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OZET

Yasanan kiiresel krizin atlatilmasiyla birlikte canlanan konut sektorii; diger
sektorlere de ciddi katkilar saglamasi nedeniyle kritik bir 6nem arz etmektedir. Insanin
en temel ihtiyaglarindan biri olan barinma ihtiyacinin, her gelir diizeyindeki insanlar
icin karsilanabilmesi; ulagilabilir konut saglamakla miimkiindiir. Konut piyasasinin daha
iyi islemesi adina Onerilerde bulunabilmek i¢in sektoriin bir biitiin olarak ele alinip
irdelenmesi resmi daha yukaridan gorebilmemizi saglar. Bu c¢aligmanin amaci
Tiirkiye’de giderek onemi artan barinma sorununu ve konut sektoriinii reel cephesi ile
biitiinciil bir bakisla ele alip inceleyerek daha iyi kavranmasina yardimci olmak,
uygulanmis ve uygulanmakta olan yaklasim ve politikalar1 bulgular 1s181inda gézden

gecirmektir.

Bu cercevede hazirlanan caligmanin neticesinde; Ulkemizde bugiinkii yap1
itibariyle barinma ihtiyacinin ucuz, kaliteli, planli bir bigimde yasal yoldan
karsilanamayacagi ve kentlerin gecekondu gibi yasa disi1 yerlesimler tehlikesine agik
oldugu anlasilmaktadir. Calismanin sonucunda; kamunun ihtiyaca gére az miktarda
uygun fiyatli ev yaparak diisiik gelirlilere satmasi yararli olmakla birlikte uzun vadede
erisilebilir konut temini icin devletin siyasi, hukuki ve ekonomik istikrar esliginde konut
iireticisi olmaktan ¢ikip konut finansmani cephesinde yer almasi gerektigi ortadadir. Bu
itibarla Ulkemizin sayilan darbogazlara ¢6ziim getirecek detayli bir konut stratejisine

ithtiyaci vardir.
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ABSTRACT

The housing sector that came to life with overcoming the global crisis, has a
critical role as it contributes to the other sectors. Supplying the sheltering need, which is
one of the basic needs of human-being, for people who have different income levels,
would be possible by supplying reachable residence. Handling and examining the sector
as a whole in order to make suggestions on behalf of residence market's making a good
progress will provide that we can see the whole picture from a higher point. The aim of
this study is to examine with a totaliterian look and help better understanding of the
sheltering problem and residence sector with its real aspect, and in the light of
discoveries revise the approaches and policies which are implemented and are still being

implemented.

As a consequence of this study's sense, it is understood that in respect of
today's structure in our country, sheltering need can not be supplied yasally in a cheap,
of good quality and planned way and cities are open to the ilyasal residence danger.
At the end of the study, it is beneficial for the public to build cheap houses in a limited
number and sell them to the people whose income levels are low; besides, for the long-
term reachable residence assurance, government should be at the residence financing

side, instead of being a residence producer with political, yasal and economical stability.

Our country needs, as well, a detailed Residence Strategy that will solve out

the bottlenecks mentioned.
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GIRIS

Ekonomik faaliyetin amaci insan gereksinmelerini karsilamaktir. Insanlarin en
temel gereksinmesi beslenme ikinci gereksinme ise barinmadir. Sayilan iki gereksinme
insanoglunun yasamini devam ettirmesi ve saglikli olmasi i¢in gereken on sartlardir.
Her vatandasin asgari kosullar1 saglayan konutta oturma hakki 1948 de insan haklar
beyannamesi, 1996’da Habitat ile Tiirkiye’de ise Anayasa tarafindan giivence altina

almmustir.

Insanlar barinma gereksinmelerini karsilayabilmek igin gelire sahip
olmalidirlar. Diinyada bir biitiin olarak {ilkeler arasinda ve ayni iilke i¢indeki insanlar
arasinda gelir farkliliklar1 vardir. Gelir dagilimi dengeli degildir. Bunun sonucu olarak
yeryiiziinde yasayan insanlarin biiyiik bir kismi1 yeterli beslenme ve barinma olanagina
sahip degildir. Ulusal ve uluslar arasi kuruluslarin bugiine kadar gosterdikleri iyi niyetli
cabalar diinyada beslenme ve barinma sorununu ¢dzmeye yeterli olmamistir. Bu
nedenle insanlig1 ¢ok yakindan ilgilendiren gida giivenligi ve barinma sorunu ulusal ve

uluslar arasi kuruluslarin giindeminde ¢ok énemli bir yer tutmaktadir.

