahsis edilerek 6z kaynak
kullannm: siurli olan konut sektdriinde yiiksek faiz politikas: sonucu Uretim

maliyetlerinde dnemli artiglar olmustur.

Konut agifinin biiyiimesi yaminda konut sektdriine yapilan yatirmlarin
azalmasi bu sektdre girdi saglayan diger sektérlerde tretimi artirma imkanlarimn
smirlandinlmasina . dolayisiyla is giicli talebinin azalmasina neden olmugtur.
Yatinnmlardaki aksa;na Once ingaat sektOriine yansimig, insaat sektdriinde ortaya
¢ikan durgunluk ve gerileme, ona bagimli yan sanayilere zincirleme yayilmustir.
Ciinkii, sektérde girdi olarak kullanilan sanayi triinlerinin ¢esitliligi 300’den

fazladir.'®’

24 Ocak1980 istikrar tedbirleri insaat kesiminin dolayis1 ile konut sektoriiniin
ekonomi igindeki 6neminin daha iyi anlagilmasina neden olmus, konut yatirimlarinin
stirtikleyici yatinmlar oldugu agikca goriilmiistiir. Bu gelismelerin etkisiyle istikrar
Onlemlerinin ardindan gelmesi gereken ve tekrar biiylime siirecini baslatacak

politikalarin 6nemli 6l¢iide ingaat kesimine dayandirilmas: agirlik kazanmigtir.'®®

Sonugta biitge gelirlerinin %5°1 ayrilarak Toplu Konut Fonunun olugturulmasi
ve dar gelirli kigilerin konut sahibi olmalarim saglamak i¢in 1980 yilinda 2487 sayili
Toplu Konut Kanunu c¢ikarilmigtir. Biitgeden kaynak  aktarilmasimin  diizenli
olmamasi neticesinde, kamu konut fonu amacina ulasamamustir. Bu defa, 1984
yilinda biitce dis1 kaynaklardan meydana gelen, gesitli fon ve kesintilerden olusan
Toplu Konut Fonunu kuran 2985 sayili Toplu Konut Yasasi gikarilmistir. Konut

finansmaninin saglanmasinda fon uygulamasindan yararlanilmustir.

Dar anlamiyla para ve benzer likit degerlerin anlatimi igin kullanilan fon, en
genis anlamiyla, yasal olarak kullamilabilen haklarin tiimiinii kapsamaktadir.'®Fon,

belirli bir amacin gergeklestirilmesi i¢in ayrilmus bulunan ve gerektigi zaman

167 Akgay, “70 Yillik Siirecte Konut”, s. 147.
'8 5z, 5. 116.
19 Salih Ozel, ‘Fonlarm Denetimi’, C6ziim Dergisi, Agustos 1986, 5.30.
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kullanilmak iizere belli bir hesapta toplanan ve harcanilabilen paralardir."’Fonlarin
kurulus nedeni,gesitli hizmetlerde ani ve hizli karar vermek ve uygulamak, bunun
icin gerekli imkanlar1 hazir bulundurmak,belirli yatirimlarin suratle yapilmasim veya

uzun vadeli yatinm hizmetlerinin devamlihigim saglamaktir.”!

Simdi sirasi ile bu uygulamalar ele alinacaktir.

a) 2487 Sayih Toplu Konut Yasasi ve Getirdikleri

2487 sayii Toplu Konut Yasast iki amact gergeklestirmeye yonelmistir.

Konut {iretimini artirmak ve yapim pazarini canlandirmak.'”

Bu yillarin en 6nemli dzelligi, eldeki kaynaklann yiiksek faizlerle bankalara
veya bankerlere verilmesi, ya da altina doniistiiriilmesi bi¢iminde kendini
gostermistir. Devletge uygulanan yiiksek faiz politikas1 ve bankerlerin etkinliklerine
g6z yumulmast, bu egilimi giiclendiren etkenlerin basinda gelmektedir. Bu durumdu
konut sahibi yurttaslarin bir ¢ogunun konutunu satarak bankerlere teslim etmelerine
sahit olunmustur.

Konut sektoriindeki durgunlugun bir sonucu olarak, konut tiretimindeki
azalmanin, artan ihtiya¢ karsisinda konut kiralarini yiikseltmesi ve bunun sonucunda
konut artis1 yerine konut kiralamay1 6zendirmesi beklenirken durum boyle olmamus,
konut kiralart yikselirken, spekiilatdrler de bankerlerin verdigi yiiksek faizi
yeglemislerdir. Bu ylizden konut sektorii biiylik bir bunalima siiriiklenmis, konut

yatirimu yerine “faizden para kazanmak™ giidiisii egemen olmustur.

2487 sayili yasa 6nemli kimi ilkeler getirmistir. Bunlar, soyle siralanabilir .'”

'™ Giilay Coskun, Devlet Biitgesi Tiirk Biitce Sistemi, 4. Baski, Turhan Kitabevi, Ankara 1994,
5.80;0guz Oyan, Ali Riza Aydin, istikrar Programindan Fon Ekonomisine, Teori Yaymcilik,
Ankara, 1987,5.3; Coskun Can Aktan, ‘Biitge Dis1 Fonlar’ Banka ve Ekonomik Yorumlar, Ekim
1986, 5.86.

' Nihat Edizdogan, Kamu Biitgesi, 3. Baski, Ekin Kitabevi, Bursa,1995, s.42-47;Akif Erginay,
Kamu Maliyesi, 15. Baski, Savas Yayinlari, Ankara, 1994 s.190.

'”2 Rugen Keles, 100 Soruda Tiirkiye’de Sehirlesme, Konut ve Gecekondu, Gergek Yayinevi 3.
baski , Istanbul 1983 s. 188.

173 Rusen Keles, “Konut Politikalarimiz”, A.U. SBF Dergisi, Cilt 44, No: 1-2, Ocak- Haziran 1989,
s. 75-76; Keles, “Toplu Konut Yasasi ve Getirdikleri”, s.579-582.
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-Biitgeden her yil ayrilan %5 oramindaki bir pay ile bir kamu konut fonu
olusturulmus ve konut {iretimini artirarak, konut yapim orgiitlerinin finanse edilmesi
dngoriilmiistiir. Béylece, konutu iiretken olmayan ve izl ekonomik gelismeyi
yavaslatan bir etmen olarak goren politik yaklasimin terkedilmis oldugu
goriilmektedir. Bu yaklasim degisikligi, konut yatinmlarini artirmanin hem konut
kosullarinin iyilestirilmesine yardim edilecegi hem de ekonomideki durgunlugun

giderilmesini kolaylastiracag: inancina dayanmaktadir.

-Toplu konut y6ntemi, bireysel konutlara ve Yap-Sat’cilara yeglenecektir.
Yasa, toplu konutu, yilda 750-1000 konut biriminden olusan projeler bigiminde
tanimlamistir. Toplu konut, konut ihtiyacint en ¢abuk karsilayabilecek tek yol olarak

gorilmistiir.

Yasa, dar ve orta gelirlilerin barinma sorununu ¢6zmeye yo6nelmistir.
Gecekondu halkini olusturan ¢ok yoksullarla, varlikli aileler yasamin ilgi alani

disindadir.

Toplu Konut Yasasinin kurdugu kamu konut fonundan yararlanarak, yalniz
toplumsal nitelikli konut  yapilabilecektir. Sosyal konut, toplumun yasama
kosullarina , sosyal yapisina, 6rf ve adetlerine uygun, diisiik maliyetli ve briit insaat

alan1 100 metrekareyi asmayan konuttur.

Yasa, yaptirilacak toplu konutlarin miilkiyetinin ilke olarak bireylerde

kalmasini benimsemistir. Miilkiyetin kooperatiflerde kalmasi s6zkonusu degildir.

Toplu konut kuruluslari, kooperatifler, kooperatif birlikleri ve toplumsal
glivenlik kurumlar olarak tanimlanmugtir. Bu nedenle 6zel kesimdeki toplu konut

ortakliklar1 ve holdingler yasanin sagladigi kaynaklardan yararlanamayacaktir.

Toplu Konut Yasasi, toplu konut yerlesme alani olarak belirlenen yerlerde,
ayrnica “kamu yararn” karan almaya gerek kalmaksizin kamulastirma hakkimin
dogdugunu hitkme baglamistir. Bu amagla yapilacak kamulastirmalarda vergi degeri

lizerinden karsilik 6denmesi benimsenmistir.
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Yasanin uygulanmasinda asil rol, merkezi yonetime birakilmistir. Yerel
yonetimlerden ve yerel y6netimlerin toplumsal konut {iretimindeki rollerinden sz

edilmemektedir.

Toplu Konut Yasast konut pazarimi canlandirmada ve konut yapimini
Ozendirmede, kullanilacak tiirlii araglarla biiylik kentlerdeki yigilmay: azaltmay:
amag edinmektedir. Yine ¢ok kiictik kentler, yani 30 binden daha az niifuslu kentler
toplu konut kredisinden yararlandirilan yerlesmelerin disinda birakilmistir.

Toplu konut fonunun kullaniimasinda 6ngériilen baslica amaglar sunlardir.'

%80°1 konutsuz yurttaslara kredi ve siibvansiyon olarak, toplu konut
projelerinin altyap: giderleri igin, %12’si toplu konut projelerinin gerceklestirildigi
alanlarda arsa ve arazi kamulastirmalar i¢in,%5’t Emlak Bankasinin kurdugu yapim
ortakliklar1 igin, %3’ proje tasarimi, teknolojik yenilikler, yap: elamanlari, enerji

tasarrufu saglamak ve gevre kirliligini 6nlemek i¢in, kullanilacaktir.

Yasamin uygulamayi yonlendirecek ilkelerini saptamak ve uygulamalan
merkezde ve iller diizeyinde denetlemek i¢in bir Toplu Konut Yiiksek Kurulu ile 1

Toplu Konut Kurulu olusturulmustur.

Yasaya ¢ok ¢esitli elestiriler yoneltilmistir.'” Konut iretiminde Yap-
Sat’¢iligin son bulacagim, kiigiik firmalarin yerlerini biiyiik firmalara birakarak, bu
sektorde hizli bir holdinglesmenin yasanacagim ileri siirmiislerdir. Yasa, &zel
kesimdeki yapim firmalarinin tepkisiyle de karsilasmustir. Bu tepkiler iki tiirliidiir.
Birinci kiimede kamu konut fonu kaynaklarindan yoksun brrakilan kiicitk konut
treticileri yer almaktadir. Bunlar yasamn kendi varliklarina biiyiik firmalar lehine son
vermekte oldugunu ileri siirmislerdir. Ote yandan, biiyiik yapim ortaklarinin yer
aldig: ikinci kiime ise, dnciiliiglin yalmz kar amaci giitmeyen kuruluslara verilmis
olmasindan yakinmustir. Her iki kiime de yasamin dayandign felsefeyi “ekonomide
0zel kesim aleyhine yeni bir devletgilik” olarak niteleyerek kars: g:lkﬁllslardlr.
Elestirilen bir diger nokta, 6zel sektordeki toplu konut ortakliklarinin toplu konut

tamimi i¢ine dahil edilmemis olmasidir. Yasamin 100 metrekareden genis konutlan

'™ Keles “Konut Politikalarimiz”, s. 76.
'S Keles Kentlesme Politikasl, s. 357.
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yardim alaninin disinda birakmasi genis konuttan yana olanlarin tepkisini ¢ekmistir.
Yine, toplu konut yerlesme alanlarinda kamulastirilacak alanlar i¢in ddenecek
karsiliin vergi bildirim degerine dayandirilmasi, topraktan asir1 kazang elde eden

spekiilatérleri memnun etmemistir.

Sonug olarak, yasanin konut sorununun ¢oziimiine degisik bir yaklagim
getirdigi sOylenebilir. Ancak, konut sorununun tiimiiniin ¢6ziimiini bu yasadan
beklemek gerceke¢i degildir. Yasanmin baslica eksiklikleri, kiralik konutlari unutmus
gériilmesi, sosyal konut biiyiikliigiinii 100 metrekarenin altina diisirmemis olmasi,

yerel yonetimleri kurdugu sistem diginda birakmasi olarak belirtilebilir.

Bu yasa, Mart 1984’te yiiriirlikten kaldir1lmis yerine 2985 sayili yeni Toplu
Konut Yasasi ¢ikanlmistir.'”® Devletin konut i¢in biitge giderlerinin %5°lik pay
ayrrmada karsilastigi giiclilkler, konut sekt6riinde yasanan durgunluk , &zel

kesimdeki konut kuruluslarimin hiikiimet tizerinde etkili olmast bunda rol oynamustir.

b) 2985 Sayili Toplu Konut Yasas:

Yeni yasanin amaci ve kapsami birinci maddesinde “konut ihtiyacinin
karsilanmasi, konut ingaati yapanlarin tabi olacagi usul ve esaslarin diizenlenmesi,
memleket sart ve malzemelerine uygun endiistriyel ingaat teknikleri ile arag ve
gereglerin gelistirilmesi ve devletin yapacag: desteklemeler igin toplu konut fonunun

meydana getirilmesi ve kullanilmasi1” bigiminde belirtilmistir.

Yeni toplu konut yasasi 10 maddelik bir ¢ergeve yasa niteligindedir. Eski
yasada ayrintili kimi hitktimlere yer verilmisken, yeni yasada sadece Toplu Konut

Fonunun kurulusu, kaynaklari ve denetlenmesine iliskin kimi hiikiimlere yer

verilmistir.

1984 Haziran ay1 igerisinde ¢ikarilan tiiziikle de "7 Toplu Konut Fonu’nun
kullamm bigimi, konut kredilerinin miktar1, vadesi ve faizleri ile bagvuru bigimleri

ele alinmustir.

1 RG, 17 Mart 1984, NO: 18344
1" RG, 22 Haziran 1984, No:18349
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Toplu konut yasasinin ikinci maddesi, TC: Merkez Bankasi nezdinde bir
toplu konut fonunun kurulmasim hitkme baglamustir. lkinci maddenin ikinci

fikrasinda fonun kaynaklar su sekilde siralanmistir.

-Tekel idaresi ve tekel disinda kalan gergek ve tiizel kisiler tarafindan imal
edilen alkollii ve alkolstiz ickiler. tiitlin mamdilleri, ispirto ve ispirtolu igkiler, her
tirlii icki imalinde kullanilan alkollii ve alkolstiz igeceklerin. istihsal vergisine esas
matrahlar1 lizerinden en fazla %15 oraninda hesaplanacak ve istihsal vergisinden
ayrilacak miktarlardan, (bu maddelerin istihsal vergisinin fona Gdenecek meblag:
karsilamamas1 veya istihsal vergisinin mevcut olmamas: halinde, hesaplanacak
miktar tekel idaresi ve tekel disinda kalan gercek ve tiizel kisiler tarafindan fona

ddenir.)

- Ulke dahilinde iiretilen veya ithal edilen akaryakitin rafineri ¢ikis fiyat:
lizerinden, benzinden satis fiyatimn %15 ni, motorin. gazyag1 ve feul-oilden satis

fiyatinin %7°ni gegmeyecek miktarlardan .

-Diger kanun ve kararnamelerde toplu konut fonu igin verilmesi 6ngoriilen

paralardan,

-Yurtdisina ¢ikiglardan ¢ikis basina alinacak en ¢ok 100 $ karsiligis TL den ve
Kuzey Kibnis Tiirk Devleti i¢in en ¢ok bunun yarisi kadar Amerikan dolar karsiligt
Turk lirasindan, (bu harglardan hac ¢ikislar1 dahil kimlerin muaf tutulacagini veya
istisnadan yararlanacagim tespit etmeye Bakanlar Kurulu yetkilidir.). Ancak

glinlimiizde bu uygulamaya son verilmistir.

-3. maddeye gore verilecek kredilerden faydalanacak hak sahiplerinin Fona

yapacaklari geri 6demelerden.

-Toplu Konut Fonuna kaynak saglamak amaciyla hazine kefaletli déviz veya
TL esasli tahvillerin satisindan saglanacak gelirlerden, (¢ikarilacak tahvil miktari her

sene biitge kanunu ile tespit edilecek miktar gegemez.)
-Fona yapilacak bagis ve yardimlardan,

-Hazine arsalan tizerine yapilan konut ve igyerlerinin arsa maliyet

bedellerinin en ¢ok %25 ne kadar alinacak katilim payindan,
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-Bu Fona agilacak kredilerden,
-Tekel idaresinin ithal ettii maddelerden alinan fonlardan,

-Tiiketilen elektrik enerjisinin satig kilowat-saat bedeli {izerinden en fazla

%10 oraninda hesaplanacak miktarlardan meydana gelir.

Yasanin 3. maddesinde Toplu Konut Fonunun kullanilacag: belli bagh alanlar,
bireysel ve toplu konut kredisi, konut kredisi faiz siibvansiyonu, toplu konut iskan
alanlarina arsa saglanmasi, arastirma, turizm altyapilan, konut altyapilari, karakol
yapimi, ibadethane yapimi, saghik ve spor tesisleri yapimi, postane yapimi, ¢ocuk
parklar1 vb. tesislerin yapimi, konut kesimini 6zendirmek i¢in isletme ve yatirim
kredisi olarak siralanmistir. Ayrica Toplu Konut Fonu’nun kullanim bigimini
diizenlemek iizere 1984 tarih, 8211 sayili Bakanlar Kurulu karan ile bir tiiziik

¢ikartmigtir.'”

Toplu Konut Yasasi merkezi yonetime ¢ok genis yetkiler tanimis ve konut
politikasim uygulamakla sorumlu tek otorite saymustir. Yerel yonetimlere herhangi
bir sorumluluk ytiklenmemis, hatta kentlerin gelisme alaniarinda yeni yerlesim yerleri
(toplu konut alanlar1) bulmak yetkisi bile merkezi yonetimin temsilcisi olan valilere

birakiimistir.

Toplu konut fonunun yonetimi tasarruflarin tesviki ve kamu yatirimlarimin

hizlandiriimasina iliskin 2983 sayili yasa ile," kurulan toplu konut yénetimine

verilmistir.