Calismamizin amaci Tiirkiye’de giderek Onemi artan barimma sorununu ve
konut sektoriinii reel cephesi ile biitiinciil bir bakisla ele alip analiz ederek daha iyi
kavranmasina yardimci olmak, uygulanmis ve uygulanmakta olan yaklasim ve

politikalar1 bulgular 1s181inda gézden gegirmektir.

Konut sektoriindeki sorunlarin ¢dziimlenmesi i¢in Once piyasanin isleyis
bi¢iminin kavranmasi, daha sonra uzun erimli bir stratejinin i¢eriginin belirlenmesi daha
sonra bu stratejiye uygun ve tutarli politikalarin gelistirilip ylirtirliige konulmasi
gerekmektedir. Bu amagla; c¢alismamizda konutun ekonomik ve sosyal yonlerinin
analizi ve buna bagl olarak konut talebi, arzi ve her iki etkenin birlikte olusturdugu
konut fiyatlari, kiralar ile diger faktorlerin degerlendirilmesi yontem olarak

benimsenmistir.

Calisma 4 boliimden olusmaktadir. 1. Bolimde konut sektori genel ekonomik
cerceve ve kentlesme olgusu dikkate alinarak irdelenmistir. Ekonomik gelismeler

1s1ginda kentlesmenin meydana getirdigi gecekondulasma sorunu ve siirdiriilebilir



konut tiretimi ele alinmistir. Calismanin 2. Boliimiinde ise Konut sektoriinde arz ve
talebi etkileyen faktorler analiz edilmis, bu analiz paralelinde piyasa dengesi olusumu
aciklanmis ve nihayet politika hedefleri ile uygulamalar1 ortaya konmustur. Calismanin
3. boliminde; llkemizde konut sektoriinin arz talep analizi yapilarak konut
finansman1 konusuna yer verilerek, TUrkiye’de konut sektérinin g¢alisma bigimi ele
alinmis ve son boliimde ise TOKI uygulamalan ile birlikte konu ile ilgili tespit ve

oneriler sunulmustur.



1. KENTLESME VE KONUT SEKTORUNUN EKONOMIK
GORUNUMU

1.1. Dinyada Konut Sektortnin Goriniama

Diinyada konut sektoriinlin genel goriiniimii ve yapisim1 analiz etmek icin
kentlesme ve bunu etkileyen faktorlerin, kentlesmenin yol agtigi sorunlarin ve konut

sektdriintin genel ekonomilere etki ve katkisini analiz etmek gereklidir.
1.1.1. Konut Sektdriiniin Ekonomiye Etkileri

Bir ekonomik sektor olarak konut cok Onemlidir. Bu 6nem sektdoriin kent
ekonomisinin temel diregi olmasindan ve genel ekonomiye reel, parasal ve finansal
baglar1 yolu ile onu giiclii bir sekilde etkilemesinden kaynaklanmaktadir. Sektoriin reel
etkileri, gelir artis1, tasarruf ve yatirimlarin diizeyi ile istthdam ve emek mobilitesi

duzeyinde gozlenmektedir. (World Bank, 1993, s.33).

Konut sektoruniin enflasyon, finansal piyasalarin derinligi, 6demeler dengesi
ve devlet biitgesi tlizerinde de etkili olmasi onun ekonomik Onemini arttirmaktadir.
Sektor, hane halkini tasarrufunu arttirmaya ve tiiketimini kismaya yonelten bir etken

oldugundan ekonomideki yatirim diizeyi tizerinde de etkilidir.

Arastirmalar kalkinma siirecinde konut yatirimlarinin, ekonomik gelismenin
uzunca bir doneminde diger yatirimlardan daha hizli gelistigini gostermektedir. Diistik
gelir dizeylerinde GSMH’nin %2’si kadar olan konut yatirimlarinin orani gelisme

arttikca %8’lere kadar ¢gikmakta gelismis iilkelerde ise azalarak %3-5’lere inmektedir.