Yeni yasamin eskisinden farki, bireylere kredi verme yolunu agmis
olmasindadir. Yasanin getirdigi bir diger yenilik, 6zel kesim toplu konut firmalarinin
da toplu konut kurulusu kavrami icerisine alinmasidir. Yine Fondan kredi alabilecek
konutlar i¢in blytikliik sinir1 100 metrekareden 150 metrekareye yiikseltilmistir. Son
olarak bir kisi ikinci konut ve sayfiye evi i¢in de kredi alabilecektir. Ancak, daha
sonra yeni yonetmelikle ikinci konut i¢in kredi verme, fondaki kaynaklar yeterli

olmadig: igin siurlandiriimig, konut ihtiyacinin yiiksek oldugu yerlesim yerlerinde

'8 Ahmet Erol “Kentlesme, Konut Sorunu ve Konut Mevzuati I1” , Maliye Yazilar1 , Eyliil-Aralik

1988, Say1. 14-15. S. 61-110.
' RG. 17 Mart 1984, No:19344,
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konut agig1 giderilinceye kadar ikinci konut igin kredi agilamayacag: hiikme

baglanmigtir.'

c) V. BYKP’de Konut Politikas1

Besinci planda konut sektorii igin 6ncelikli olarak belirtilen hedefler soyle

siralanmastir.'®

-Demografik gelismelerden ve yenilemelerden dogan toplam yeni konut
ihtiyactnin her y1l ortalama %3.17 artarak , plan déneminde 318 bin birim seviyesine
¢ikacag: tahmin edilmis yeni konut ihtiyacimn ise, yillik ortalama %12 oraninda bir
bliytime ile dénem sonunda yilda 291 bin birime ulasacag: hesaplanmustir. Plan

déneminde toplam 1.161 bin birim konut insa edilmesi beklenmisgtir.

-Konut piyasasinda potansiyel arzeden biitiin unsurlarin degerlendirilmesi
yaninda, konut sektériiniin ekonomiye canlandirict ve istihdam yaratici 6zelliginden
de azami faydamin saglanmas: i¢in ihtiyag sahipleri bankalar araciifiyla tasarrufa

yonlendirilecektir.

-Toplu konut fonu banka sistemi yolu ile konuta y6nlendirilecek kaynaklarin
desteklenmesi ve kredilerin faiz, vade ve miktar agisindan alicilar igin makul

seviyelerde tutulmasim saglayacak tarzda kullanilacaktir.

-Kamu kaynaklarinin, planlama, altyapi gotirme ve arsa temininde

kullanilmas1 saglanacaktir.

-Konut sektoriinde plan dénemi baginda (1985) 6ngériilen 280 bin konut
ihtiyacimin 6zel kaynaklar ile 119 bini, toplu konut fonu ile 51 bini, 13 bininin ise
kamunun kendi kaynaklan ile toplam 183 bin olarak gergeklesecegi bu oranin plan
donemi sonunda ise (1989) 318 bine varacak olan konut ihtiyacinin 143 bininin &zel
kaynaklardan, 131 bininin toplu konut fonundan, 17 bininin ise kamu konutu olacak

sekilde toplam 291 bin konut insa edilecegi 6ngdrilmiistiir.

1% Cevat Geray, “Toplu Konut Yasasi ve Uygulama” Miilkiyeliler Birligi Dergisi, Say1 76, Ekim
1984, s. 5-10; Cevat Geray, “Topiu Konut Uygulamalar1 ve Son Ydnetmelik Degisikligi”,
Miilkiyeliler Birligi Dergisi, Say: 109, Temmuz 1989, s. 17-26.

'8! DPT, V. BYKP, DPT Yayini, Ankara, 1985, 4. Boliim s. 166-168.
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-Kamu kredilerinin 6zel konut tasarruflarinin genislemesinde dogrudan veya
dolayl katkilarinin olmasi beklenmistir. Konut yatirimlarinin 1981°den itibaren pay1
%12’ye kadar diismiis ancak, Toplu Konut Fonu’nun yirirliige girmesi ile birlikte
nisbi olarak bir artis yasanmustir. Konut sektériiniin yonlendirilmesini saglayacak bir
kurum olusturularak, konut piyasasini destekleyecek diizenli ve stirekli bir kaynak

elde edilmeye calisiimistir.

V. BYKP doéneminde sosyal sabit sermaye yatirimlari igerisinde konut
yatinmlarinin payi %92’si 6zel sektdre ait olmak tizere %15.2 olarak hedeflenmistir.
Konut yatirimlarinin sabit sermaye yaurimlar i¢indeki payir % 12'ye kadar

diismis,ancak Toplu Konut Fonu'nun yuriirliige girmesiyle bu pay artmistr.

d) V1. BYKP’de Konut Politikasi

1961 yilindan itibaren niifus miktarindaki hizii artis yaninda, kentlere olan
gociinde etkisiyle konut konusu, sosyal ve iktisadi politikalar agisindan son derece
biiytik bir 6nem kazanmustir. Bunun etkisiyle Hiikimetler, konut agigini kapatmak
ve mevcutlart da ozellikle kullanilan insaat malzemesi ve teknigi agisindan
iyilestirmek icin c¢esitli tedbirler almislardir. Konut konusundaki en biiylk
darbogazlardan birisi finansman agisindan ortaya ¢iktig: i¢in alinan tedbirlerin ¢ogu,
mali kaynak bulunmasi agisindan olmustur. Nitekim bu konudaki sorunlara ¢6ziim

bulmak i¢in, 1984 yilinda Toplu Konut Fonu kurulmugtur.™

V1. BYKP’da konutla ilgili hedetler ve politikalar asagidaki sekilde

belirtilmigtir.'®

Plan donemindeki kentsel hanehalk: biiytikliigiindeki kii¢lilme egiliminin

devam ederek 4.75 “ten 4.67 kisiye diisecedi tahmin edilmistir.

Niifusu 20 bini agan yerlesme merkezlerinde demografik gelismelerden dogan
veni konut ihtiyacinin yilda ortalama %4.7 oranminda artarak, 1994 yilinda 320 bin

konuta ulasacagi ongoriilmiistir.

"2 Eviip G. Ispir, Sehirlesme ve Meseleleri, Gazi Biiro Yayinlar, 2. baski, Ankara, 1991.s. 71.

183 DPT, V1. BYKP, Ankara. 1989, s. 316-317.
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Ayrica, her yil yenileme ihtiyacindan dolay: 70 bin ve afet konutlar olarak
birikmis ihtiya¢ dahil. 5 bin civarinda yeni konut vapilmas gerekmistir. Bu durumda
plan déneminde toplam 1.838 bin yeni konuta ihtiya¢ olmustur. Ayrica. onarilmaz

durumda olan 600 bin kdy konutunun yenilenmesi gerekmistir.

VI. plan doneminde 1988 yii1 fiyatlariyla 600 milyar TL. kamu, 32831.6
milyar TL. 6zel sektor olmak tizere toplam 33431.6 milyar TL. yatirim yapilarak plan

déneminde dogan konut ihtiyacinin % 80’1 karsilanmustir.
Bu donemde benimsenen ilke ve politikalar ise su sekilde siralanabilir.

Konut politikasina yonelik banka kredileri. sermaye piyasasi ve yap: tasarruf
sandiklarn gibi cesitli finansman kaynaklarinin degerlendirilmesi icin gerekli

diizenlemeler yapilmuistir.

Konut sektorii yatirimlart yerlesme hedefleriyle bir biittin halinde ele alinarak
yonlendirilmeye ¢alisilmuistir..

Kamu siibvansiyonlari.altyapisi hazir arsa tretimi ile alt gelir gruplarina
oncelik tamimak kaydiyla, konutu olmayan kisiler i¢in yapilan sosyal konuta agirlik

verilecek ve konut biiyiikliiklerini diistirecek sekilde diizenlenmistir.

Toplu Konut Fonu kaynaklarinin rasyonel bir sekilde kullanilmas: saglanacak
ve Fon kredilerinin toplam konut maliyeti ig¢indeki payinin yiikseltilmesi yoniinde

calismalar yapilmistir.

Belediyelerin 6ncelikle alt gelir gruplart ig¢in kiralik ve milk konut {iretimini
saglayacak gerekli diizenlemeleri yapmalaribelli alaniari konut arsasi olarak
belirleyerek altyap:r gotiirmeleri. gecekondulasmayr onlemek amaciyla “Kendi Evini

Yapana Yardim” programi i¢inde niive konut projeleri hazirlamalar: 6ngériilmiistiir.

Konutun ¢evresiyle bir biitiin teskil ettigi dikkate alinarak konut tasarimi ve
¢evre niteliklerinin yiikseltilmesine imkan saglayacak mevzuat gelistirilmeye

calisilmistir.

Yapr bileseni eleman: ve malzemesi ile ilgili standartlarin gelistirilmesi
suretiyle “modiiler koordinasyon™ kurallarina uyulmas: tesviki ve bunun sonucunda
pivasadaki mevcut 6n {iretimi standart bilesen sayisinin artisinin saglanmast, konu ile

ilgili arastirmalarin desteklenmesi hedeflenmistir.
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Konutlarin insaat ve kullamminda tasarruf saglamak amaciyla, mahalli
malzemeleri degerlendiren, iklim sartlarini dikkate alan, israfi azaltan proje ve

teknolojiler tesvik edilmeye ¢aligilmugtir.

Tiirkiye sartlarina uygun konut inga teknolojilerinin belirlenmesi igin gerekli

calismalar yapilmustir.

Deprem boélgelerindeki uygulamalarda “depreme dayaniklt bina” bina
yapimina uygun olan teknolojiler tespit edilerek tiim yapilarda bu teknolojilerin
kullanilmasi, .konut sayiminin periyodik hale getirilmesi, konut ingaatlarinin ¢esitli
asamalarinda kaliteli iiretim yapabilmek amaciyla vasifli eleman yetistirilmesi i¢in
yaygmn egitim imkanlar1 gelistirilmesi,kamu lojman yatirimlarinin kalkinmada
oncelikli yoreler ile konut sikintis1 g¢ekilen kiigiik yerlesmelerde siirdiiriilmesi

vurgulanmistir..

e) VII. BYKP’de Konut Politikasi

Biiytik bir ekonomik krizin yasandigi 1994 yili biitiin is kollarim olumsuz
etkilemistir. 5 Nisan kararlariyla biitiin yeni yatinmlar durdurulmustur. Ekonomiyi
yalmzca faiz ve kur politikalariyla yénetmeyi amaglamanin dogal sonucu olarak;1994
yilinda Ocak krizi baggdstermistir. Para piyasasindaki diizensizlikten kaynaklanan
bu kriz yalnmizca para piyasasini degil tiim ekonomiyi etkilemistir. Ardindan alinan 5
Nisan kararlar1, her seyden dnce yatirimlarin durmasina neden olmustur. Ozellikle
kamu yatinmlarina ayrilan kaynaklarin reel olarak azaimasi, insaat ve konut
sektdriinii olumsuz etkilemistir. Yarim kalan ingaatlarin tamamlanmasi i¢in 2.7
katrilyona, yani 1995 biit¢esinin iki katindan fazlasina ihtiya¢ duyulmaktadir.
Sorunun ¢6ziimii i¢in ve yatirimlarin canlandiriimasi igin gerek kamu gerekse 6zel
sektor aray1g i¢ine girmistir. Kamu sektorii, kaynak olarak yap-islet- devret modelini
yayginlastirmay1 ve 2886 sayili Devlet lhale Yasasinda degisiklik yapmay:

amaclamaktadir.'®

Kent niifusunun ilke niifusuna orannini995 yilinda % 60.9’a yiikseldigi
tahmin edilmektedir.1990-1995 doneminde yillik ortalama olarak %4.4 oraminda

18 ASO, Asomedya, s. 43.
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gerceklestigi tahmin edilen kentlesme hizi nedeniyle kentlerde alt ve ist yap:

yatirimlan stirekli artan niifusun ihtiyaglarin karsilamada yetersiz kalmaktadur.

Ulkemizde kent niifusunun 1995 yilinda 37.8 milyon olacagi tahmin
edilmektedir. Istanbul tek basina toplam Tiirkive niifusunun %14.9’unu
olusturmakta, onu %12.4 ile 1 milyon- 5 milyon niifus grubundaki kentler
izlemektedir.1990-1995 doéneminde 1 milyondan fazla niifuslu kentlerin agirhif

artmistir.

Kentsel arsa iiretiminin ihtiyaca yanit vermemesi ve bu alandaki rantlarin
yiiksekligi kacak yapilasmayi siirekli hale getirmistir. Biiyiik kentlerdeki konutlarin

yaridan fazlas1 gecekondu ve ruhsatsiz konutlardan olusmaktadir.

Uygulamada kentsel arazi kullanim bigimleri, konut disinda gelismis iilke
standartlarina gére, yetersiz orandadir. 1970-1990 déneminde kentlerde konuta % 40,
sanayiye % 6.8, yol ve meydanlara % 8.8. yesil alanlarda % 2.2 ve ticarete % 1.1
oraninda alan ayrildigi anlasilmaktadir. Bu nedenle, Kentler, ulasim. ticaret, ve
kamuya ac¢ik alanlaria smirli. hemen hemen sadece konut alanlarindan olusan bir

goriiniim arz etmektedir.'®

Kent rantlarim yiiksekligi ve gotiiriilen ait yapt hizmetleriyle artan rantlardan
kamuya doniis olmamasi1 yasal olmayan bir gayrimenkul piyasasinin olusmasina

neden olmustur.

1993 yili itibariyle Tiirkiye ‘de toplam 11.5 milyon civarinda konut mevcut
oldugu, bunun 8 milyona yakininin 20 bin ve daha fazla niifuslu yerlesim

birimlerinde yer aldig1 tahmin edilmektedir.

V. plan déneminde.934 bin konut {retilmisken.VI.plan doneminde iiretilen
konut sayisinin plan hedefinin % 90’ina tekabiil eden 1.3 milyona ulastig: tahmin

edilmektedir.

1994 yili fiyatlariyla, V1. plan déneminde toplam sabit sermaye yatirimlan
icinde konut sektériiniin payinin. 1990°da %32. 1991°de %31. 1992°de %30. 1993°de
%30, 1994°de ise %39 oldugu tahmin edilmektedir.

85 DPT, VIL. BYKP, 5. 173.
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Toplu Konut Fonu kaynaklarimin kullamminda bazi degisiklikler
yapilmig,tamamlama ve alt yapi kredisi tahsisi yoluyla devam etmekte olan
insaatlarin bir an evvel tamamlanmasi esas alinmistir. Belediyelerin katkisiyla konut
tiretimini desteklemek amaciyla mevzuat diizenlemesi yapilarak yeni bir uygulamaya

gecilmistir.

Toplu konut idaresinin kuruldugu 1984 yilindan 1994 yili sonuna kadar
kredilendirilen konut sayis1 911.915 adet olup, bunun 787.009’u tamamlanmistir.

Son yillarda idarece kredilendirilen konut sayisinda bir diisiis gorilmektedir.

Belediyeler ve Toplu Konut Idaresi eliyle projelendirilecek konut temini igin
yluriirlige konan yo6netmelik kapsaminda baslatilan uygulamalarda biirokratik

islemler ve en az 400 konutluk alanlarin temini sorun olarak ortaya ¢ikmuigtir.

Kiracilik oram 1985°te %22.8, 1990°da %629.7, (Bucak ve kdylerde bu oran,
%4.4, %10.7 ) olarak gerceklesmistir.

VII . plan déneminde niifusu 20 binden az olan yerlesim yerlerinde dogacak
yeni konut ihtiyacinin toplam 148 bin , niifusu 20 binden fazla olan yerlesim
yerlerinde ise, 2.142 bin olacag: tahmin edilmektedir. Ayrica Yenileme ihtiyaci ve
afet konutlar1 olarak birikmis ihtiya¢ dahil, her yil 50 bin civarinda yeni konut
yapilmas: gerekecektir. Bu durumda plan déneminde toplam 2.540 bin yeni konuta

ihtiyag olacaktir, '8¢

Hizli1 kentlesme ve artan niifusun konut ihtiyacim karsilamak igin konut
liretim ve sahipligi tesvik edilecek bu amagla kamuya ilave yiik getirmeyecek sekilde

uygun finansman yontemleri gelistirilecektir.

Kentlesme, arsa, konut ve kentsel alt yap ile ilgili tiim uygulamalar bir
biitiinliik icerisinde ele alinacak ve merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasinda

esglidiim saglanacaktir.
Gecekondu mevzuati, giiniin sartlarina uygun hale getirilecektir.

Konut teknolojisinin gelisimi desteklenecektir.

8DPT, VIL BYKP, s. 181.
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%92’si deprem bolgesinde olan iilkemizde dogal afetlerin Onlenmesi ve
zararlarin giderilmesi yoniinde caligmalar yapilacak afet riskini en aza indirmek i¢in

gerekli 6nlemler alinacaktir.

Konut sayim yapilacak, peryodik hale getirilecek mevcut bilgilerin

glincellestirilmesi i¢in konut bilgi bankasi kurulacaktir.

f) HABITAT II istanbul Zirvesi

Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri Konferansi, yani HABITAT 1. 1976
‘da Kanada’'nin Vancouver Kentinde yapilmis, konut, yerlesme ve kentlesme
sorunlanimin diinya Slgeginde ele alindigr bu toplantida daha cok hiikiimetlerin

izlemesi gereken politika ve programlar iizerinde durulmustur.'®’

II. Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri Konferansi (HABITAT II), 1992°de
Brezilya’nin Rio de Janerio kentinde yapilan Birlesmis Milletler Cevre ve Kalkinma
Konferansinda ele alinmistir. Bu toplantt da kabul edilen “siirdiiriilebilir kalkinma
ilkesi”, kalkinmanin doga-insan kaynaklarimi gereksiz ve asir1 bi¢imde tiiketmeden
gerceklesmesi  anlamina gelmektedir. Yerylizii zirvesi olarak bilinen Rio
Konferansinda siirdiirtilebilir kalkinma i¢in insan yerlesimlerinin dogru ve saglikh
yOnetiminin 6n sart oldugu vurgulanmistir.'"® Vancouver Konferansinin iizerinden
20 yila yakin bir stire gegmis olmasmna karsilik bir ¢ok iilkede, toplumun genis
kesimlerinin yeterli barinma imkan saglanamamus, saglikli ve dengeli bir yerlesim
sistemi i¢inde kentlesme gergeklestirilememistir. Bu gelismeler sebebiyle HABITAT
IL.nin toplanmas: glindeme gelmis, Birlesmis Milletler Genel Kurulu, Aralik 1992'de
HABITAT II’nin Istanbul’da toplanmasim kararlagtirmistir.