Degisik iilkelerde konut harcamalarinin hane halki gelirindeki pay1 iilkenin
sosyo ekonomik yapisina bagli olarak %10-30 arasinda degismekte, yaratilan servetin
%20-50 kadart konut sektoriinde tutulmaktadir. Uluslar arasi diizeyde yapilan
caligmalar, konut sektdriine yatirilan 1 dolarin carpan etkisi ile diger sektorlerde 2
dolarlik bir gelisme yarattigini gostermistir. Bu diger sektorlerden asagi bir diizey
degildir. Bu nedenledir ki konut sektoriiniin iyi ¢alismasinin da ¢alismamasinin da diger

sektdrlere ve genel ekonomiye etkisi cok 6nemlidir.



Sektoriin genel fiyat seviyesi ve enflasyon iizerindeki etkisi hane halki
biitcesindeki paymin yiiksekligi ile ilgili olarak onemli bir diizeydedir. Bu nedenle

konut ve kira harcamalar1 azaltilmadan enflasyonun frenlenmesi zordur.

Konut sektoriinde istihdam gelismekte olan {ilkelerde ekonomik aktif niifusun
%1-3 linli olusturmaktadir. Gelismis sanayi tilkelerinde bu oran daha yuksek olup %3-6
araligindadir. Yeterli ve ucuz konut bulunmamasinin 6zellikle gelismis iilkelerde emek
mobilitesi iizerinde biiyiik etkisi bulunmaktadir. Bu etki konutlarin konumu, kosullari,

ulagilabilirligi emegin verimliligi, isyerine gitme maliyetleri yolu ile gerceklesmektedir.

Konut sektoriiniin tiim ekonomi ile finansal ve parasal baglantilar1 da
onemlidir. Soyle ki; Konut ipotek kredileri finansal sistemin Onemli bir oranim
olusturur. Bu oran gelismekte olan {iilkelerde finansal varliklarin %20’sine gelismis
ulkelerde ise %40’1 dolaylarina yiikseldikleri gozlenmektedir. Gegmiste bu sektorle
ilgili olarak gelistirilen indeksleme gibi bazi yontemler diger finansal lriinlere de
uygulanarak finansal sistemin gelisimine 6nemli katki saglanmistir. Hizla kentlesen bazi
ulkelerde ipotekli krediler ticari bankalarin en 6nemli faaliyet alanlari arasinda olup

bankacilik sektoriin gelismesine 6nemli katki saglamaktadir.

Devlet biitcesi agisindan etkileri inceledigimizde ge¢miste konut sektdriine
yapilan kamu desteklerinin devlet biitcesi agiklar1 yolu ile enflasyonu hizlandiricr bir rol
oynadigin1 goérmekteyiz. Bu nedenle konut desteklerinin olusturulmasinda makro
ekonomik etkilerinin hesaba katilarak dikkatli bir yaklagim gerekmektedir. Bu
baglantilar nedeniyle konut sektoriiniin etkin ¢alismasi genel ekonominin performansi,
ekonominin reel kesimi, mali kesimi ve finansal kesimi (zerinde etki yapmakta ve
karsilikli olarak onlardan etkilenmektedir. Iyi olusturulmus konut politikalari ve etkin
bir konut sektorii sadece kendi iizerinde degil konut ve altyap1 finansmanina yonelen
kuruluslarin dogan finansal gereksinmeleri yolu ile olumlu gelismeler yaratmaktadir.
Vergi ve siibvansiyonlarla ilgili parasal sonuglarin daha yakindan fark edilmesi konut
politikalarinin bir makroekonomik yonetim araci olarak giderek daha fazla Onem

kazanmasina yol agmaya baglamistir.



Iyi calisan konut sektdrii hem ihracata yonelik hem de olmayan sektdrlerde
maliyetleri diiglirlip verimi arttirmakta ve tim ekonomiye diizen vermektedir. Ayrica
makro ekonomik politikalar da konut sektorini etkilemektedir. Kisaca ekonominin
genel performansi ile konut sektorii performansi arasindaki sayilan baglantilarin 6nemi

artik konu ile ilgilenenler tarafindan anlagilmistir.