HABITAT II Konferansinin genel amaglari, toplumsal iliskilerin ve ekonomik
bliytimenin 6nemli girdisini olusturan insan yerlesimlerinin tasidign potansiyel,

kargilagilan sorunlar konusunda diinyanin biling diizeyini yiikseltmek ve diinya

187 SO, istanbul Sanayi Odas1 Dergjsi, Say1 362, Mayis 1996, s. 12;Turgut Cansever, HABITAT II
Konferans: I¢in Sehir ve Konut Uzerine Diisiinceler, HAK-IS Arastirma Dizisi, Ankara, 1995, s.
2

188 TUBITAK, Bilim ve Teknik, TUBITAK Yayni, Say1 339, Subat 1996, s. 7.
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liderlerinin ké&yleri, kasabalari, kentleri saglikli, giivenli ve adil ve slirdiiriilebilir
kilma amacim benimsemelerini saglamak bi¢iminde tanimlanmigtir.'®

Bu baglamda HABITAT II.’nin temel hedefleri diinyada siirdiiriilebilir
yerlesim sistemi olugturmak ve herkese yeterli konut saglamaktir.

HABITAT II &zellikle iki konuya temas etmektedir. Birincisi, siirdiiriilebilir
yerlesmeler, ikincisi ise herkese konut.

Kent zirvesi olarak adlandirlan HABITAT II’nin basans1 ele alinacak
konularin somut oneriler ve uygulanabilir eylem planlarinin olusturulmasina ve
bunlarin uygulanmasi igin genis toplumsal destek saglanmasina bagli olacaktir.

Istanbul kent zirvesi igin olusturulmus olan ulusal komiteye, bu konularla
ilgili bakanliklar, TBMM ilgili komisyonlari, kamu kurum ve kuruluslan,
tiniversiteler, yerel yonetimler, ilgili meslek odalari davet edilmis, sivil toplum
kuruluslarinin  basvurular1 lizerine katiimalan saglanmistir. Komiteyi olusturan
kuruluslarin say1s1 150°ye ulagmstir.

Habitat II Genel Sekreteri Wally N°’Dow, bu toplantida, kiiresel diizeyde
onemli basarilar elde edildigini vurgulamistir. Bu basarilar su sekilde siralanabilir.'”

171  dilke,kalkinmanin  temelini sehirlerin  olusturacag:  bilincinden
hareketle,sehirlerin kalkindiriimas: konusunda goriis birligine varmustir.

BM ilk kez Habitat’ta gelismis ve gelismekte olan iilkelerdeki Sivil Toplum
Kuruluslar, 6zel sektdr ve yerel yonetimlerle dogrudan bir baglanti kurmustur,

Tiim iilkeler, “herkesin yeterli bir konuta sahip olmasi ve bunun i¢in gerekli
adimlarin atilmasi” gerektigi konusunda goriis birligine varmustir.

Diinya genelinde konuta iliskin yeni projeler {iretmis, oniki belediyeye ilk kez
“en iyi uygulamalar” 6dili verilmistir.

“Ekonomik biiylime” ve “Stirdiiriilebilir kalkinma™ arasinda denge kurulmasi
geregi lizerinde durulmustur.

Kadinin insan yerlesimi konusundaki merkezi rolii kabul edilmistir.

Kirsal kalkinmanin kentsel kalkinmanin bir pargasi oldugu anlasilmus,

niifusu hizla artan tilkelerde etkin bir kentsel yonetimin 6nemi ortaya ¢ikmistir.

' HABITAT Ulusal Rapor ve Eylem Plan, s. 76.
% Sabah, 16 Haziran 1996, s. 8.
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II1. BOLOM
TURKIYE’DE KONUT SEKTORUNUN BASLICA SORUNLARI
VE COZUM ONERILERi

Tirkiye’de konut sektériintin sorunlarinin baglicalar, finansman, uygun konut
tiretim teknolojisinin segimi, arsa spekiilasyonu ve gecekondulasma, konut
sektoriinde kayitdisi ekonominin agir basmasi, kiracilik ve kiralik konut sorunu
olarak belirtilebilir. Bu sorunlar1 ¢6zmede devlete 6nemli gérevler diismektedir.”'
Bu béliimde, bu sorunlar ele alinarak, bu sorunlarin ¢6ziilmesi igin cesitli alternatifler

sunulmaktadir.

A. FINANSMAN SORUNU

Az gelismis iilkelerde temel problemlerin basinda finansman kaynag sikintis
gelmektedir. Tasarruf ve sermaye birikiminin yetersiz olmasi gelismeyi engelleyici
bir unsur olarak goriilmektedir."” Geligmis tlkeler giiglii mali piyasalar sayesinde
finansman kaynag: problemlerini ¢ozmiislerdir. Nakit fazlasi olan kisi ya da
kuruluslar mali piyasalarda tasarruflarini degerlendirerek gelir elde etmekte, nakit

ihtiyaci olanlar da bu piyasadan diisiik maliyetle kaynak saglamaktadirlar.'’

Cumhuriyet Oncesinde gayrimenkul ipotegine bagh olarak kredi veren

kurumlar, Vakif Paralar Idaresi, Eytam Sandiklar1 ve Mithat Pasa’nin Istanbul’da

! Simon Clarke, Norman Ginsburg, “Konutun Ekonomi Politigi 1” (Ceviren Haldun Ertekin),
Mimarlik 79/3, Y1l 17, Say1 160, s. 20-23; Simon Clarke, Norman Ginsburg, “Konutun Ekonomi
Politigi 2” (Ceviren Haldun Ertekin), Mimarlik 79/3, Y1l 17, Say1 161, s. 8-10.

"2 Murat Bahadir Teker, Sermaye Piyasasi Araclar1 Yoluyla Gayrimenkul Finansmam ve
Yatirimi, SPK Yayin No: 43, Ankara, 1996, s. 1.

' Muhittin Aliz, “Belgika’da Toplu Konut Sorununa Yaklasim” Turk Idare Dergisi, Y1l 64, Say:
395, Haziran 1992, s. 143-146; Belgin Akgcay, "Ingiltere’de Konut Finansmam” HDT Dergisi,
Mart 1993, s. 1-7; Belgin Akcay, “Avrupa Birliginin Konut Finansmam Alanindaki
Faaliyetleri” Iktisat Isletme ve Finans Yil:11, Say1:124, Temmuz 1996, s. 55-63; Blegavesto
Tsenava “Bulgaristan’da Konut Yapimi” Mimarhk 1978/4 Y1l 16, Sayi 157, s. 46-47; Bogdan
Bozovig, "Yogoslavya’da Konut Sorununun Gelisimine Bir Bakis” Mimarlik 1978/1, Yil 16,
Say1 154, s. 39-41; Ayrica OECD iilkeleri igin bkz. Nevin Peynircioglu “Konut Sorununun
Coziimiinde Uygulanan Finansman Modelleri” DPT Yayni, Ankara , 1988, s. 14-22,
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kurdugu Emniyet Sandigidir. Bu sandiklarin ¢ogu mahalli nitelikte olup, sagladiklari

krediler de daha cok titketim ve kiigiik ticaretin finansmanina doniiktiir."

Ikinci Diinya Savasina kadar, konut sorununu ¢6zmek igin izlenen politikalar
finansman sorununu ¢dzmede yeterli olamamustir. 1950°1i yillarda hizli kentlesmenin
bir sonucu olarak. hanehalki. devlet, mali kurumlar ve konut ireticileri konuta
ayirdiklarn  fonlart biraraya getirerek, finansman sorununa ¢&ziim bulmaya
calismislardir. Ulkemizde bugiine kadar konut almak isteyen ancak fon ihtiyaci
olanlarla fon fazlasi olup 6diing vermek isteyenleri karsi karsiya getirebilecek ya da
iki grup arasinda fon transferine yardimcr olacak bir konut finansman sistemi

olusturulamamustir.

1. Konut Finansman Sistemleri

Finansman sistemleri, tlkelerin gelismislik diizeyine. sermaye piyasasinin
yapisina. uygulanan politik rejime bagli olarak tlkeden {ilkeye degismektedir.
Genellikle konut finansman sistemleri fonlar tasarruf edenlerden O6diing almak
isteyenlere transfer edilmesi agisindan dogrudan finans sistemi, mukavele sistemi,
mevduat finans sistemi ve ipotek bankasi sistemi olmak lizere dort grupta

toplanmaktadir.'”
a) Dogrudan Finans Sistemi

Daha gok gelismekte olan iilkelerde yaygin olan bu sistem. konut edinmek
icin kaynak ihtiyaci olanlarin kisisel iliskilerle veya is iliskileri dolayisiyla finansal
varlik fazlasi olan kisilerden dogrudan dogruya kaynak saglamalar1 esasina dayanir.

Genellikle yasli insanlar, ¢ocuklarinin konut sahibi olmalari i¢in onlara 6diing
para verirler. Ancak son zamanlarda bu metod alicilara fon saglayan saticilar araciligy
ile kullanilmaktadir. Saticilar alicilara 6diing vermemekte fiyatini alma konusunda

israrli olmadan evi satmaktadiriar. Satis fivatinin bir kismi veya tamami sonraki

' Tekeli, Tiirkiye’de Yasamda ve ... , s. 54; Ahmet Tabakoglu. Tiirk iktisat Tarihi, Dergah
Yayini, {stanbul. 1994. s. 276.

Belgin Akcay. *“Konut Finansman Sistemleri ve Tiirkiye’deki Uygulamalarin
Degerlendirilmesi”, Banka ve Ekonomik Yorumlar, Y1l 30, Say: 12, Arahk 1993, s. 47-54. Belgin

Akcay, Konut Finansmam ve Tiirkiye’deki Uygulamalar, (Yayinianmamis Doktora Tezi),
Ankara 1992, s. 15-20.
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yillara ertelenmektedir. Gergekte kredi diye bir durum s6z konusu olmasa da bu
durum saticinin aliciya kredi saglamasidir. Bu finansman teknigine *Yaratici

Finansman Teknigi” denilmektedir.

PIAR, 25 ilimizde yaptign arastirmada konut sahibi olan hane halkimin %
35.6’sim nakit ddeyerek. % 27'sinin miras yolu ile. % 22.7 sini 6diing alarak, %
7.9’nun konut kooperatifleri yolu ile. % 2.7 sinin konut kredisi yolu ile. % 4.1’nin ise
diger yollarla konut sahibi oldugunu ortaya koymustur.'™ Sivas (Merkez Ilce)de
yapilan arastirmada konut miilkiveti kendisine ait olan kimselerin % 19’u konutunu
miras yoluyla.% 26°s1 kooperatif yoluyla, %22’si satin alarak.%22’sinin de kendi

imkanlariyla elde ettikleri belirtilmistir."’

b) Mukavele Sistemi

Mukavele sisteminin olusturulmasinda tasarruf diizeyleri diisiik olup konut
sahibi olamayan kisiler esas alinmustir. Sistemin konut kredisi vermede kullandig:
fonlar potansiyel konut alicilarimin fonlanidir. Sisteme yeni katilan kisilerin
tasarruflart kendileri kredi almaya hak kazanincaya dek bekletilmekte belirli bir
dénem sonra bu tasarruflar kredi olarak verilmektedir. Bu sistemin en 6nemli
sakincasi siirekli olarak birilerinin sisteme katilmasinin zorunlu olmasidir. Aksi halde

sistem islememektedir.

Tasarrutlar piyasaya gore diisiik faizle bir hesapta bekletilmekte karsihiginda
ise yine piyasaya gore diigiik faizle bekletilen meblagin daha 6nce belirlenmis katina
tekabil eden miktarda kredi verilmektedir. Sistemi cazip kilan devlet siibvansiyonlan

ile birlikte uygulanmasidur.

Mukavele sistemi alicinin  ihtiyact olan fonun belli bir oranim
kargilamaktadir. Bu oran muhtemelen satin alma fiyatmin azami % 40 olmaktadir.

Sonugta diger finans sistemlerinin biri ile kullaniimaktadir. Pratikte mukavele sistemi

1% PIAR GALLUP, Marketing Research Co. Consumer Attitude Survey on Housing Finance,
Istanbul, 1991, s. 29; Teker, s. 83.

"7 Adem Esen, Hiidaverdi Bircan. Fehim Bakirci. Sivas Merkez ilce Konut ihtiyac1 Arastirmasi.
Sivas 1993, s.28.
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ile uygun sartlarda saglanan krediler. piyasadan saglanan kredileri 6demede
kullanilmaktadir. Boyle bir durumun mevcudiyeti bu sistemin konut satin alma fonu
olarak kullanmaktan zivade vergi tasarrufu saglama yolu olarak kullaniimasina neden

olmaktadir.

Bu sistemin gelismekte olan iilkelerde uygulanan degisik bir seklide sosyal
giivenlik fonlarnin konut finansmaninda kullanilmasidir. Bu fonlar sosyal giivenlik

amaciyla isveren. is¢iler ve devletin katkistyla olusturulmaktadir.

¢) Mevduat Finans Sistemi

Mevduat Finans Sistemi. konut finansman sistemlerinin en yaygin olamidir.
Mevduat finans sistemi tamamiyla bankacilik hizmeti veren ticari bankalar. bilylik
Olgiide kisisel sektorlerle ilgilenen tasarruf bankalari ve genelde kisisel sektorle
ilgilenen ancak para havale hizmeti saglamaktan ziyade tasarruf hizmeti saglayan
tasarruf bankalarindan da farkli olan yapt topluluklart ve kredi kurumlan gibi
kurumlan kapsamaktadir. Bu kurumlar mevduat toplamakta ve toplanan mevduati

ddiing vermektedirler.

Sistemin gli¢li olmast temelde basit olusundan kaynaklanmaktadir. Konut
sahibi olmak isteyenler tasarruflarmi yapi topluluklarina. tasarruf ve kredi
kurumlarina. tasarruf bankalarina ya da ticari bankalara yatirmaktadirlar. Toplanan bu

fonlar ihtivaci olanlara 6diing olarak verilmektedir.

d) ipotek Bankacilik Sistemi

Bu sistemde yer alan ipotek bankalar1 gibi konut finansman kurumlar1 konut
alicilarina genelde sabit faiz oranlar ile kredi temin etmektedirler. Bu kurumlar
verdikleri kredileri cari faiz oranlarinda sermaye piyasalarinda satmis olduklar:

menkul kiymetlerden saglarlar.

Ipotek bankas: ipotek stirecini her agidan ( kredilendirme. fonlama. fonlarin

satis1, kredi hizmetleri ) kendisi yiriitmektedir. Ipotek bankasinin fonksiyonlar su
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sekilde siralanabilir. Birinci fonksiyonu yénlendirme stirecidir. Bu biiyiik olgtide
kredi paketi ve degerlendirme raporunun bir araya getirilmesi ve kredi sunma
siirecinin takip ettigi satis ¢abalarim kapsamaktadur. Ikinci fonksiyonu ise, fonlama
siirecidir. Fonlama, sermaye fonksiyonu ya da sermaye girisidir, Bunun y6nlendirme
stireci ile iliskisi yoktur. Ugiincii foksiyon kredi satisidir. Bu fonksiyon kredilerin ne
zaman nakit veya ne zaman teminath satilacagina karar vermek, dogru yatirimeiy1
bulmak vb. gibi karsilasilan birgok yOnetim riskini kapsamaktadir. Dordinci
fonksiyon hizmet siirecidir. Bu fonksiyon yatirtmei raporu, yapilan isin hukuki
gerekeeleri, veri islemler konusundaki hizmetleri kapsamaktadir. Bu dort fonksiyon

ipotek bankacihigim tanimlamaktadir.

Bu sistem 6zel sektor kurumlarinin da tahvil piyasasina katilabildigi yerlerde
etkin olarak ¢alismaktadir. Ipotek bankalarinca verilen krediler sabit faizlidir. Clinkit
krediler sabit faiz oranl: tahvillerle finanse edilmektedir. Sabit faiz oranlar ile ¢alisan
bu sistem faiz oranlarimin dalgali oldugu piyasalarda etkin olarak ¢alisamamaktadir.
Bu sistem 6zel kesim kurumlarinin da yer aldig: etkin bir ikinci el menkul kiymet

piyasasi olmasi halinde miimkiin olabilmektedir.'*®

Ipotek kredilerinin de gesitli tiirleri s6z konusudur. Bunlar; Klasik Ipotek
Kredisi, Degisken Oranli Ipotek Kredisi, Fiyat Diizeyine Ayarlanan Ipotek Kredisi,
Dereceli Ipotekler, Kaydinilabilir Ipotekler, Yalmz Faiz Odemeli [potekler, Kazang

Paylasimli Ipotekler olarak ele alinabilir.'”

(1)  Klasik Ipotek Kredisi

Vade boyunca faiz oraninin ve geri 6deme tutarinin esit oldugu kredi tiiriidiir.
Bu 6zelligi nedeniyle enflasyon orani ve buna bagli olarak ta faiz oranlarimin
degisken olmadig1 ekonomilerde basanli olmaktadir. Enflasyon ve faiz oranlarimin
yikksek ve degisken oldugu ekonomilerde bu kredi tiirliniin uygulanmas: krediyi

veren kurum agisindan imkansizlasmaktadir.

%8 Ali Alp, Ipotek Kredileri ve ipotege Dayalt Menkul Kiymet Yolu ile Tiirk Konut Finansman
Coziimiinde Bir Model Onerisi, SPK Yayin No: 51, Ankara, 1996, s. 25.

1% Teker, s. 18-19; Alp, s. 168-174.



2) Degisken Oranli Ipotek Kredisi

Degisken faizli ipotek kredilerinin faiz oranlari bir endekse bagl olarak
degismektedir. Faiz oraninin endeksin degisimine bagl olarak ayarlanmasi ayhk, 3
aylik ve senelik olarak yapilabilmektedir. Degisken oranh ipotek kredisinin
uygulamaya konmasinin asil nedeni. faiz oranlarimn yiikselmesi ve degisken hale
gelmesidir. Finansal kurumlar fon toplama ve arz etme bakimindan vade

uyumsuzlugu sorunu ile kargilagmamak igin bu kredi tiiriine bagvurulmustur.

A3) Fiyat Diizeyine Ayarlanan ipotek Kredisi

Bu ipotek kredisi enflasyondan korunmak igin olusturulmus olup, bu ipotek
kredinin uygulanmasi igin genel fiyat artisinu iyi yansitacak bir endeksin segilmesi
gerekmektedir. Fiyat diizeyine ayarlanabilen ipotek kredilerinde faiz oram yerine
anapara degiskendir. Borglu enflasyondan arndirilmis faiz oranim 6der. Ornegin,
faiz oram1 % 16 ve enflasyon oran1 % 10 ise gergek faiz oran1 % 6 dir. % 6’lik bu

oran anapara {izerinden 6denir.

(4)  Dereceli ipotekler

Bu ipotek uygulamasinda taksit tutarlar1 baslangicta diisiik daha sonraki
dénemlerde kademeli olarak artmaktadir. Bu uygulama daha gok gelir dlizeyi seneler
gectikce artacag diisiiniilen ancak mevcut durum itibari ile kredi taksitlerinin hepsini

karsilayamayacak olan konut alicilar i¢in diistintilmiigtiir.

(5) Kaydirilabilir ipotekler

Kaydirilabilir ipotekler ticari ipotek uygulamalarinda goriilebilir. Burada
amag bir gayrimenkul {izerinden alinan ipotedin bagka bir gayrimenkule herhangi bir

ekstra iicret 6demeksizin kaydirilabilmesi olanaginin saglanmasidir.

(6)  Yainiz Faiz Odemeli ipotekler

Bu tiir kredilerde belirtilen siire i¢erisinde anapara §demesi olmayip yalnizca
faiz 6demesi yapilmaktadir. Bu uygulamada baslangicta anaparanin tamaminin

ddnem sonunda 6denmesine iliskin bir senet diizenlenir.
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()  Kazang Paylasimh Ipotekier

Bu tiir ipoteklerde borg veren kurulus gayrimenkul deger artist iizerinde paya
sahiptir. Vade siiresi maksimum 10 yildir. Eger gayrimenkul 10 yildan daha az stirede
satilirsa satis fiyati esas alinarak paylasim yapilir. 10 yil iginde satiimamugsa
gayrimenkul piyasa fiyat: tespit edilerek bu kazancin borg veren kurulusa diisen pay1

ddenir.

2. Tiirkiye’de Konut Sektériiniin Finansmam

Tiirkiye’de konut iiretimine finansman saglayan kurumlar merkezi y6netim,
bankalar, sosyal yardimlagsma kurumlar, konut kooperatifleri ve yerel yonetimler

200

olmak tlizere 5 grupta toplanmaktadir.

a) Merkezi Yonetim

Tiirkiye’de konut iiretimine finansman destegini ilk olarak merkezi y6netim
vermistir. 1958 yilinda Bayindirlik ve Iskan Bakanhigi ile finansman destegi
verilmeye baslanmis, 1984 yilindan itibaren uygulamalarini daha aktif olarak Toplu
Konut [daresi aracihig1 ile stirdiirmiistiir. Bayindirlik ve skan Bakanliginin bu alanda

yaptig1 uygulamalar $6yle siralanabilir.

Imar ve Iskan Bakanlign 30.7.1966 tarihinde yiiriirliige giren 775 sayill
Gecekondu Kanunu ve Uygulama Yénetrﬁeligine gére dar gelirli ailelerin konut

edinmelerini saglamak i¢in ailelere, belediyelere ve kooperatiflere kredi vermistir.

1975 yilinda baslayan diisiik ve dar gelirli ailelere miilk konut saglamak
amacina yonelik olarak “kiralik konut uygulamalan” kapsaminda finans destegi

saglamistir.

1976 yilinda baslayan il ve ilgelerde gorevli memurlarin kiralik konut
sorununu ¢6zmek i¢in “ halk konutu yapim uygulamalar1” kapsaminda finans destegi

saglamstir.

200 Akgay, “70 Yillik Siirecte Konut”, s. 154.
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1979 yilinda baslayan devlet memurlarindan kesilen MEYAK birikimlerinin
% 25°lik kismindan fon olusturarak memurlara konut kredisi verilmesine yonelik

“memur yardimlagma fonu uygulamas:™ kapsaminda finans destegi saglamstir.

1980 yilinda baslayan alt ve orta gelir grubundakilerin konut sahibi olmalarini
saglamak amacina yonelik “kamu konut fonu uygulamalari™ kapsaminda fon destegi

saglanmistir.

Merkezi yonetimece uvgulanan en etkili uygulama biitge dis1 kaynaklardan
olusturulan Toplu Konut Fonu ile saglanan tinansman destegidir. Bu uygulamalar

dogrudan ve dolayli uygulamalar olmak iizere iki grupta ele alinabilir.*"

Dogrudan yapilan uygulamalar; ferdi konut kredisi ile saglanan finansman
destegi kooperatiflere, belediyelere, sosyal yardimlagma kurumlar1 ve kooperatif
birliklerine saglanan finansman destegi. idarece yaptirilan konutlara saglanan
finansman destedi. konut sertifikasi ihraci yolu ile saglanan destekler. sehit ve maliil
ailelere saglanan finansman destegi. konut sektoriine girdi saglayan sektdrlere yatirim

ve isletme kredisi olarak saglanan finansman destedi olarak belirtilebilir.

Dolaysiz uygulamalar ise faizsiz konut kredisi ve konut edindirme

yardimlarint igermektedir.

b) Bankalar

1958 yilinda ¢ikarilan Bakanlar Kurulu karar ile Tirkiye Emlak Bankasi,
Tiirkiye Ogretmenler Bankas: ve Tiirkiye Vakiflar Bankasi disindaki bankalarin
konuta iliskin kredi a¢malar1 1979 yihna kadar ertelenmis ancak daha sonra bu
engelleme kaldiriimistir. 1989 yilina kadar Tirkiye Emlak bankasi disindaki bankalar
uzun vadeli ve ucuz konut kredisi vermek karli olmadigindan bu alana
yonelmemislerdir. 1989 vilindan itibaren bir¢ok banka bireysel kredi kapsaminda

konut kredisi vermeye baslamuistir.

Tiirkiye Emlak Bankasi 15-20 vii arasinda degisen vadelerde villik % 9-33
arasinda degisen faizlerle ferdi konut kredisi. kooperatif kredisi, bakim ve onarim

kredisi agmistir. 1988 yilindan itibaren bu uygulamaya son vermis, daha yliksek faiz

2 Akgay, “70 Yilhik Siirecte Konut”, s. 154,



86

ve daha kisa vadeli kredi agmaya baslamistir. Bugiin aylik % 3.5-5 arasinda degisen

202

faizlerle 1-10 y1l vadeli yuva kredisi vermektedir.

Emlak Kredi Bankasi kendi kaynaklarindan konut kredilerini yap: tasarruf
sistemi dahil olmak tizere ¢esitli sekillerde vermistir. Banka yasalarla kurulan
fonlarda toplanan paralar1 konut kredisi olarak hak sahiplerine vermekle yiikiimlii
olmustur. Emlak Kredi Bankasi 1963-1980 doneminde 6zel konut yatirimlariin %

4°1i kadar kredi sistemi saglamistir.*”

Banka genellikle vadeli mevduat faizleri diizeyinde sabit faizlerle 15 yil geri
odemeli stiresi olan krediler vermistir. Vadeli mevduat faizlerinin negatif oldugu
donemde Emlak Kredi Bankasi kredilerinin faizleri de negatif olmustur. Ayrica
enflasyonun fazla yikseldigi doénemlerde ©nceden wverilen kredilerin faiz
siibvansiyonlar biiyiik boyutlara ulasmistir. Ozellikle 1976-1980 donemi bu agidan

Onem tasimaktadir.

Diger bankalar ise Tiirkiye Emlak Bankasindan daha kisa vadelerde ( 1-5 yil )
daha yiiksek faiz ile ( aylik % 5.5-6.7 ) konut rayi¢ degerinin genelde % 80’nine
kadar kredi agmaktadirlar. Genellikle sabit taksitlerle geri ddenen krediler yiiksek

gelir diizeyine sahip kesime hitap etmektedir.

c) Sosyal Giivenlik Kurumlan

Sosyal Giivenlik Kurumlar: arasinda Sosyal Sigortalar Kurumu ( SSK ), Ordu
Yardimlagsma Kurumu ( OYAK ) . Bag-Kur ve Emekli Sandig1 bulunmaktadir. SSK
ve OYAK kendi kurulus kanunundan aldigi yetkiye dayanarak yalmzca iiyelerine
cesitli vade ve faiz hadleri ile konut kredisi vermislerdir.*® Bag-Kur ve Emekli
Sandiginin ise kurulus kanunlarinda hiikiim bulunmasina ragmen béyle bir

uygulamast olmamustir.

92 peynircioglu, s. 8.
3 DPT, Konut, s. 203.

2% DPT, Konut, s. 204: DPT, Alternatif Konut Finansman Sistemleri, Ozel ihtisas Komisyonu
Raporu, Ankara 1989. s. 10,
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(1) SSK

SSK, Toplu Konut Fonu kuruluncaya kadar en 6nemli konut finansman
kaynag1 olmustur. 1963-1980 doneminde toplam &zel konut yatinmlarmnin % 10
kadar kredi SSK tarafindan saglanmistir. SSK, prim 6deyen sigortalilarin kurdugu
kooperatiflere % 4 -5 sabit faizlerle 15 yil geri 6deme stireli kredi vermistir. 1984
yiinda Toplu Konut Kanunu'nun gikarilmasindan sonra yeni kredi agmasi
durdurulmustur. SSK’nin dnceki donemlerde verdigi yiiksek faiz slibvansiyonlu
krediler icin biiylik miktarlarda kaynak ayirmis olmasi kurumun bir siiredir yasadig
biiyilk finansman sikintisimin en énemli nedenidir. SSK 1963 yilindan bu yana 223

bin konut i¢in kredi vermistir.

(2) OYAK

OYAK 1961 yilinda 205 sayili yasa ile kurulmus bir sosyal giivenlik
kurulusudur. OYAK konut finansman alanindaki ¢aligmalarim konut kredisi vererek
ve toplu konut insa ederek siirdiirmektedir.1963 yilindan itibaren liyelerine konut
kredisi vermektedir. 1963-1980 doéneminde ki OYAK kredileri 6zel konut
yatirimlarinin % 1°i diizeyindedir. OYAK tyelerinden kooperatif eli ile konut sahibi
olacaklara piyasadan veya OYAK Insaatin tirettigi konutlardan satin alacaklara 1984
yilina kadar % 5-7 arasinda degisen sabit faizlerle kredi vermis faiz oran1 1990 yilina
kadar asamali olarak % 20’ye yiikseltilmistir. Kredilerin geri tédeme siiresi 1983
yilinda 15 yildan 10 yila indirilmistir. OYAK 1963-1992 yillar arasinda 55 bin konut

icin kredi kullandirmustir.”®
(3) BAG-KUR

Bag-Kur prim 6deyen sigortalilarina 1971-1980 déneminde toplam 6zel konut
yatirimiarinin %2.7’si tutarinda konut kredisi vermistir. Kredi olarak dagitilan fonlar
yiiksek enflasyonun etkisi ile kisa stirede erimis hizla finansman dar bogazina giren

Bag-Kur 1980 yilinda konut kredisi vermeyi durdurmustur.?®

205 DPT, Konut, s. 204.
26 DPT, Konut, s. 204.
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(4) Emekli Sandig:

Emekli Sandigmmin da SSK’da oldugu gibi memurlara yada onlarnn
kuracaklar1 kazan¢ amaci glitmeyen Orgiitlere konut kredisi vermesi s6z konusudur.
Emekli Sandigmmin yakin zamanlara kadar katkisi yalmizca gecekondu bolgesi
sorunlarini ¢6zmek igin Imar ve Iskan Bakanh@ emrinde kurulmus fona 1967
yilindan sonra belirli bir miktar para 6demekle sinirli kalmis fakat bunu da 1970'lerin

ilk yilindan baslayarak durdurmustur.®”’

d) Konut Kooperatifleri

Konut tiretimine katkida bulunan konut kooperatiflerinin biiyiik ¢cogunlugu
kredi kurumlarinin kredi kosullarina gére bi¢imlenmisler ve kendi iiretimin finanse
edecek sekilde gelisememislerdir. Bu nedenle konut kooperatiflerinin konut

finansmanina yeterli derecede katki sagladigim s6ylemek giictiir.”®

€) Yerel Yonetimler

Yerel Yonetimlerde konut kooperatifleri gibi konut finansmanina yeterli
olgide katkida bulunamamiglardir. Cumbhuriyetin ilanindan sonra konut sorunu
belediyelerin islevi olarak goriilmiis, belediyelere yetkiler verilmesine ragmen kaynak

sikintis1 i¢inde olan belediyeler bu alanda aktif rol alamamuslardir.”®

3. Finansman Sorununun Céziimii

Tiirkiye’de konut finansmani merkezi yonetim kuruluslan, bankalar, sosyal
giivenlik kurumlan, kooperatifler ve yerel yonetim kuruluslarinca saglanmaya
¢aligilmig ancak bugiine kadar fon arz edenler ile fon talep edenleri karsi karsiya

getirecek bir konut finansman sistemi olusturulamamustr.

7 DPT, Konut, s. 204; DPT, Alternatif Konut Finansman Sistemleri, s. 11.

"®Akal ve digerleri, s. 78; Yavuz Ege, Tiirkiye’de Konut sektériiniin Finansmam, DPT Yayini,
Ankara, 1993, s. 12.

% Cevat Geray, “Konutta Kooperatif ve Belediye Isblrhgl , Cagdas Yerel Yonetimler , Cilt 13,
Say1 1, Ocak 94, s. 39-45; Geray, “Konut ve Arsa Uretiminde Belediyeler”, s. 257- 263 Aydan
Bulca, “Toplu Konut Uretiminde Yerel Yénetim Onciilagi”, Mimariik 78/3, Y1l 16, Say1 156, s.
42-43,
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iyi bir konut finansman sisteminden beklenen tasarruflan harekete gegirmesi
tasarruflardan konuta ayrlan paym artirilmast bunlann saglamak icin konut
finansmaminda uzmanlasan kurumlarin tesisi konuta aynlan tasarruflarin bu
kurumlarda toplanmasi bu kurumlarin etkin ¢aligmast igin gerekli tedbirlerin alinmasi
ve konuta iliskin hedeflerin gergeklestirilmesinde diiitk gelirli gruplara 6ncelik

verilmesidir.

Tiirkiye’de konut finansmam alaninda yapilan tim uygulamalarda kaynak
problemi s6z konusu oldugu igin higbirisi stireklilik gosterememistir. Ulkemizde
konut finansmaninda fazla siibvansiyonlu finansman katkisi saglama yolu segilmistir.
Bu uygulama konut i¢in yapilan tasarruflarin bagka tiiketim alanlarina kaydirilmasina
neden oldugu gibi fon fazlasi olanlardan fon ihtiyaci olanlara da transfer yapilamamisg
finansal destek saglayan birimler uzun vadeli diisiik faizli kredi verecek sekilde
hi¢bir zaman yeterli olamamislardir. Bu kurumlar ya belirli bir siire sonra finansman
destegi vermekten vazge¢misler ( SSK, Bag-Kur ) veya varliklarini siirdiirebilmek
i¢in yiiksek faiz ve kisa vadeli kredi vermeye baslamislar ( Tirkiye Emlak Bankasi )
ya da Toplu Konut Idaresi gibi kaynaklarim korumak i¢in sabit oranli indeks yerine

fiyat artiglarini dikkate alan ikili indeksi tercih etmek durumunda kalmiglardir.?"

Ulkemizde mukavele sistemine benzeyen bir sistem uygulanmaktadur.
Tiirkiye Emlak Bankasi konut edinmek isteyenlere 1987 yilina kadar tasarruf hesabi
actirarak belli bir siire bekletilmesi sonucu ( 15 yil ) diisiik faizli kredi agmgtir.
Tiirkiye’de mevduat finansman sistemi ve ipotek bankacilifina benzer bir
uygulamaya ise hi¢ bagvurulmamistir. Mevduat finansman sistemi i¢in gerekli yap1
topluluklari, tasarruf ve kredi  Dbirlikleri gibi uzmanlasmis kurumlar
olusturulamamustir. Toplu Konut Idaresi ise enflasyonist ortamda olduk¢a fazla
siibvansiyonlu kredi saglayarak sonraki dénemlerde finansman saglama imkanindan
yoksun kalmistir. Bu nedenle Mayis 1989 dan itibaren kaynaklarimin erozyona

ugramamasi i¢in ikili indeksi uygulamaya koymustur.

210 Akgay, “Konut Finansman Sistemleri ve ... "', 5. 53.
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a) Birlesmis Milletlerce Konut Finansmam Icin Kalkinmakta olan

Ulkelere Onerilen Ilkeler

Birlesmis milletler tarafindan kalkinmakta olan tilkelerin finansman sorununu

¢6zmek icin asagida belirtilen genel ilkeler onerilmektedir.”"

1) Kaynaklarmn Etkin Kullanimina Yénelik ilkeler

Ulusal konut programlart ve uygulamalari yoniinden siireklilik 6zelligine
sahip olmas1 potansiyel finansman kaynaklarimin ( hazineden ayrilan genel ve 6zel
amacgli meblaglar, hisse senedi ve tahviller, bankalar, tasarruf sandiklan,
kooperatifler, sigorta ve emekli sandiklar1 gibi resmi veya yar1 resmi finansman
kuruluslarinin sagladiklan krediler, kisisel tasarruflar ) ¢esitli kombinasyonlarn ile
kullanmalar kaynaklarin konut sekt6riine yoneltilmesini hizlandirmak i¢in merkezi
hiikiimetin konut finansmanina aywrdigi fonlarin yeterli diizenli ve kararli akigimin
saglanmasi, konut finansmaninda sermaye piyasasindan yararlaniimasi, konut
programlarinin kapsamlarini genigletmek igin gerekli sermaye kaynaklarinin mecburi
yoldan saglanmasi amaciyla 6zel tesebbiisler i¢in zorunlu bir tasarruf yasasi

cikarilmasi onerilmektedir.

(2)  Dis Kaynaklara Yonelik ilkeler

Dis krediler konut sektérii igin tasarruf ve kredi kurumlan olusturmak diisiik
gelirliler igin toplu konut arsalan hazirlamak gecekondu sorununu ¢ézmek icin
altyaps tesisleri gotiirmede kullanilmalidir. Dis krediler bizzat toplu konut {iretiminde
Onemli rol oynadiklari gibi ikinci dereceli ipotek karsilidi bor¢ verilmesi, hisse
senetleri garantisi gibi dolaylh yollar igin de finansman destegi olarak
kullamlabilecektir. Konut sektoriinde gerekli olan yatirimlar igin i¢ kaynaklar,
tasarruflar ve kamu fonlarindan yeni uygulanacak politikalar ve kurumlar i¢in ise

gerekli baslangig sermayesi dig sermaye kredileriyle saglanmalidir.