Makro ekonomik politikalar ekonominin bittinund olumlu veya olumsuz yénde
etkiledikleri gibi konut kalite ve miktar1 iizerinde de énemli etkiler yaratmakta, makro
ekonomik politikalar yOniinden konut sektoriine yansiyan etkiler sektoriin iyi
caligmasma yol agtiginda ekonomiye biiylik katki saglarken sektorii olumsuz
etkilediklerinde ekonominin bitiiniine pahaliya mal olmaktadir. Kamunun makro
politikalart ve buna bagli uygulamalar1 sektor {izerinde vergi ve siibvansiyonlar,
enflasyon oranlari, faiz hadleri hane halkinin tasarruf ve tiikketimleri, firmalar ve finansal
kuruluslar yolu ile ve konut arzi talebi ve fiyatlarim1 degistirme kanalindan etkili

olmaktadr,

Slbvansiyon tlrleri olarak; Dogrudan aileye verilenler, konutu devletin
yapmas1 ve altyap1 saglamasi, kamu konutlarinin ve gecekondularin devletge tamiri ve
tyilestirilmesi, kamu mensuplarina konut kredisi saglanmasi gibi ornekler sayilabilir
(World Bank, 1993, s.122-123). Bu etkilerin bir kismi 6zellikle reel ekonomiyi

ilgilendirenleri dolayli degil dogrudandir ve dlgiilebilir niteliktedir.

Ulkemizde uygulanan konut fonu uygulamalari ve Sili de durgunluktan ¢ikma
amaci ile uygulanan politikalar buna 6rnek gosterilebilir. Ekonomileri derin durgunlukta
olan {iilkelerde bu politikalarin basar1 sansi arz sisteminin esnek olmasi, 6zel kesimin
konut talebinin bulunmasi, yeterli diizeyde tesvik saglanmasi kosullarmma baglhdir.
Sektor maliyetlerinin yiiksek, arzin hizla arttirilamadig: iilkelerde sektore verilecek
tesviklerden olumlu sonu¢ alinamamaktadir. Bu nedenle konut politikalar1 olusturulur
ve uygulanirken bunlarin arz esnekligini arttirici, maliyeti azaltici yonde olmalarina
dikkat edilmektedir. Sadece ekonomiyi uyarmaya ve gelir ile istihdam yaratmaya
yonelik politikalarin ise uzun vadede ekonomiye zarar getirdigi izlenmekte, genel

ekonomik sorunlardan ayni sekilde sektor de siddetle zarar gordiigii i¢in gelismis ve



gelismekte olan ekonomilerde konut politikalarinin basarisizliginin ekonomiye maliyeti

cok yiiksek olmaktadir.

Geligsmekte olan iilkelerin biiyik ¢ogunlugunda konut sektortnin 6nemi
yeterince algilanamamustir. Devletler ¢ogunlukla konutu bireylerin bir servet unsuru
olmas1 cephesiyle algilamaktadirlar. Sektor kendi kendine yetmeyen ve bu nedenle
biitgeden kaynak talep eden bir unsur olarak degerlendirilmektedir. GOzlemler makro
ekonomik politikalarin konut sektorune etkisi konusunda yazili olmayan kamu sektori
davranislart ve tutumunun mevcut yazili kurallardan ¢ok daha fazla etkili oldugunu
politik uygulamalarin sonuglarinin hiikiimetlerin resmen yapmaya s6z verdiklerinden
cok gercekte sorunu nasil algiladiklarina ve ne yapmak istediklerine bagli oldugunu

ortaya koymustur.

Basarili bir konut piyasasi politikast i¢in kamu kesimi ve uluslar arasi
kuruluslarin iki Onyargiyr degistirmeleri gerekmektedir. Bunlar; Konut sorununun
sadece insanlarin bagini1 sokacaklari bir yer veya servet unsuru olmadigi iyi yonetilmek
kosulu ile ekonomik gelismenin siirekliliginin bir sigortast oldugunu kabul etmek digeri
ise sektoriin sanildigr gibi ekonominin kaynaklarini israf eden bir sektdr olmayip

ekonominin tiimiinde kaynaklarin etkin kullanimina yol agan verimli bir alan oldugudur.