211 DPT, Alternatif Konut Finansman Sistemleri, s. 14-19.
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(3)  Ozel Kesim Kaynaklarina Yonelik ilkeler

Ozel kesim kaynaklarimin toplanip biriktirilmesini tesvik ig¢in tesvik
tedbirlerinden yararlanilabilir. Devlet yapi malzemesi {reten mahalli sanayi
tesislerini giliglendirmeli, 6zel kesimin yapacag: toplu konutlar i¢in gerekli arsalan
saglamalidir. Devlet ipotek kredilerinin faizlerini vergiden diiyme, insaat sirasinda

gayrimenkul muafli1 gibi vergi kolayliklar saglamalidir.

(4)  Diisiik Gelirlilere Yonelik Ilkeler

Devlet mevcut gecekondu bolgelerindeki konut sartlarim iyilestirmeyi
amagcliyorsa geleneksel finans sistemi ve kredi piyasasi dig1 uygulamalardaki boslugu
doldurmak i¢in yeni finansman sistemlerinden yararlanmalidir. Orta ve diisik
gelirliler i¢in yapilacak konutlara goniillii tasarruflarin yoneltilmesi igin tasarruf ve
ipotek sigortalarindan yararlanilabilir. Diisiik gelirli ailelere agilan krediler normal
bankalara gore fazla riskli ve agilmaya degmez Szelliktedirler. Ciinkii bu tiir krediler
normal bankacilik sistemlerinin ilke ve yontemlerine yabancidirlar. Bu nedenle ¢ok
disik gelirliler icin faizler ve genel masraflann karsilayan siibvansiyonlar
verilmelidir. Kaynaklar bu stibvansiyonlar1 yapamayacak kadar kit ise hiikiimetler en
azindan bu gibi ailelere hukuki durumlarn garantili arsalar dagitip buralara alt yap:

tesisleri gotiirmelidirler.

b) Tiirkiye’de Konut Finansmanin Céziimii I¢in Alternatif Oneriler

Tirkiye’de konut finansmanimin ¢6ziimii i¢in uzun vadeli konut kredisi
sisteminden, yap: tasarruf sisteminden. leasing ve gayrimenkul yatirim sertifikasi (

212

Bonosu ) sistemlerinden yararlanilabilir.

(1 Uzun Vadeli Konut Kredisi Sistemi
Uzun vadeli konut kredisi verilmesine yonelik olarak onerilen bu sistem,
konut kredileri igin sermaye piyasast yolu ile diger bir ifade ile konut kredilerine

ikinei bir piyasa olusturulmasi yolu ile daha fazla kaynak saglanmasimi amaglamakta,

212

DPT, Konut, s. 86-88.
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kaynak kullamm dengesinin olusturulmas: ig¢in portfdy yOnetiminde ve risk
dagiliminda uzmanlasan saglayacagi dlgek ekonomileri ile kredilerdeki gergek faiz
oranim diisiirecek olan ihtisaslagmug bir finans kurumunun olusturulmasimi ve konut
finansmaninda kullamlmak fizere toplanacak kaynaklarin kullandirilmas: ve geri

déniislerinin izlenmesi i¢inde bankalarin isleyise dahil edilmesini 6nermektedir.

Tiirkiye’de sermaye piyasasinin heniiz uzun vadeli yatinm araglanna hazir
olmamasi nedeniyle tahviller bir yil vade ile ihrag edilecek, kredi vadeleri ile aradaki
uyusmazlik kredi-tahvil hacminin dengelenmesi ile giderilmeye calisilacak ve
sermaye piyasalarindaki gelismeye paralel olarak konut kredisi hacmi de
artirnlacaktir. Sermaye piyasasinin durgun oldugu dénemlerde ise piyasa faiz oranlari
ve konut kredilerine paralel vade kosullari ile bor¢lanilmak tizere devletin destegine

bagvurulacaktir.

2) Yapi Tasarruf Sistemi

Toplu Konut Idaresi tarafindan uygulanmasi planlanan bu sistem, idare adina
agilacak yapi tasarruf hesaplarina konut edinmek isteyen ve hak sahibi niteligi tagiyan
kisiler belirli siirelerle ( en az 2 en ¢ok 7 yil ) Gdemelerde bulunacak, bdylece
saglanan tasarruflar faizlendirilerek giivence altina alinacak ve idare uygulamalari

i¢in kaynak saglanmis olacaktir.

3) Leasing Yolu ile Konut Finansmani

Leasing yaurimcilarin segtigi ve satic ile fiyat, nitelik. teslimat, garanti siiresi
gibi konularda anlasmaya vardigi herhangi bir yatinm malinin bir finansman
kurulusu olan leasing sirketi tarafindan satin alinmasi ve yatirimel ile imzalanan bir
finansal kira sozlesmesinde belirlenen kosullar cergevesinde miilkiyeti leasing
sirketinde kalmak {izere ancak kira donemi sonuna kadar yapilacak ddemelerle faizli
bedeli 6denen malin sembolik bir bedelle kiralayana devrini miimkiin kilacak sekilde

yatirimcinn kullanilmasina birakilmasidir.

Tiirkiye i¢in halen tasarlandig1 ve sabit diizeyde kira demelerine dayanan

sekli ile uzun vadelere izin vermemekte ise de endeksli bir 6deme yontemi
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kapsaminda yeniden diizenlemelere gidilerek ve amortisman siiresi ile leasing
sozlesmesi siirelerinde uygulanmakta olan yasal diizenlemeler cercevesinde halen
varolan uyusmazliklar giderilerek 6zellikle vergi konusunda saglayacag: avantajlarla
sabit sermaye mallarinin finansmanim ucuzlatan bu yéntemden konut finansmani

alaninda da yararlanilabilir.

4) Gayrimenkul Yatirim Sertifikasi1 ( Bonosu ) Sistemi

Bu model kiigiik tasarruflarin harekete gegirilerek konut yatinmlarina finanse
edilmesi esasina dayanmaktadir. Boylece gayrimenkul kiymetlere dayanarak finansal
piyasada kullanilabilecek kaynaklarn artiracak sekilde finansal degerler
olusturulabilecektir.

Modelde bir banka ya da sigorta kurulusu gibi 6zellesmis bir finans kurulusu
araciifiyla konut siteleri gelistirilmesi ve finansmam igin gelistirilen bu
gaynmenkullerin isletme geliri yada miilkiyetine ortaklik karsihiginda sertifikalar,
katilma paylar ihra¢ edilmekte dolayisiyla kiigiik birikimlerin bir araya getirilmesi

sayesinde yatirimlara daha fazla kaynak ayrilmis oimaktadir.

SPK’min 22.07.1995 tarih ve 22351 sayili Resmi Gazetede yayinianan 7 nolu
tebligi ile gayrmenkul yatinm ortakhiklarimin kurulmasi imkani saglanmustir.
Tebligin 16. maddesine gore gayrimenkul yatirim ortakliklar1 gayrimenkule dayali
sermaye piyasas araclarina bina, arsa ve arazide olugan gayrimenkullerle kira geliri
elde etmek icin asgari % 50’si tamamlanmis gayrimenkullere yatinm

yapilabilecektir *"?

Medeni Kanunda diizenlenen ve Sermaye Piyasasi Kanunu ile atifta
bulunularak kabul edilen ipotekli borg senetleri konut sektdriine fon yaratabilecek
menkul kiymetler olarak uygulanabilir gelismis iilkelerde oldugu gibi gayrimenkul
piyasas1 organize bir yapiya kavusturulabilir. Devlet nakti kaynak bakimindan

*5 Belgin Akcay, “Gayrimenkullerde Vergileme Sorunu” iktisat [sletme Finans, Y1l 12, Say: 130,
Ocak 1997 s. 58; M. Halim Sahin, Gayri1 menkul Sertifikalari Ne ise Yarar ,Ekonomik Trend, 22
Eyliil 1996, s. 38-41.
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zorlanmakta olup devletin sahip oldugu arsa ve arazilerle ayni olarak destek

saglanabilir.*"

Finans sorununun ¢dziimiinde uzun vadeli kullanma imkan1 bulunan sermaye
piyasasi araglarimn diizenlenmesi bir zorunluluk olarak goriilmektedir. Bankalar
cesitli kredi araglarini karsilik gostermek surétiyle varliga dayali menkul kiymet ihrag

ederek mevduatlarindan daha ucuz fonlari kullanma imkanina kavusturulabilir.

Cikanlan varliga dayali menkul kiymetler bankalarin alacaklarinin
karsiligidir. Konut kredisi veren bankalara konut kredisi alacaklanim menkul
kiymetlestirme hakki verilerek uzun vadeli araglar bi¢ciminde halka satilip, yani fonlar
toplanip tekrar yeniden konut kredisi olarak kullanma gibi birbirini destekleyici bir
uygulama baslatilabilir. TL kredilendirme uygulamasini enflasyonun engelleyici
etkisinden kurtarmak i¢in d6évize dayali uygulama getirilebilir. Uygulamanin devam
etmesi i¢in maliyet hesaplamalarinin ve taksitlendirmelerinin uzun stireli
dalgalanmalar1 dikkate alabilecek sekilde hesaplanmasi gerekmektedir. Uluslararasi
piyasalarda bazi dévizlerin faizleri yillik % 6 ve bankalarin yillik % 8-10 faizle kredi
bulma imkanlar1 varken, aylik %1-2 faiz orani ile konut kredisi vermek konut

edinmek isteyenlerin yerine spekiilatérlerin finansmanina yol agmaktadir.?*®

B. UYGUN KONUT URETIM TEKNOLOJIiSI SECME SORUNU
Konut sektériinlin en 6nemli sorunlarindan biri de uygun konut {iretim
teknolojisinin se¢imidir. Ulkenin konut agigimin karsilanabilmesi ancak uygun konut

iiretim teknolojisinin se¢ilmesi ile giderilebilir.

Biiyikk bir is hacmine sahip olan konut sektdrii bu 6zelligi nedeniyle
sanayilesmeye agik bir sektér olmasina ragmen diger sektdrlere gére sanayilesmeden
en az pay alan sektdr olmustur. Insaat sektdriindeki endiistrilesmenin yavas bir
sekilde ortaya ¢ikmasinin ¢esitli nedenleri vardir. Pek g¢ok endiistriyel {riin tipindeki
gibi fabrikasyon iiretimine olanak verecek kosullarin; standart tipte tasinabilir ve
pazarlanabilir bir iiriin gibi insaat ve konut sektériinde ortaya ¢ikmamig olmasi bunun

ana nedenidir. Konut iretiminde genellikle hem insaat teknolojisi hem de yap:

214 yENI YOZYIL, “Biitceye Arazi Satis ile Destek”, 6 Mayis 1997, s. 7.
215 Aksoy, “Insaat Sektriiniin Ekonomideki Yeri ve Onemi”, s. 302.
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malzemesi iiretim teknolojisi gok yavas gelismekte olup sermayenin organik bilesimi
genellikle dustiktiir. Pek ¢ok iilkede hala yiizyillar Oncesinden kalma insaat
teknolojileri kullamilmaktadir. Ayni zamanda konut yapiminin mevsimlik olmasi,

tiretim siirecinin diger tiiketim mallarinin liretim siirecinden daha uzun olmasina

neden olmaktadir. 3¢

Yanlis konut {retim teknolojisinin segilmesi ekonomide kaynak israfina
neden olacaktir. Burada konut iretim teknolojisinin tiirlerine yer verilerek Tiirkiye
i¢in en uygun konut iiretim teknolojisi belirlenmeye ¢alisilacaktir. Sinirh kaynaklarla
tilkenin olanaklar1 ve bunlara doniik olarak uygulanacak teknolojiler belirlenmeden

konut sorununa ¢6ziim bulma olanag: yoktur.?"”

1. Konut Sektériinde Uretim Teknolojileri

Konut iretimi konusunda etkin politikalara yonelmenin ekonomik faydalarin
algilanmas1 ile bagladigi sdylenebilir.”*Konut {iretiminde geleneksel yap:
teknolojileri ve endistrilesmis yapi teknolojileri olmak tzere iki tiir tiretim

teknolojisinden bahsedilebilir.**

a) Geleneksel Yapi Teknolojileri

Ulkemizde yaygin bir kullanim alanina sahip olan bu teknolojilerin kirsal ve
kentsel yerlesim yerlerine gore en basitinden en geligmisine kadar cesitli
uygulamalar1 goriilmektedir.”*Geleneksel insaat teknolojileri tasiyic1 sistemin
zellikleri ve yapida kullanilan malzeme cinsine gore, tag kerpig, biriket, tugla, beton

ve gelik karkas yapilar seklinde siniflandiriimast miimkiindiir.

28 Arin, s, 274.

217 Aktan Okan, “Toplu Konut Uretiminde Arastirma Yaklasimi”, Mimarhk 78/3, Y1l 16, Say 156,
S. 44,

MEA. Sule Oziiekren, Konut Uretiminin Gergeklestime / Gelistirme Asamasinda Kendine Yardim
orgiitlenmesi Yaklagim Bi¢iminin Belirlenmesi igin Bir Model, (Yayinlanmamis Doktora Tezi)
ITU Mimarlik Fak. Istanbul 1982, s. 52.

219 Akal ve digerleri, s. 116-123.

20 Rurtulus Sismantiirk, “Kirsal Alanda Yerlesim Diizeni ve Konut Sorunu”; Tiirk Idare
Dergisi, Y1l 46, Say1 353, Mart-Niasn 1973, s. 94.
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Geleneksel yapi teknolojisinin baslica Ozellikleri emek yogun olmasi,
tiretimin ingaat yerinde gergeklestirilmesi ve az gelismis iilkelerde yaygin olmasidir.
Bu yap1 teknolojisinin yararlan daha az makina ve sermaye kullanimim gerektirmesi,
emek yogun oldugu igin istihdama olumlu katkida bulunmasi, kullanilan malzemenin
daha kolay saglanabilmesidir.”*'Bu yap: teknolojisinin zararlari ise yapim siiresinin
uzun olmasi mevsimlik ¢alistirmay1 gerektirmesi, iklim kosullarina gbre ara verme
zorunlulugu, ahsap malzeme kullanimi nedeniyle malzeme kullaniminda israfin
yiiksek olmasi kalitenin geligtirilmesinin ve siirdiiriilmesinin zorlugu, toplu konut

yapimu i¢in avantajli olmamasidir.
b) Endiistrilesmis Yap1 Teknolojileri

Endiistrilesmis yapt teknolojisi geleneksel sistemdeki yap: {iretiminin her
agamasindaki is giiciiniin yerine alet ve makinalarin 6zellikle otomatik makinalarin
kullanildig1 ve seri iiretime imkan saglayan tretim biiyiikliiklerine erigilen bir yapim
teknolojisidir. Bu teknolojinin en gelismisi binanin tiimiiniin yap1 bileskenlerinden
olusturulmasidir.

Bu yap teknolojisinin yararlari ve sakincalan séyle belirtilebilir. Uretimin
santiyeden fabrikaya aktarilmasi ile is¢ilere daha iyi ¢alisma kosullar saglanir. Bir
cok yapi iscisi mevsimlik is yerine siirekli ise gegirilmis olur. Makina ve ekipman
kullanimt nitelikli yap1 isgisi ihtiyacim azaltir. Santiyede kullanma imkani olmayan
ek teknolojilerin fabrikada kullamilmasina imkan saglar. Bu teknolojilerin

uygulanmasi geleneksel yonteme gore daha fazla yatinm gerektirir.

Goriildigt gibi dogru teknoloji tercihinin sermaye yogun teknikler oldugunu
savunan kesimlerin baglica ¢ikis noktas: kiiresel iiretimdir. Kisa zamanda ¢ok sayida
konut {iretmek ancak sermaye yogun tekniklerle miimkiin olabilecektir. Sermaye
yogun iiretim teknikleri tiretkenligi artiracak ve maliyetleri diistirecektir. Geleneksel
teknolojiyi savunanlar ise Avrupa’da konut yapiminda sanayilesmeyi gerektiren
kosullar ile Tiirkiye’deki kosullar arasinda fark oldugunu ileri siirerek geleneksel

yontemle bina liretiminde sabit sermaye oraninin g¢ok simirli oldugunu g¢ok biiyiik

2! Tyrgut Cansever, Ev ve Sehir, insan Yaym, istanbul, 1994, s. 89.
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isletme sermayesi gerektirmedigini bu nedenle de geleneksel konut {iretiminin &z

sermayeye gore getirisi yliksek bir is alan1 oldugunu ileri siirmektedirler.”?? |
2. Tiirkiye’de Konut Uretim Teknolojisi

Ulkemizde konut ve insaat sektériinde alt yapi insaatlarina duyulan yatirim
ihtiyaglan ve konut agigimin kapatilma zorunlulugunun giderek yapt degisikligine
ugrayip biiyikk firmalar hatta holdingler elinde toplanmas: yiiriitiilen igslerin
biiyiikligii yaninda gesitlenmesi ve en 6nemlisi maliyet enflasyonu sektérde kokli
degisiklikleri gerektirmektedir. Bu nedenlerden dolayi insaat ve konut yatinnmlarinda

ve isletmeciliginde modernlesme geregi duyulmaktadir.

Insaat ve konut sektériinde teknoloji degisimi kolay olmamaktadir. Sadece
teknik bir degisim degildir. Politika kararlar1 yaninda sosyal yap1 degisimi de yer alir.
Teknolojiye kaynak olugturacak 6geler kamu yoneticileri, 6zel kesim 6rgiitlenmeleri,
ingaat firmalar, egitim kurumlart ve meslek orgiitleridir. Bu kesimlere yeni
teknolojilerin arastirilmasi ve gelistirilmesinde iilkemiz kosullarina uygun olan
teknolojilerin tamtilmast ve uygulamasinin yayginlastinimasinda 6nemli gorevler
diismektedir. Konut yapiminda modern tekniklerin standardizasyonu ve

prefabrikasyondan faydalanmak i¢in tedbirler almak gerekmektedir.”