Konut sektoriiniin olumlu etkilerini gosteren bulgular ne kadar acgik olursa
olsun genel ekonomi tizerinde konut sektérinin etkisi konusunda ekonomistlerin sahip
olduklart konut sektoriiniin yiiksek sermaye hasila oranina sahip bir sektdr olmasi
nedeni ile getirisinin azhg (Ornegin konut kiralarinmn yapi fiyatmin %10 undan az
olmasi1) nedeniyle oncelikli bir sektor olmadigi yoniindeki goriisleri ve 6n yargilar
tarafindan golgelenmektedir. Sermaye hasila katsayilar1 uygulamasi birgok gelismekte
olan Ulke plancisinin, girisimcileri konut yatirimlarindan caydiracak yonde etkileyecek
politikalar iiretmelerine yol agmistir. Bu goriis projelerin bugiinkii degerlerine gore
diger sektorlerle karsilastirilarak Oncelik almasi geregine deginen en basit proje

degerlendirme kriterleri agisindan ele alinsa bile saglikli degildir.

Dayaniklilik, degisen kosullara gore adapte edilebilme, diisiik bakim masraflar

ile uzun siireli muntazam kira getirme 6zellikleri goz oniine alindiginda konutun ¢abuk



asinip kullanim dis1 kalabilen ve modas1 gegebilen diger diisiik sermaye hasila oranina

sahip sektorlere kiyasla iyi bir yatirim oldugu anlasilacaktir.
1.2.2. Kentlegen Diinya

Ekonomik gelisme gelir artisindan izlenir. Ekonomiler kalkinma asamalarinda
once yavas sonra hizli bir sekilde gelisirler daha sonra biiyiime hiz1 yeniden

yavaslamaya baglar (Higgins, 1968, 5.348-360)

Kalkinma siirecinde kentsel mallara olan talep kirsal kesimde iiretilenlere
kiyasla daha hizli arttirdigindan kentsel gelir ve iiretim hizla artar. Kirsal kesimdeki
hizli niifus artis1 ve tarim sektoriinde meydana gelen modernlesme sonucu olusan kirsal
kesimdeki niifus fazlas1 ve kirsal kesimin itmesi, kentlerdeki gelir olanaklariin yol
actig1 ¢ekimle birleserek kirdan kentlere gocii ve kentlesme olgusunu yaratir (DPT,
2001). Kent niifusunun artmast barinma ihtiyact dogurur. Barinma ihtiyaci konut
iiretimi ile karsilanmak zorundadir. Konut iiretimi ihtiyaca gore degil efektif talebe ve
konut fiyatlarina gore sekillenir. Bu nedenle kentlerde olusan gelirin diizeyi kadar
gelirin dagilimi, kentlesmenin hiz1 ve bi¢imi ile talep edilen konut nitelik ve miktarinin
belirleyicisidir. Ulkelere gore kirsal ve kentsel niifusu oranlari farklidir. Bu farklilik
iilkelerin gelir diizeyleri, gelir dagilimlari, ekonomilerinin iiretim yapisi, iklim, sosyal

yap1 gibi 6zelliklerinden kaynaklanmaktadir.

Kentlesme siirecinde hane halkinin bitcelerinden konuta ayirdiklar1 pay ile
konut fiyatlar1 karsi karsiya kaldiklarinda ortaya konut sahibi olabilen ve olamayan
seklinde iki grup ¢ikar. Bunlar konut edinebilenler ve kiracilardir. Konut sahibi
olabilenler ile kiracilar kendi aralarinda homojen degildir ve gelir dizeylerine,
tercihlerine gore farklilagirlar. Yasal piyasada konut sahibi olamayacak kadar diigiik
gelirli kesim i¢in kirsal kesime geri doniis miimkiin olmadigindan yasadis1 yoldan konut
edinimi ve gecekondulagsmadan baska se¢enck kalmaz. Bu dinamik i¢inde, gelismekte
olan tiilkelerde yasadisi konut sayisinda biiylik artislar olmustur. Yasadisi konutlara

yapilan yatirimlarin da biiyiik bir sermaye stoku olusturdugu hesaplanmaktadir.

Bu 6zel kosullar disinda son yillarda kentlesmeyi etkileyen iki énemli faktor

daha vardir. Bunlar kiiresellesme ve 6zellikle diinya tarim diizenidir (SIS, 1999, s.3).



Diinyada kentlerde yasayanlarin orani asagidaki 6zet tabloda gosterilmistir.

Tablo 1 Dunyada Gelire Bagh Kentlesme (%0)

i Kentsel Kentsel Gelisme Hiz1 O:glllailr;a
Ulke Tipi Nfus (1990) | Nufus (2003) | (1990-2003) Gelisme Hiz1
(Milyon Kisi) | (Milyon Kisi) (%) 5(% \

Diisiik Gelirli Ulkeler 12.7 22.9 34.9 5.1
Orta Gelirli Ulkeler 24.7 37.4 49.3 3.8
Diisiik ve Orta Gelirli 67.1 73.7 78.7 1.1
Ulkeler
Yiiksek Gelirli Ulkeler 667,6 758,3 13,6 1,0
DUNYA 2263,3 3015,7 33,2 2,6

Kaynak: Yap: Endiistri Merkezi, ‘Tiirkiye’de Konut Sektori ve T.C.
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi’nin (TOKI) Konut Uretimindeki Yeri, Portakal Basim
Matbaacilik, Istanbul, 2006, s. 6.

Kentlesme oranlarinin karsilastirmasinda gelir diizeyinin artisina paralel olarak
kentlesme oraninda gerileme oldugu goriilmektedir. Yiiksek gelire sahip kalkinmis
tlkelerde kentlesme orami diisiiktiir. Bu oranin diisiik olmasmin nedeni, bu iilkelerin

kentlesme hareketini tamamlamis olmasidir.

Kentlesme oranmi ile kentlesme hizi arasinda da bir baglanti oldugu agikca
gorilmektedir. Soyle ki kentlesme kalkinmanin ilk asamalarinda hizli gelismekte, iilke
gelismislik diizeyi arttikca yavaslamaktadir. Turkiye, %2,5 dolaylarindaki kentlesme
hiz1 ile st orta gelirli bir lilke olarak diinya egilimlerine uygun bir kentlesme oranina ve

kentlesme hizina sahiptir (DPT, 2001).

Kentlesme analizlerinde biylk kentlerin payi, yerel dagilimlar ve yogunluk
konusu iilkelere gore farkli olugsmakta ve literatiirde degisik analizlere konu olmaktadir.
Kentlesmenin gelisme bigiminin bdlgeler arasinda ¢ok farklilastigi gozlenmektedir.
Ornegin Latin Amerika Kuzey Afrika ve Giineydogu Asya iilkelerinde kentlesme orani

gelir diizeyleri ile agiklanamayacak kadar farklidir.

Kentlesme hiz1 belli bir diizeyin {izerine ¢iktiktan sonra giderek yavaslamakta,

bir siire sonra dogal ¢ogalma oranina yaklagsmaktadir. Niifus baskist yliksek Hindistan




ve Endonezya gibi lilkelerde hizli kentlesme doneminde kent artis hizinin %4 e kadar
yukselip daha sonra yavaslamaya basladigi gézlenmistir(World Bank, 2005, s.167-168;
World Bank, 1993, s5.12).

Kentlesme olgusunun yol a¢tig1 en 6nemli sonu¢ olan konut talebi, kentlerdeki
yasam kalitesinin ¢ok dnemli bir parcasini olusturur. Diinyada kentlesme ile ilgili olarak
kapsamli tahmin Galismalari yiritiilmektedir. Bunlar arasinda Birlesmis Milletler
caligmalar1 onde gelmektedir. S0z konusu tahminle ilgili ve 2030 yilina kadar olan

donemi kapsayan bilgiler asagidaki Tablodan izlenebilir.

Tablo 2 Diinyada Kentlesme Oranlari ve Projeksiyonlar

Diinya Kentlesme Oram Dunya Kentsel Nufus
YILLAR (%) (Milyon Kisi)
2000 47.0 2.845
2015 53.4 3.817
2030 60.3 4.889

Kaynak: Yap: Endiistri Merkezi, ‘Tiirkiye’de Konut Sektori ve T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi’nin (TOKI) Konut Uretimindeki Yeri, Portakal Basim
Matbaacilik, Istanbul, 2006, s. 6.