Ulkemizde devlet goriisii olarak insaat ve konut sektoriinde sanayilesmeye
uzun yilar emek/ sermaye yogun teknoloji seklinde yaklagilmig olmasi teknolojik
degisim siirecine girisin gergeklesmesinde dnemli bir etken olmustur. Sanayilesme
istthdarm kasitlayan bir etmen olarak diitiniilmiistiir. Amag, gerekli teknolojileri tilke

kosullan g6zéntine alinarak en ekonomik sekilde iilkemize kazandirilmas: olmalidir.

a) Teknoloji Se¢ciminde Gozdniine Almacak Hususlar

Teknoloji segiminde 6ncelik verilecek konulardan biri tilkenin ihtiyacidir.
Konut agif1 olan {ilkelerde konut ihtiyacim kisa siirede karsilayacak teknolojilere

yonelmek gerekecektir. Bu teknolojiler diigiik iiretim maliyeti yaminda kalite ve islev

22 Teoman Aktiire, “Konutta Maliyet-Odeme Giicii iliskisi”, KONUT’81 Kent-Koop Yaymi: 20
Ankara, 1982, s. 177-178.

m Turgut Cansever, Sehir ve Mimari, Aga¢ Yayincilik, Istanbul, 1992, s. 124.
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acisindan da mevcut {iretim teknolojimizle rekabet edebilecek diizeyde olmalidir.
Talep miktant ve gegitleri pazarlamaya cevap verebilmek igin kapasite ve lretim

cesitlendirilmesine olanak saglayan teknolojiler bu nedenle tercih edilmelidirler.

Yerli kaynak kullammi gozdniinde bulundurulmalidir. Yapr malzemeleri
tiretiminde {ilkemizde yeterli uzmanlagmis bir altyapt mevcut olup 1980’1 yillarda
diga a¢1lma politikasinin tegvik gérmesi ile tiriinlerimiz yabanci tirtinlerle karsilagmus,
tiretimde kalite ve ¢esit faktorii on plana gegmistir. Yerli malzemelerimiz yabanci

{ilkelerle kalite yoniinden bir rekabete girerek kendini yenilemigtir.”

Yeni teknolojiler i¢in gerekli makine ve techizatin hammadde ve sermayenin
saglanmas: da teknoloji seg¢iminde dnemli bir konu teskil etmektedir. Bu ihtiyaclar
eger ithalatla saglanacaksa doviz harcamalar1 gerektirir. Ithalat zorluklar1 ve doviz
darbogazi bu agidan 6nemli bir engel olusturmaktadir. Teknolojide yerli kaynaklarin

isletilebilmesi herzaman tercih edilmelidir.

Yeni teknolojiler segmede ve bu tekniklerin yayginlastirilmasinda en gegerli
Olgiitlerden biri de {iiretim maliyetidir. Yeni iiriinler geleneksel iriinierin yerine
gececegi icin asir1 bir maliyet getirmemelidir. Rekabet giicii olmalidir. teknoloji
seciminde malzeme fiyatlar1 isgilik ticretleri yanisira malzeme tiiketim ve isgiicii

kullanim oranlar1 gézéniine alinmalidir.

Istihdam, g6zetilmesi gereken en énemli konulardan bir digeridir. Geleneksel
ingaat yontemlerinin yaygin olarak kullanildig: iilkelerde istihdam kaynagi olarak
olumlu etkisi tartisiimaz. Endiistriyel teknoloji kullanimi, yapilarda is giicti kullanimi
teknolojinin tipine gore % 5-50 oraninda azalttif: uygulamalar sonucunda ortaya

konulmustur.”

Isci ticretlerinin yiiksek oldugu tilkelerde istihdam Snemli bir avantaj, issizlik
sorununun giindemde oldugu ilkelerde ise ilk bakigta énemli bir sakinca olarak
goriilmektedir. Konuya yalmzca issizlik agisindan bakildiginda iilkemizde gelismis

teknolojilerin kullaniminin reddedilmesi s6z konusu olur. Burada sanayilesmenin

24 Hamurkaroglu, s. 15.

% Ozen Yazicioglu, Bina Yapiminda Endiistrilesme ve Tirkiye Agcisindan irdelenmesi,
TUBITAK Yayimn No: 51, Ankara, 1981, s. 6.
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uzun donemde istihdam iizerindeki etkilerin gdzoniinde alinmas: gerekmektedir.
Gelismis teknolojilerin istihdami kisitlayan etkileri ingaat malzemeleri ve makinalan
sayesinde yaratilacak yeni is olanaklar, iiretim artiginin getirecegi ekonomik gelisme
santiyelerde kullanilan is giiciinde siireklilik saglanmasi ve mevcut ig giicliniin belli
bir oraninin prefabrike iiretime gecen fabrikalara kaydiriima imkani ile 6nemli 6l¢iide
azaltilabilir. Ayrica iilkemiz kosullarinda hem alt yap1 hem de konut ihtiyacinin kisa
stirede karsilanma zorunlulugunun istihdam olanaklar1 kadar 6nemli bir sorun oldugu

unutulmamalidir.

Teknoloji se¢iminde sayisal iggiicli kullamimi yaninda isgiiciiniin niteligi de
belirleyici bir etmen olmalidir. Ulkemizde 6zellikle konut insaatinda yaygin olarak
gortilen kalite diigtikliigiiniin kalitesiz malzeme kullaniminin yamsira niteliksiz is¢i
kullanimindan da kaynaklandig1 gozoniine alimirsa ingaat sektériinde nitelikli isgiicti
konusunda sorunlarin bulundugu ortaya ¢ikar. Tirkiye’de nitelikli isgiiciiniin
yetersizligi verimin dlismesine ve sanayilesmede sorunlara neden olmaktadir.
Niteliksiz ~ igglici ~ arziun  fazlalifi  istthdam  sorununu daha da

karmasiklagtirmaktadir.?

b)  Kiiciik Konut Uretimi

Konut {iretimi alanindaki temel sorun konut maliyetleri ile kullamicilarin
odeme giicleri arasindaki uyumsuziuktur. Kentlerimizde kiicikk hane halklarinin
barmabilecegi yeterince kiigiik konut iiretilmemektedir.”?” Ekonominin her alaninda
gozlenen maliyet ve fiyat artig1 konut alaninda da kullamicilarin 8deme giiciinii asan
bir diizeye ulagtiginda konut {iretimi duracaktir. Sorunun ¢oziimii igin ii¢ nokta

tizerinde durulmaktadir.’®

Ilk olarak konut maliyeti ile kullanicimn 6deme giicii arasindaki farki kamu

kaynaklar1 ile karsilayarak konut talebini canlandirmak ikinci olarak konut

% Nalan Girel, “Tiirkiye’de Igsizligin yapisal Analiz”, Banka ve Ekonomik Yorumlar, Y1l 32, Sayt
3, Mart 1995, s. 47-48; Nurcan Ozkaplan , ""Kentlerde Igsiziik”, G.U. [IBF Dergisi, Cilt 8, Say1 2,
Ankara, 1992, s. 67-76.

27 Cevat Geray, “Tiirkiye’de Kiiciik Konut Uretimine Yonelmeliyiz” A.U. SBF Dergisi, Cilt 46,
Say1 3-4, Haziran-Aralik 1991, s. 43.

28 Aktiire, s. 147.
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tiretiminde ileri teknoloji kullammini dzendirerek tretimi hizlandirmak tretkenligi
artirarak maliyetleri diisiirmek iiglincii olarak ta kii¢iik konut tiretimini 6zendirerek

ayn1t kaynakla daha ¢ok konut birimi tiretimini gerceklestirmektir.

Yapim ve kullamim maliyetlerindeki biiylik artis ve konuta ayrilabilen gelir
paylart ve kamu fonlarindaki sirliik konut sorununun ¢6ziimiiniin daha kiigtik

konutlar ile aranmasi sonucunu kaginilmaz kilmaktadir.

Ulkemizde baslica iki tip konut tiretilmektedir.*® Birincisi gecekondulardir.
Bunlar imar ve yap:1 yasaklarina aykirt olarak yapilmug, diisiik standartli saglik
kosullar1 elverissiz dar ve kalabalik yapilardir. Ikinci tip konutlar ise genis ve liiks
konutlardir. Bunlar arasinda kalan hem orta halli hem de yoksul kimselerin ihtiyacina
yanit verecek konutlar yeterli derecede iiretilmemistir. Iste bu genisce gereksinmeyi
temsil etmekte bulunmasina ragmen tretimi yetersiz olan konut tipine sosyal konut
denilmektedir. Toplu Konut Yasasin ikinci maddesinin iigiincii fikrasinda sosyal
konut soyle tanimlanmaktadir. “Sosyal Konut toplumun yasam kosullarina orf ve

adetlerine uygun diistik maliyetli ve briit ingaat alami 100 metrekareyi asmayan

konuttur.”?°

Tiirkiye’de konut tiretimi i¢inde gecekondularin % 50, sosyal konutlarin % 40
liiks konutlarin ise % 10 yer tuttugu tahmin edilmektedir.?' Iktisadi kaynaklarin kit
oldugu goézoniinde bulundurulursa kiigikk konut iiretiminden yararlanilarak yatirim
hacmini artrmadan konut birimi sayisini artirmak miimkiin olabilecektir. Boylece

ayn1 ekonomik kaynaklar kullanilarak daha ¢ok sayida konut iiretilebilecektir.

c) Kendi Evini Yapana Yardim

Toplumun dar gelirli gruplarmin konut sorununu ¢6zmek igin uygulanacak
politikalar saptamirken herseyden once diigiik gelirli gruplarin ve konutsuz ailelerin
konut sorununu ¢6zecek politikalar iiretmek gerekmektedir. 20. asirda 5 milyarhk

diinya ntifusunun 2 milyar1 evsiz bulunmaktadir.>*

2 Keles, Kentlesme Politikasn, s. 338.

20 Keles, “Toplu Konut Yasas: ve Getirdikleri”, s. 579-580.
B! Keles, Kentlesme Politikasi, s. 339.

2 Cansever, Sehir ve Mimari, s. 86.
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Konut sorununu ¢ozmek icin Ernest Egli, Bernard Wagner, Charles
Abrahams, Frederick Bath gibi uzmanlar kendi evini yapana yardim yontemini
Onermektedirler.”® Yontemin esasi ailelerin kendi konutlarinin yapimina emekleri ve
paralar1 ile katilmalar1 ve bu yo6ndeki ¢abalarin kamu kurumlarinca sistemli bir
sekilde desteklenmesidir. Bu yontem gelismekte olan {ilkelerde issizlik ve eksik
istihdam sorununun oldugu, insanlarin konut yapiminin gerektirdigi teknik bilgi ve
beceriye sahip oldugu, ve bircok iilkede bu tiir yontemierin uygulanmasin

kolaylastiran yardimlasma geleneklerin bulundugu varsayimina dayanmaktadir.

Kendi evini yapana yardim yonteminin, bagimsiz kendine yardim ,
orglitlenmis kendine yardim, istihdam edilen kendine yardim,destekli kendine yardim

ve destekli karsilikli yardim olmak tlizere gesitli tiirleri sé6zkonusudur.”*

Bagimsiz kendine yardim bireyin konutu tasarim gerceklestirme ve
finansmanmmi  tamamen kendisinin istlenmesi durumunda s6z konusudur.
Orgiitlenmis kendine yardim da genellikle gruplar halinde calisan aileler cogunlukia
kar amac1 giitmeyen bir kurulus tarafindan diizenlenen bir programa katilanlar
durumundadiriar. Istihdam edilen kendine yardim da ise bireyler bir veya birden fazla
kurulus tarafindan diizenlenen bir programa katilmakta emekleri karsiliginda ticret
almaktadirlar. Bu program issizlige yoneliktir. Destekli kendine yardimda her aile
kendi mensuplannin is giiciine ek olarak yakin dost ve akrabalarindan da yardim
saglamaktadir. Destekli karsilikli yardimda ise galigmaya katilan aileler karsilikli
olarak yardimlasma ilkesi ile yeteri kadar bir yap: takimi olusturmakta ve konutlar

yapildiktan sonra katilan ailelere dagitilmaktadir.

Kendi evini yapana yardim yontemini basglica iki ilkeye dayanmaktadir.
Birincisi, bagka klasik ya da ¢agdas yontemlerle konut sahibi olmasi imkani
bulunmayan ailelerin kendi mali giigleriyle karsilayabilecekleri bir maliyetle konut
edinmelerini saglamak tizere katkilarm gerceklestirmek, ikincisi de, bu katilim

¢abalarinin devletin gesitli imkanlariyla desteklermesidir.

>3 Rusen Keles, “Dar Gelirli Kentliler I¢in Bir Konut Edindirme Yéntemi : Evini yapana
Yardim”, A.U. SBF Dergisi, Cilt 43, Ocak-Haziran 1988, No: 1-2, s. 104.

5% Oziiekren, s. 15-16.
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Ailelerin katkisi, isgiicti ile katilmak, bir yiiklenici gibi davranmak, ya da her
ikisini birlikte yapmak olabilecegi gibi, para ile katkida bulunmak, bitmis konuta
girdikten sonra onun eksikliklerini tamamlamak, konutu gelistirmek ve iyilestirmek
bigiminde olabilir. Kamunun katkisi ise, projelerin hazirlanmasina yardimci olmak,
katilimi 6zendirmek, projenin gerektirdigi kamusal tesisleri gerceklestirmek, yapi
malzemelerini saglamak, evini yapanlara teknik egitim saglamak ve uygun kosullarda

kredi temin etmektir.

Kendi evini yapana yardim yOnteminin agik veya gizli igsiz durumundaki
emegin harekete gecirilmesini saglamak,ailelerin daha az para harcayarak konut
sahibi olmalarim1 saglamak, kiiciik yerel yapr malzemeleri sanayiinin gelismesini
Ozendirmek gibi ekonomik yararlar1 yaminda, insanlarin kendine giivenme,

sorumluluk, dayanisma duygularini gelistirme gibi sosyo-psikolojik katkilar vardir.

Bu ydntem aymi zamanda kaynak tasarrufu da saglamaktadir. Konutu yapan
ailelerin parasal nitelik tasimayan bu yatirimi sonucunda konutlar ¢ok diistik bir firsat
maliyetiyle bitirilmis olmaktadir. Konutun yapimma katilan kisi teknik beceri
kazanmig olmakta, boylece issizlik sorununun ¢oziimiine kismen katkida
bulunulmaktadir. Ayni zamanda ekonominin daha fazla kaynak ayirmasina gerek
kalmaksizin daha ¢ok sayida konut iiretilebilmesine imkan vererek enflasyon

egilimlerini dnlemektedir.

Bu yontemle yapilan yapilann teknik niteliklerinin yetersizligi, insanlarin yap:
is¢iligini tercih etmemeleri, yap1 is¢ilidi kazananlarin kente gé¢ egilimlerinin

kamgilanmast, bu yénteme yapilan elestiriler arasindadir.

Kalkinma planiarin da yer almasina ragmen, Tiirkiye’de bu yéntemden geregi
kadar yararlamlamamaktadir. Afetler yasasi dogal olarak afete ugrayan bolgelerde
devlet yardimlarimin kullaniimasinda bu ydnteme oncelik verdigi gibi, koy
konutlarinin yapiminda ve gecekondu bélgelerinin iyilestirilmesinde bu yéntemden
yararlanmak miimkiindiir. Kendi evini yapana yardim modelinin Tiirkiye’de basarili
sonuglar verebilmesi ekonomik, toplumsal ve teknik kosullarin elverisli bulunmasina

baglidir.



103

C. ARSA SPEKULASYONU VE GECEKONDULASMA

Tiirkiye'de konut sektoriiniin bir diger sorunu da arsa spekiilasyonu ve
gecekondulasmadir. Bu kisimda. arsa spekiilasyonu ve gecekondulasma sorunu ayri

ayrn ele alinarak, ¢6ziim onerileri getirilmeye caligilacaktir.

1. Arsa Spekiilasyonu

Topragin tarimsal kullanimindan kentsel kullanimina gegilmesi. arsa olarak
alt yapiin hazirlanmasi,yol. yesil alan vb kamusal hizmetlerin sunulmasi, arsa
degerini artiran idari islemlerdir. Deger artirict bu dogal etmenlerin yamsira
cogaltilamayan ve tasinamayan bir mal olarak toprak,” sahibine tekel niteliginde bir

konum ve gelir saglamaktadir.

[lerde meydana gelebilecek de@er artiglarindan yararlanabilmek igin,
bireylerin ellerindeki arsalar1 bos bekletmelerine, bu amagla arsa satinalmalarina arsa
spekiilasyonu denilmektedir*®Arsa spekiilasyonu yalniz arsalarda 6zel miilkiyetin

oldugu toplumlarda s6zkonusudur.

Kentsel topraga genellikle kimi ihtiyaglarin  (barinma-konut,egitim-
okul,ulasim-yol.isyeri-fabrika) karsilanmasi i¢in bagvurulmaktadir. Talep ¢ok fazla
ve kentsel toprak miktari da sinirh olunca. bu amaglarin disinda, kentsel toprag: ticari
mal olarak kullanip, bundan gelir elde etmek spekiilasyon yapmak amaciyla da
kentsel toprak talep edilmektedir.”” Arsa, sosyal giivenlik sistemlerinin gelismedigi
iilkelerde enflasyona kars1 bir giivence olarak elde tutulmakta, deger kaybetmesi

imkansiz bir mal olarak goériilmektedir.**

Kent topragindaki deger artisi arsa sahibinin kigisel ¢abasimin bir sonucu
degildir. Burada artan gelir toprak sahibinin ¢aligmasina gerek olmadan ortaya
cikmustir. Ulke ekonomisinin durumundaki degismeler ve enflasyon nedeniyle kent

topraginin degeri siirekli artacaktir. Bu durum kent topragimin rant yapmasina neden
olmaktadir.

Bs Hamamci, s. 250.

26 Keles, Kentlesme Politikasi, s. 410.

57 Kemal Kartal, “Kent Topraginda Ozel Miilkiyet Hakkimin Dogurdugu Sorunlar” Amme
Idaresi Dergisi Cilt 10, Say1 2 Haziran 1977, s. 17-49

B8 Ozitekren, s. 51.
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Uretken alanlara yatmim yapma aliskanh@imun gelismedigi, spekiilatif
faaliyetler sonucunda yiiksek haksiz kazanglar elde edilmenin tercih edildigi
iilkelerde arsa sahipligi serveti enflasyonist degismelere karsi koruma islevinin
Otesinde imkanlar saglamaktadlr.. Artan gelir arsa sahibine aktarilan bir gelir transferi
olarak gériilebilir. Bu bigimde kazang elde etme imkani varolunca, ilkenin kit

kaynaklar1 verimli yatirimlara degil kent toprag: satinalmaya harcanmaktadir.™

Arsa spekiilasyonu, ekonomik kalkinmayi engellemekte, gelir boliisiimiinde
adaletsizlik yaratmakta, kamunun yapacagi ekonomik yatirimlan engellemekte, tilke
tanimini olumsuz etkilemekte, konut sorununun siirekli bir sorun olarak kalmasina ve

milli servetin israf edilmesine neden olmaktadir.

Spekiilasyonun kaynagi ckonomi bilimindeki rant kavramidir.** Rant bir
Uretim faktoriine firsat maliyeti {izerinde yapilan Odemelerdir. Rant anlayis
sonucunda kaynaklar deger yaratan iretken bir alan yerine, toplam hasilaya hi¢ bir

katkisi bulunmayan bir alana kanalize olmaktadir.**'

Rant fizyokratlarda topragin kirasi seklinde algilanmis, klasik iktisat
teorisinde farkli tanimlan yapilmis, genelde bir miilkiyet sonucunda elde edilen gelir
unsuru olarak tanimlanmustir. Klasik iktisatgilardan Ricardo’ya gore, belli bir toprak

parcas: lizerinde {retilen mallarin piyasaya sagladigi arttk deger rantin baslica

kaynagidir.**?

Rant giintimiizde klasik politik iktisat yazinindan farkli bir anlam kazanmagtir.
Rant kavrami: “Rant Kollama™ adimi almis, bazi kesim ve bireylerin politik
mekanizmalardan kaynak transfer etmek icin yaptiklan faaliyetlerden elde ettikleri

gelirleri anlatmak i¢in kullanilmaya baslanmistir.*

29 Kartal, s. 29.
20 Feyzi Altug, Kent Ekonomisinin ilkeleri, Uludag Universitesi Basimevi, Bursa , 1989, s. 38-d6.

! Diindar Saglam, “Rant Arayisi Kurami”, Banka ve Ekonomik Yorumlar, Yil 30, Sayi 6, Haziran
1993, s. 3.

22 yiiksel Ulken, Fiyat Teorisi, Cilt 2, Filiz Kitabevi, istanbul. 1993, s. 381-383: Zeynel Dinler,
Mikro Ekonomi, Ekin kitabevi, Bursa, 1994, s. 408-413.

23 Asuman Altay, “Rant ve Rant Kollama Faaliyeti” Banka ve Ekonomik Yorumlar, Yil 31, Sayi 3,
Mart 1994, s. 49,
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Bireyin arsa lizerindeki ¢ikarlari ile toplumun arsa lizerindeki ¢ikarlar
arasinda bir g¢elisme vardir. Bu iki zit ¢ikarin bagdastirilmasi, arsadaki deger
artiglanm saglayan devletin Onciiliigii ile olur. Devlet kent planlamasi ve konut
amaciyla tirettigi kentsel arsalarin miilkiyetini gergek ve tiizel kisilere devretmemeli,
uzun siireli kiralamahdir. Boylelikle konutun malolusunda arsa pay: azaltilabilecek

ve kent topragini spekiilasyon konusu olmaktan ¢ikanlabilecektir.**

2. Gecekondulagsma

Gelismekte olan iilkelerin tiimiinde gézlenen gecekondu olgusu bu iilkelerin
ekonomik gelisme diizeyinin ve kir kent iligkisinin bir géstergesidir. Gecekondu,
konut sorununun bir pargasidir. Gelir diizeyinin diisiik olmasinin yani sira gelir
bolistimiindeki esitsizlik, kentlesme hizinin sanayilesme hizinin gok {istiinde olmas:

sonucu gecekondu sorunu gilindeme gelmisgtir.?*

Kirdan itilen gizli igsizler hem meslekleri olmadiktan hem de istihdam
olanaklarimin simirli olmasindan konut satinalma hatta kiralama giictine sahip
degillerdir.”*Gecekondu Kente gé¢ edenlerin kendi gelir diizeyine uygun konut
arziyla kargilasmamaklarindan kaynaklanmakta, kendi barinma sorunlarm kendi
imkan ve yontemleriyle ¢ozmeleri sonucu ortaya gikmaktadir. Bu yoniine bakarak
gecekonduyu masum bir konut sorunu olarak gérmekte yanilticidir. Gecekondu ayni
zamanda, diisiik gelirlilerin yasadisi yollarla baskalarimn ve genellikle hazinenin
arazileri lizerinde konut miilkiyeti aracilipiyla kendilerine giivence saglamalaridir. Bu

yOniiyle gecekondu gegici bir ¢oziim degil bir yasam bi¢imidir.

Gecekondu yapmak saghikli bir ¢6ziim olmadig1 gibi, gecekondu yikmakta
saglikli bir ¢6ziim degildir. Gecekonduyu 6nlemek, yikmakla,nufusu bir yerden bagka
yere tagimakla degil, sorunun toplumsal ve ekonomik kokenlerine inmekle
miimkiindiir.

Gecekondu barinma sorununu ¢6zmede ucuz bir yol olarak kabul

edilmektedir. Oysa olaya ekonomik agidan bakilinca, hi¢ de ucuz olmadig1 ortaya

24 Geray, “Konut Gereksinmesi ve Karsilanmasi®, s. 54.
245 Bilgen Sénmez “Konut Sorunu ve Yeni Yerlesmeler”, Mimarlik 79/3 yil 17, Say1 160, s. 11.
% Zeynel Dinler, Bolgesel iktisat, Ekin kitabevi, 4. Bask1 , Bursa, 1994, s. 151.
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cikacaktir. Gecekondulagsma, yap: ve yerlesme gevresi diisiik mekanlan artirmakta,
gecekondu bélgelerine hizmet gétiirmek hem giic hem de pahali olmakta, ayrica
kenti denetimsiz ve yatay olarak biiyiittigii icin kentsel hizmet maliyetlerini
yiikseltmektedir. Zaman iginde gecekonduda yasayanlar kentsel yasam bi¢imini
benimsedikc¢e, barinaklari yetersiz bulmakta bunlari yenileme ihtiyac1 ortaya

¢ikmaktadir. Bu tiir harcamalar ise iilke ekonomisine yiik olmaktadir.

Tiirkiye’de, 1955 yilinda gecekondulu niifus 250 bin kisi olup, kent
niifusunun %4.7’sini olustururken, zamanla gecekondu niifusu hizla artmis, kent
niifusu igindeki pay1 1960°ta %16.4, 1970’te %23.6, 1980°de %26.1’e ulagmis, bu
giinde %30’un iizerine ¢ikmigtir. Gecekondulu niifus ise 8 milyonu bulmustur.

2000°1i yillarda bu miktarin 12.5 milyonu bulacag: samlmaktadir.*”’

Kentlesme bi¢iminin tek yonli olmasi,nufus yigilmalarinin belli bir merkezde
toplanmas ile sonuclanmaktadir. Bu nedenle , gecekondularin dértte iigii, bes biiyiik
kentte toplanmustir. Ankara’da yasayan niifusun %70’den,istanbul ve I[zmir’de
yasayanlarinda %50’den biraz fazlasi gecekonduda oturmaktadir. Kentsel biiylimenin
gecekondulasma  biciminde  olmasi, kentlerin  gecekondu  kusaklaryla
cevrelenmesi,kentsel gelisme projelerini  uygulanamaz kilmakta, gecekondu
tarafindan iggal edilen toprak yarattig: rant ile zaman i¢inde yeni bir sosyo-ekonomik

kategori olusturmaktadir.

3. Arsa Spekiilasyonu ve Gecekondulasma Sorununu Coézmeye

Yonelik Oneriler

Spekiilasyon kent c¢evresinde tarim alami ya da arazi halinde iken topragin
almip kent kullanimi i¢in satilmasidir. Kent cevresindeki arazinin spekiilasyon
amaciyla kapatilmasi, arsa liretimini pahalilastirarak, kent rantlarimi 6zel ¢ikarlara

aktararak, alan kullamm plani {izerinde olumsuz etkiler yaratmaktadir.

Kentsel arsa spekiilasyonunu engellemenin en saglikli yolu piyasanin diirtiisii
olmaksizin, arsa spekiilatérlerince organize edilmekte olan gecekondulagsma adi

altindaki yagmayi, arsa iizerinde tapu edinme yoluyla bireysel ranta konu eden

247 Hamamacy, s. 254.
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mevzuat diizenlemelerini bir daha asla yapmamak konusunda genel bir politika
benimsenmesidir. Mevcut tapu tahsis belgelerini arsa {izerinde tapu hakkina
doniistiirmek yerine, yalmizca gergekten barinma ihtiyaci iginde olanlara, Tiirk
Medeni Kanunu’nda yeri olan intifa hakkinin (m.717) tesisi ile gecekondu
alanlarimin saglikli bir yapiya kavusturulmasi miimkiindiir. Giiclii ve kararli bir
politik yaklasim {riinii olabilecek bu diizenleme, partiler iistii bir politika haline
getirildigi takdirde uygulanabilir ve ancak kamu arsa ve arazi stoklar1 bu yolla
gelismis ilkeler diizeyine gikarilabilir. Ayn1 zamanda, arsa spekiilasyonunu dnlemek
icin, arazinin 6nceden kamuya kazandirilmasi, vergi 6nlemleri,luzli kamusal arsa

tiretimi gibi 6nlemlerden yararlanilabilir.*®

Gecekondulagsmaya kargi 6nlemler ise hem arz hem de talep ydniinden ele
alinmalidur. Istihdamu hep biiyiik kentlerde artiran dengesiz sanayilesme yerine, ikinci
derecede kentlere de yayginlastiran daha dengeli bir sanayilesme politikasinin
uygulanmas: gerekmektedir. Bunun igin sanayinin yerlesimi bélge planlamas: ile
denetim altina alinmalidir. Diisitk ve dar gelirli kimseler igin yasal konut alanlar
a¢ilmalidir. Boylece bir yandan diizensiz gecekondulagma engellenirken, bir yandan

da araci ve gikarcilarnn fakir halk: soyan hara¢ ve riigvet uygulamalan kaldirilmus

olacaktir.**

Mevcut gecekondu yerlesimlerinde bir taraftan yasam kosullarimin
lyilestirilmesi igin kamu servislerindeki eksiklikler giderilmeli, diger yandan
yerlesimlerin toplu konut sekline doniisiimiinii kolaylastiracak énlemler alinmalidir.
Aym zamanda, dar gelirlilerin kendi emeklerini de kullanabilecekleri yollarla konut
edinmelerine imkan veren girigimlerde bulunulmaldir. Ucuz arsa, proje, insaat

malzemesi ve finansman saglanmasi yamisira, yapmin orgiitlenmesi konularinda

girisimde bulunulmalidir.”®

*3 Kenan Bulutoglu, Kamu Ekonomisine Giris-Devletin Ekonomik Bir Kurami, Filiz kitabevi,
Istanbul, 1988, s. 361; Oguz Oyan, “Kentsel Rantlarin Vergilendirilmesi” Miilkiyeliler Birligi,
Say1 145, Cilt 16, Temmuz 1992, s. 45-47.

9 Bulutoglu, s. 354.

% DPT, Konut, s. 10; Ayrica bkz, David Hall, “Gecekondu Alanlarimin lyilestirilmesinde
Kooperatiflerin rolii”, Konut ve Kent isletmeciligi Semineri , Ankara, 13-16 Eyliil 1987, s. 198-
203; Olle Lindstrom, "Konut Stokunun Yénetilmesi ve lyilestirilmesiyle ilgili Cagdas Sorunlar

ve Coziim Onerileri”, Konut ve Kent Isletmeciligi Semineri, Ankara, 13-16 Eylul 1987, s. 218-
224,
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D. KONUT VE KAYITDISI EKONOMI

Konut sektdriiniin sorunlarindan biri de kayitdist ekonominin  yaygin
olmasidir. Bu kisimda, konut , kentlesme ve kayitdigi sektdr arasindaki iliskiler ele
alinarak, sorunun ¢6ziimiine yonelik alinmasi gereken Onlemler {zerinde

durulacaktir.

1. Konut-Kentlesme ve Kayitdisi Sektiir Arasindaki Iligkiler

Genel olarak kayitdis1 ekonomi, gayrisafi milli gelir hesaplarimi elde etmede
kullanilan bilinen istatistik yontemlerine gére tahmin edilemeyen ve gelir olusturucu
ekonomik faaliyetlerin tlimiidiir.*' Kayitdis1 ekonomi kayitli ekonominin rakibidir.

Kayitdisi ekonomi biiyiidiikce kayith ekonomi kiigiiliir.**

Kayitdisi ekonominin en yaygin oldugu sektorlerden biri de konut sektoriidiir.
En yiiksek kagak is¢i calistirma orani insaat ve konut alanindadir.”® Kayitdisi
ekonominin olumsuz y6nleri, rekabet dengesizligi olusturmasi, devletin gelir kaybina
ugratilmasi, devlete karsi bir bagkaldiri (ekonomik anarsi) meydana getirerek ahlaki

degerleri bozmasidir.”*

Tiirkiye’de hizlt niifus artisn ve kirdan kente dogru isgiicii akimi sonucunda
kentlerde yaganan en 6nemli sorunlardan biri igsizlik olmus ve bunun dogal bir
sonucu olarak isgiici piyasas: kayitdisi sektére dogru kaymustir. DIE
istatistiklerinden her ti¢ ticretliden birinin kayitdis1 ¢alistig: anlagilmaktadir.>*

Kentlerde arsa tiiretiminin talebi karsilayamamasi, bu alandaki rantlarin
yiiksekligi ve yasadist yollarla elde edilmesi kayitdisi sektorii beslemektedir. Kirdan
kente gd¢ sonucu meydana gelen c¢arpik kentlesme, sanayinin yapisim bozmakta,

organize sektére iligkin olarak alinmak istenen her tedbir kayitdisi sektére kagist

B! Turkmen Derdiyok, “Tiirkiye’nin Kayitdist Ekonomisinin Tahmini”?, TOBB Iktisat Dergisi,
Ekim1990, s. 54.

2 Osman Altug, Kayitdisi Ekonomi ve istihdam Paneli, Ozgelik-Is Sendikasi Yaymi No: 8, 7 Eyliil
1994, istanbul, s. 36.

33 Akal ve digerleri, s. 26.

24 Ahmet Fazil Ozsoylu “Kayitdigi Ekonominin Etkileri" Forum, Subat 1994, s. 15; Osman Altug,
“Kayitdisi Ekonomi-Vergiye Kars1 Bagkaldirt”, Gorits, Mart 1994, s. 67.

35 Sezer Mavituncalilar, “Kentlesme ve Sehirlerde Kayitdisi Ekonomi”, Tiirkiye Tekstil Sanayi
Isverenleri Sendikasi, Say1201, Temmuz 1996, s. 22.
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kolaylagtirmakta ve kiiciik isletmelerde kagak isciligin  gelismesine imkan
saglamaktadir.

Konut sektoriinde kayitdist ekonominin yaygin olmasinda biirokratik
engellerde rol oynamakta, isyeri agmaktaki biirokratik engeller, ihtiya¢ dinamizmi
nedeniyle ister istemez yasadisi yapilanma, kayitdist istihdam, kayitdisi tiretim,
kayitdig1 ticaret ile sonuglanmaktadir. Devletin yasalari ihtiyacin dinamizmi ile
uyumlu bicimde uygulanmadig: i¢in kayitdisi ekonomi daha da biiylimiistiir.
Tiirkiye’de yaklasik 1.500 bin gecekondu vardir .Bu 1994 fiyatlarina gore 150
trilyon(7.5 milyon$) kayitdis: faaliyet demektir.>

Gecekondular yasatan kayitdisi istithdam ve kayitdisi ticaret (isporta)tir.
Kayitdis1 ekonomi dogal olarak sadece gecekondu {iretimi ve igporta ile sinirl
degildir. Kayitdis1 ekonomi , yanlis ekonomik politika ve uygulamalara kars: getirilen
bir savunma sahasina doniismiistiir. Gecekondulagma bir anlamda halkin kamunun
taginmaz mallarini zor alim yoluyla 6zellestirmesi ya da once iggal sonra af (oy)
sonucu tapusunu alarak devletin ekonomideki agirliginin kiigiiltiilmesi olarak ta

degerlendirilebilir.>’.

2. Konut Sektériinde Kayitdisi Ekonomi Sorununu Cozmek I¢in

Alinmasi Gereken Onlemler

Konut sektériinde kayitdisi ekonomi sorununu ¢dzmek igin iilke diizeyinde
dengeli bir yerlesim diizeyine gecilmeli, organize sanayi bélgelerinin sayisi
artinlmali, bolgesel kalkinma projelerine agirlik verilmelidir. Kayitdisi sektorii
olugturan ekonomik ve sosyal faktérleri iyi tespit ederek, istihdamin kayith sektorde
artinlmas1 saglanmaladir. Kayitdisi sektoriin kayit altina alinmas1 bakimindan
verginin tabana yayimasini ve iiretken kesimler iizerindeki yiikiin azaltilmasina
yonelik vergi reformu gecikmeden yapilmali, tarim ve rant geliri de adil sekilde

vergilenmeli,g6tiirti sisteme son verilmelidir.”®

26 Osman Altug, Kayitdisi Ekonomi, Istanbul , 1994, s. 290-291.
57 Altug, Kayitdis1 Ekonomi, s. 292-293.
28 Mavituncalilar, s. 22-23.
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E. KIRACILIK VE KiRALIK KONUT SORUNU

Konut sektoriiniin sorunlarindan biri de kiracilik ve kiralik konut sorunudur.
Konut sisteminin yalmzca bir yoniinii olusturan kiraciligi kendi basina bir olgu olarak
diisiinmek ve konut sektoriinden soyutlayarak ele almak miimkiin degildir. Kiracilig
ekonominin makro verilerini ve konut sisteminin genel belirleyicilerini g6z 6niinde
bulundurarak belirlemek gerekmektedir. Bu kisimda Tiirkiye’de kiracilik ve kiralik

konut sorunu tizerinde durularak , ¢6ziim Snerileri getirilmeye caligilacaktir.

1. Tiirkiye’de Kiracilik ve Kiralhk Konut

Tiirkiye’de konuk kiracihigimin 6zellikle “kentsel” toplumda kurulan bir iligki
bigimi oldugu anlasiimaktadir.1985 yilinda %22.8 olan kiracilik oram 1990 yilinda
%29.7 olmustur. Bu oran bucak ve kdylerde 1985 yilinda %4.4 iken 1990 yilinda
%10.7’ye ylkselmistir.*Yillik kira Odemeleri hacminin %96’s1 kentlerde islem

gormektedir.?*°

Tiirkiye’de kiralik konut stokunun olusumu, Avrupa 6rneklerinde izlenen
tarthsel gelismeleri géstermemistir. Kiralik konut stoku ne kamu eliyle, ne de toplu
bicimde Uretilmistir. Stokun tiimii 6zel miilkiyettedir. Tiirkiye’de kiraya verilebilen
bir stok varsa bu bazi hanehalklarinin birden fazla konut edinmesini olanakli kilan
liretim stirecleri nedeniyledir. Yap-sat {iretim modeli,ya da baska bir deyisle kat
miilkiyeti iligkileri ile arsa sahibi hanehalklar1 aym siirece tekrar katilma imkam
bulmuslardir. Tiirkiye’de yap-sat yontemiyle gerceklestirilen konut stokunun iicte
birini agkin bir boliimii, kiraya sunulabilmektedir. Ancak, iilkemizde miilk konut
tiretiminin  6zendirildigi goz6niinde bulundurulursa,stokun belirli bir oranmnin
kendiliginden kiralik konuta doniismesi, kiralik konut arzimn  saglanmasi amaciyla
kira politikast gelistirme zorunlulugunu ortadan kaldirmustir. Agurlik yap-sat
modelinden toplu konut tiretimine kaydik¢a, bu kendiliginden saglanan kiralik konut

arzinin daralmasina neden olacaktir. Bu durumda, kiralar hizla artacaktir.”'