Tablo 3 Dunya Genelinde Kentsel Niifus Artisi

1950 Yili Toplam | 2000 Yili Toplam | 2030 Yili Toplam
Nufusu (Milyon) Nufusu (Milyon) Nufusu (Milyon)
ve Toplam ve Toplam ve Toplam
Igindeki Igindeki Igindeki
Kentlesme Kentlesme Kentlesme
Yiuzdesi Yiuzdesi Yiuzdesi
Afrika 32 14,7 295 37,2 287 52,9
Asya 244 17,411376 37,5 2679 54,1
Latin Amerika ve
Karayib 70 41,9 391 75,4 608 84
Okyanusya 8 61,6 23 74,1 32 77,3
Avrupa 287 52,4 534 73,4 540 80,5
Kuzey Amerika 110 63,9 243 77,4 335 84,5
Kiresel Toplam 751 29,8 2862 47,2 4981 60,2
Yikselig 501 14,8 2111 17,4 2119 13

Kaynak: Mohan, 2003.




Tablonun incelenmesinden diinyada 2000-2030 doneminde yaklasik 2 milyar
kisinin kentlere gelecegi ve 2030 yilinda diinya kentlesme oraninin %60 oranina

yiikselmesinin beklendigi anlasilmaktadir.

Tirkiye kentsel niifusu igin UN projeksiyonlar1 2000-2015 dénemi igin 17.8
milyon kisinin kentlesecegi ve Tllkemizde kentlerinde yasayanlarin sayisinin
oniimiizdeki 2015 yilinda 67.8 milyona ulasacagi yoniindedir. Bu trendler her ne kadar
uzman kuruluglarca hesaplanmakta iseler de kiiresellesmenin kentlesme tizerindeki

hizlandirici etkilerini igerdikleri siiphelidir.
1.2.3. Kentlesmeyi Etkileyen Faktorler

Kentlesme olgusunu etkileyen faktorleri kavrayabilmek ig¢in dinya
ekonomisinin yapisini, kiiresellesme faktoriinii ve giiniimiizde gelismis ve gelismekte

olan iilkelerin durumlarini incelemek gerekmektedir.
1.2.3.1. Diinya ekonomisinin yapisi

Diinyada uluslar arasi gelir dagiliminin bozuk oldugu ve iilkelerin; Gelismis,
Gelismekte ve Az gelismis olarak {i¢ grupta toplandigi bilinmektedir (Sengezer, 2004,
S.27-95). Ayrica ortalama kisi basina gelir diizeyleri agisindan iilkeler arasinda bir
gruplagsmanin varligir bilinmekte ve iist ile alt gelir gruplar1 arasinda 6nemli bir

farklilasma ve kopukluk bulundugu gézlenmektedir.

Uzun yillar boyunca iktisat literaturinde Giney Kuzey sorunu olarak
adlandirilan bu gelismis ve az gelismis iilkeler aras1 gelir farkliliklarmin yol agtig “Iki
Kutuplu Diinya” ger¢egi son yillarda sekil degistirmeye baglamigsa da

cevaplandirilmasi gereken ii¢ soru halen giincelligini korumaktadir.
Bu sorular kisaca;

A) Ulkeler arasi gelir farklari nasil kapanir?
B) Ulke ici bolgeler arasi gelir farkliliklar1 nasil kapatilir?

C) Kisiler aras1 gelir dengesizlikleri nasil giderilir, seklinde siralanmaktadir.
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Yapilan arastirmalarin ortaya koydugu baska bir gergek de gruplarin kendi
iclerindeki gelir farkliliklarinin zamanla yavas da olsa azalmakta olmasina ragmen {i¢
ana grup arasindaki farkin kapanmasi yolunda bir gelisme olmadigy, iilkeler arasi gelir
dagilimm diizeltmek i¢in az gelismis ve gelismekte olan {ilkelerin kalkinmalarinin 6zel
desteklerle hizlandirilmasi gerekirken halen kaynaklarin az gelismis ve gelismekte olan