2 HABITAT Ulusal Rapor ve Eylem Plany, s. 41.
%0 DpT, Konut, s. 162,
%1 DPT, Konut, s. 162-163.
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Diinya konut kooperatif¢ilik deneyiminde 6nemli bir yer tutan kiralik konut
kooperatif¢iligi Tirkiye’de hi¢ uygulanmamistir. Kamu kesimi, §zellikle yerel
yonetimler belli bir miktar kirallk konut yapmugslarsa da pek basarn

saglayamamiglardir.”?

Kira giderlerinin maas ve iicret toplam gelirlerine orani, alt gelir gruplar igin
%50’lere kadar yiikselebilmektedir.**Birgok dar gelirli yasayacagi konutu
kiralamaktadir. Bir kentin yar1 niifusu veya daha fazlasi kirac1 olabilmektedir. Bu

durum kiralik konut sorununun ¢6ziimiinde énlemler alinmasini zorunlu kilmaktadir.

2. Kiracilik ve Kiralik Konut Sorunun Céziimiine Yénelik Oneriler

Konut sektériinde, en geliskili ve ikilemli politika dnermeleri kiralik konut

sorununa iligkin olanlardir. Bu politikalar asagidaki gibi siralanabilir.**

a) Kiraci Hanehalki Oranlarini Diisiirmek

Hanehalklarimin tamami konut sahibi yapilabilse bile kiraciik ortadan
kaldinlamaz. Kiracilik hangi orana ¢ekilmelidir sorusuna dogrulugu savunulabilir bir
yanit yoktur. Bu ancak hangi kiraci hanehalk: gruplarinin bulundugu ve hangilerinin

desteklenmesi gerektigi sorusu ile yanitlanabilir.

b) Kira Denetimi

Kira kontrolleri, konut kiralar1 bedellerine bir tavan koymakta ve denge
fiyatimin {izerine ¢ikmasiu engellemektedir. Dar gelirli ailelerin kira giderlerini
azaltmak i¢in bdyle bir uygulamaya gidilmektedir®’

Kiralik konutlarin uzun dénem arz egrisi ¢ok elastik oldugundan, uzun bir
siire kiralar1 serbest piyasa diizeninin altinda tutun kira kontrollerikacinilmaz bir

bicimde kullamlabilir kiralik konut miktarinda biiyiik bir azalmaya neden olacaktir.?¢

*? Murat Karayalgm, “Tiirkiye igin 21. Yiizyila Dogru Yeni Kentsel Yapilasma” Konut ve Kent
Isletmeciligi, 1987 Diinya Konut Y1lt Dolayisiyla Kent-Koop/ ICA Isbirligi ile Dilzenlenen Seminer
Bildirileri, 13-16 Eyliil 1987, Ankara, s. 49.

263 Kepenek ve Yentiirk, s. 355.

2% DPT, Konut, 5. 168-169.

%5 Salvatore ve Diuliuo, s. 34.

%5 Richard G. Lipsey, Peter O. Steiner, Douiglas D. Purvis, iktisat, Cilt 1, (Ceviren: Omer F. Batirel)
Bilim Teknik Yaymevi, {stanbul, Tarihsiz, s. 101.
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Tirkiye’de kiracilar1 kira artisina karst koruyan, kiralart denetleyen mevzuat, 1963
yilinda Anayasa Mahkemesinin iptal kararindan sonra etkinligini kaybetmistir.
Giiniimiizde, kiracilik biiyiik 6lciide serbest piyasa iliskisi i¢inde siirdiirtilmektedir.

c) Kiralarin Serbest Birakilmasi

Kiralarmn serbest birakilmasi durumunda, yeterli kaynak ve geliri olanlar igin
konuta yatinm yapma 6zendirilmis olur. Ancak, kiracilarin tasarruf giicii zayiflar,
konut sahibi olmalar1 ertelenir.

d) Kiraciligin Desteklenmesi

Kiraciigin desteklenmesi, kiralar1 yiikseltmekte, hanehalklarinin birikim
glicleri ve yeni konut edinme egilimleri kamgilamakta, sosyol polarizasyon
gliclendirmektedir.

e) Kirahk Konut Arzinmn Artinimasi i¢in Uretimi Ozendirme

Oncelikle piyasada talebin ve kiralik stok agiginin bulunup bulunmadigmin
saptanmasi gerckmektedir. Ikinci olarak hangi {iretim biciminin ve {ireticilerin
ozendirilecegi sorgulanacaktir. Ozel sermayenin toplu tiretim icin 6zendirilmesi
durumunda, kiralamak yerine , satma egilimleri agir basacaktir. Konut satis degerleri,
rayi¢ kiralarin kapitalizasyonu ile saglanabilecek degerlerin tistiinde oldugu stirece,
sermayenin kiralamak lizere iretim yapmasim beklememek gerekmektedir. Kamu
eliyle liretim durumunda ise, yalnizca iiretim igin kaynak ayirma degil, isletme-bakim
islerinin Srgiitlenmesi ve yonetim deneyimi gerekmektedir.

1) Kiraci Gettolan olusturmak

Ister 6zel girisim ister kamu aracihifiyla olsun kiralik konut dretimi
yOntemleri, ekonomik ve teknik gerekgcelerle her zaman kiract hanehalklarim 6biir
hanehalklarindan mekan itibariyle aywmustir. Kiracilar stokta belirli yap
gruplarindan toplulagtinlmuslar, digerlerinden ise diglanmislardir. Bu gettolasmanin
toplumsal sorun ve zayifliklar1 oldugu deneyimlerle belirlidir. O halde, konut
politika araglari mekan itibariyle ayrismalarla degil, kira &deyen ve Sdemeyen
hanehalkinin birlikte yer alabildikleri diizenlemeleri hedeflemesi yerinde olacaktir.

Toplu konut {iretiminde de yap-sat modelinin tersine kiracilarni diglama
egilimi vardir. Bu nedenle toplu konutlarda kiraci oranlarm artiracak, ancak

toplumsal boliinmelere neden olmayacak  oniemler almak gerekmektedir.
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SONUC

Tiirkiye planl kalkinma dénemine her gegen giin biiyiiyen ve 6zellikle biiyiik
kentlerde daha ¢ok problem olan konut sorunuyla girmistir. Kalkinma planlarinda
konuta gerekli Onem verilmemesi, konut yatirimlarinin verimsiz yatinm olarak

algilanmasi konut sorununun daha da biiyiimesine yol agmustir.

Tiirkiye’de konut sorununun agirlik kazandig1 dsnem 1950’ler ve sonrasidir.
Bu d6nemde baglayan hizl1 kentlesme, kentsel yerlesim merkezlerinin bir ¢ogunda
nitelikli konut ihtiyaci ile konut arzi arasinda dengeyi bozmustur. Kirdan kente goc
edenler konut talebini artirmig, ancak bu kimseleri istihdam edecek sanayilesmenin
tam anlamiyla saglanamamasi, go¢ edenlerin biyiik kisminin vasifsiz is¢i olmasi ve
gelirlerinin kira giderlerini karsilayacak diizeyde olmamasi gecekondulagsmaya neden
olmustur. Alinan tedbirler sorunun nedenlerinden daha ¢ok sonuglarini ortadan

kaldirmay1 amaglamustir. Bu yanli tutum konut agigini daha da biiy{itmiistiir.

Uygulanan politikalarin  yetersiz kalmasinda konut sektériine az kaynak
ayrilmasi, sektore yapilan yatinmlarin verimsiz kabul edilmesi, bu sektére dncelik
verilmenin kalkinmayi yavaglatacag: gériisleri etkili olmustur. Planli dsnemde konut
sorununun ¢dziimilyle ilgili politikalar bu goriislere uygun olarak saptanmig ve

uygulanmustir.

1980’li yillara gelindiginde konut ihtiyaci yiiksek boyutlara ulasmis, bu
alanda kimi diizenlemelere gidilmistir.1981 yilinda 2487 sayili Toplu Konut Yasasi
ylriirliige konmus, ancak yeterli kaynak olusturma imkam getirilemediginden basan
saglanamamistir.1984 yilinda 2985 sayili Toplu Konut Yasasi uygulamaya
konularak, konut sorunu daha genis agidan ele alinmaya ¢alisilmis, biitce dist fon

uygulamasi baslatiimigtir.

Toplu Konut Fonu uygulamas: ilk yillarda bagarih bir uygulama dénemi
yasamig,ancak lilkemizin i¢inde bulundugu olumsuz sartlar ve Onceki dénemde
varolan olumsuzluklardan etkilenmistir. Sektér dist etkilerin yamisira, sektériin kendi
isleyisinden gelen, insaat malzeme fiyatlarimin hizla yiikselmesi, finansman
kaynaklarinin yetersiz kalmasi, arsa spekiilasyonu vb olumsuzluklar bunda ektili

olmustur.
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Planli dénemde 6ngoriilen 6nlemlere ragmen konut konusunda belirgin bir

konut politikasi1 belirlenememis ve konuya gereken 6nem verilmemistir.

Oysa konut sektorii, isglici verimini artirarak genel iiretim kapasitesini
yikseltmekte, yan sanayilerde meydana getirdigi taleple ekonomiye canlilik
kazandirmaktadir. Olugturulan istihdam kapasitesiyle igsizlik sorununu ¢zmede

6nemli bir etken olmaktadir.

Konut sorununun altinda ekonomik ve sosyal sorunlar yatmaktadr.
Gelistirilecek konut politikasinin tilkenin ekonomi politikasi ile uyum i¢inde olmasi
sarttir. Uygulanan politikanin enflasyon ve igsizligi artirici nitelikte olmasi, konut ve
ingaat sekt6riiniin sanayiinin diger kesimleriyle uyumlu bi¢imde gelistirilmesini
saglamasi temel amag olmalidir. Ciinkii, iktisat politikasi ile uyumlu bir konut

politikasiyla konut sorunu ¢oziilebilir.

Konut sektorii geriye baglantili ve istihdam etkisi en yiiksek sektorlerden
biridir. Ithalat bagimlihg1 digiiktir. Ancak bu tesbitler konut sektoriiniin
sanayilesmeye ikame edilecegi anlamina gelmemelidir. Konut sektoriinii verimsiz
bir sektdr olarak gormek ne kadar yanligsa, bu sektorii sihirli bir degnek olarak
gormekte o derece yanlis olur. Tiirkiye’de konut tiretim siireci yavas islemekte ve

pahaliya mal olmaktadir.

Turkiye’de  konut ihtiyacim1 gidermeye yonelik politikalar saptamirken
oncelikle sosyo-ekonomik yapiyla konut arasindaki iliski ve bunun yaninda
kentlesmenin konut ihtiyac: iizerindeki etkisi gézoniinde tutulmalidir. Amag her

kesimden insanin barinma ihtiyacim gidermek olmalidir.

Giiniimiizde konut sektoriiniin 6nemli sorunlart bulunmaktadir. Bunlar iginde
en Onemlileri, finansman, uygun konut {iretim teknolojilerinin segimi, kaytdisi
ekonominin yayginligi, arsa spekiilasyonu ve gecekondulasma, kiracilik ve kiralik

konut olarak siralanabilir.

Konut tiretimini belirleyen faktérlerin baginda finansman gelmektedir. Konut
finansmam {ilkenin gelismisligi, sermaye piyasasimn yapisi, uygulanan politik rejim
ve faktorlerin etkisi ile iilkeden iilkeye degismektedir. Iyi bir konut finansman

sisteminden beklenen, tasarruflar1 harekete gegirmesi,tasarruflardan konuta ayrilan
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paymn artirilmasidir. Bunun i¢inde konut finansmaninda uzmanlasan kurumlarin
olusturulmasi, konuta ayrilan tasarruflarin bu kurumlarda toplanmasinin saglanmasi,
bu kurumlarin etkin ¢aligmasi ve diisiik gelir gruplarinin konut edinmesi igin

Onlemler almak gerekmektedir.

Tirkiye’de konut iretiminde finansman destegi saglayan kurumlarin
baslicalar1, merkezi yonetim, bankalar, sosyal giivenlik kurumlari, kooperatifler ve

yerel yonetimler olmustur.

Diinya’da uygulanmakta olan konut finansman sistemleri fonlar1 tasarruf
edenlerden ddiing almak isteyenlere transfer edilmesi agisindan,dogrudan finans
sistemni,mukavele sistemi, mevduat finans sistemi ve ipotek bankacilik sistemi olmak

lizere dort grupta toplanmaktadir.

Tiirkiye’de uygulanan konut finansman sisteminin diinyada uygulanan
finansman sistemleri igindeki yeri acisindan analiz yapildiginda, baz1 sistemlere
benzemekle beraber tam bir sistem i¢ine koymak miimkiin olmamaktadir. Ulkemizde
yapilan aragtirmada kisilerin % 35.6'simn nakit ddeyerek, %27’si miras yoluyla,
%22.7’si yakinlarindan sagladiklar 6diinglerle, % 7.9'unun konut kooperatifleri ile,
% 2.7'sinin konut kredisi ile, % 4.1'i ise diger yollarla konut sahibi olduklan ortaya
konmustur.

Tirkiye’de konut finansman alaminda bugiine kadar yapilan uygulamalarin
higbiri konut i¢in 6diing fon talep edenlerle, fon fazlasi olup da 6diing vermek

isteyenleri biraraya getirecek bir sistem olusturmaya y&nelik olmamustir.

Konut sektoriinde finansman sorununu ¢6zmek igin, dagmmk kamu
kaynaklarim bir araya getirilerek sistemi baslangic kaynag yaratilmali, ticari
bankalar sisteme dahil edilerek konut i¢in yapilan tasarruflar bir araya getirilmeli ve
konut dis1 tasarruflarda konut sektoriine kaydinlarak sistemin kendi kendine yeterli
olmas ve siirekliligi saglanmalidir. Boylece olusturulan sistemle bir yandan devletin
garant6rliigli ile 6diing alan ve veren agisindan sistemin giivenligi saglanmakta &te

yandan tasarruflar enflasyonist siirecin olumsuz etkisinden korunmaktadir.

Konut sektoriiniin en dnemli sorunlarindan biri de konut iiretim teknolojisinin

belirlenmesidir. Genel olarak geleneksel ve endiistrilesmis {iretim teknolojileri olmak



116

tizere iki tiir konut {iretim teknolojisinden bahsetmek miimkiindiir. Ulkemizde deviet
goriisii olarak insaat ve konut sektériinde sanayilesmeye uzun yillar emek-sermaye
yogun teknoloji seklinde yaklasiimis olmasi teknolojik degisim stirecine girisi
geciktirmede 6nemli bir etken olmustur. Sanayilesme istihdami kisitlayan bir etmen

olarak diigiiniilmiistiir.

Tiirkiye a¢isindan en uygun tiretim teknolojisi belirlenirken, iilkenin konut
ihtiyac1,, konut maliyetleri, yerli kaynak kullamimuistihdam gézéniinde
bulundurulmalidir. Konut iiretiminde kiigiik konut iireterek aym kaynaklarla daha
faz]a konut tretimi saglanabilecektir. Tiirkiye’de konut sorununu ¢6zme de kendi

evini yapana yardim modelinden yararlamilabilecektir

Arsa spekiilasyonu ve gecekondulagma, ekonomik kalkinmay: engellemekte,
gelir bolistimiindii adaletsizlik yaratmakta, kamunun yapacagi ekonomik yatirimlan
etkilemekte, konut sorununu stirekli hale getirmekte ve milli servetin israfina neden
olmaktadir. Gecekondu yapmak saglikli bir ¢oziim olmadigi gibi gecekondu
yikmakta saghkl bir ¢dziim degildir. Arsa spekiilasyonu ve gecekondulasma sorunun
toplumsal ve ekonomik kdkenine inmekle ¢dziilebilir. Sorunun ¢dziimiinde arazinin
kamuya kazanimietkin bir vergi politikasi, kamusal arsa iiretimi gibi 6nlemlerden

yararianilabilir.

Kentlerde arsa tiretiminin talebi kargilayamamasi ve bu alandaki rantlarin
yiksekligi ve yasa dig1 yollardan elde edilmesi, kayitdisi sektorii beslemektedir.
Bunun bir sonucu olarak kayitdigi ekonominin en yaygin oldugu sektérlerden biri de
konut sektdrii olmaktadir. Konut sektdriinde kayitdisi ekonomi sorununu ¢6zmek icin
lilke dlizeyinde dengeli bir yerlesim diizenine gegilmeli, organize  sanayii
bolgelerinin sayis1 artirilmali ve bolgesel kalkinma planlanna agirlik verilmelidir.

Kayitdist sektoriin kayit altina alinmasinda rant gelirlerinin vergilendirilmesi
gerekmektedir.

Tiirkiye’de kiralikk konut stoku ne kamu eliyle ne de toplu bigimde
tretilmistir. Konut stokunun biiyilk kisminin yap-sat¢1 yontemle iiretilmesi hem
konut fiyatlarimin hem de kiralarin hizla yiikselmesine neden olmaktadir. Dar gelirli
ailelerin kira giderleri , maag ve iicretlerin % 50’sine kadar yiikselmektedir. Kira
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sorununu ¢dzmede, hanehalki oranlarimi diisiirmek, kira denetimine bagvurmak,
kiralar serbest birakmak.kiracilig: desteklemek konut arzim artirmak igin {retimi

dzendirmek, kirac1 gettolan olusturmak gibi dnlemlerden yararlanilmaktadir.

Sorunun temelinde ekonomik ve sosyal sorunlar yatmaktadir. Konut
sorununun ¢dziimii icin kisa vadeli programlar yerine uzun vadeli politikalar tretilip

uygulanmalidir.
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