iilkelerden gelismekte olanlara dogru akmakta olmasidir.
1.2.3.2. Kiiresellesme

1970°1i yillardaki Petrol krizinin yol agtigi bunalim sonrasi 1980°1i yillarda
Latin Amerika iilkelerinin gelismesini hizlandirmak i¢in ortaya konan, mal, sermaye ve
teknoloji ile hizmetler sektoriiniin dolagiminin 6niindeki engellerin kaldirilarak
serbestlestirilmesini hedefleyen ve Washington Consensus olarak bilinen kurallarin tiim
diinyaya uygulanmasi olgusu aslinda gelismis tilkelerin pazarlarin1 genisletme yolu ile
ekonomik bunalimi1 agsma ¢abalarimin bir Uriinidir. Kurallari ilk olarak oneren kisi daha
sonra bunun tim dlkelere uygulanmasinin bir hata olacagini sdylemisse de uygulamalar
hizla ve dayatmalar seklinde baslatilmis bu sekilde dnceki on yillarda var olan istikrarli
pazarin ortadan kalkmasi, standart tiiketim kaliplarimin degismesi iiretim kalibinin

degismesi siireci baglamistir.

Degisik mallarin iiretimine olanak saglayan esnek iiretim teknolojik
alternatiflerinin ortaya ¢ikmasi, bunun gerektirdigi nitelikli is giicli ihtiyacinin artisi,
yiiksek motivasyon ve isbirligine dayali iligkiler, katilime1r yonetim, kendi kendini
kontrol sistemleri olusturma gereksinimi dogmasi tiim diinyada {ilkeler sektorler ve
firmalar i¢in yeniden yapilanma yolu ile degisen kosullara uyumu bir zorunluluk haline
getirmistir. Kisaca kiiresellesme olarak adlandirilan bu olgu zaman i¢inde hizlanarak
ginimize kadar gelmis, diinya ekonomik sisteminde temel degigsmelere yol agmis kisi
grup, Ulke, sektor ve firmalari olumlu veya olumsuz ancak farkli ydnlerde

etkilemektedir.
1.2.3.3.Kiiresellesmenin Etkileri

Kiiresellesmenin gelismis ve gelismekte olan iilkeler {izerindeki etkileri farkli

olmustur. Gelismis iilkelerde pozitif yapilanma olarak adlandirilan rekabet giiciiniin
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yeniden kazanilmasi amaciyla kaynaklarin daha verimli alanlara kaydirilmasi egilimi
hizlanmis siire¢ icerisinde sermaye ve teknolojinin emegi ikame ettigi ve emek yogun
diisik katma degerli imalat sanayinin gelismekte olan {lkelere kaydirildig:

g6zlenmektedir.

Gelismekte olan {ilkelerde ise kiiresellesme bir miktar gelir artisina yol agmissa
da bu siiregte iilke i¢indeki bolgeler arasi farklilasmalar hizlanmis, strdurilebilirlik,
cevre ve yasam Kkalitesinin azalmasi sorunlarint dogmustur. Yerinden yoOnetim
egiliminin artmasi, rekabet giiclinii belirleyen faktorlerin 6nem kazanmasi, kentler arasi
iletisimin ve etkilesimin artigi, yerel yonetimlerin ve ¢ok uluslu firmalarin 6neminin
artig1 gibi degismeler olmustur. Her iki grupta ortak olarak gozlenen degismeler artan
rekabet sonucu Uretimde gesitlenme, yenilikgilik, clusters olarak adlandirilan mekansal
toplulagma, iiretim mekaninda yaraticilik farkli yapida bir isgiicli piyasasi, yerellesme
ile asagidan yukartya yoOnetimin gelismesi ile firma {ilke ve diinya diizeyinde

sebekelerin olusmasi seklinde siralanabilir.

Teknolojik gelismeler sonucu olusan enformasyon toplumunda bilgi tiretim ve
dagittiminin entelektiiel sermaye ve enformasyonun onemi artmis, bilgi Uretimindeki
hizli gelismeler bilginin dmriinii kisaltmis, kisiler firmalar bolgeler ve uluslar rekabet
gliciinii arttirmak icin siirekli 6grenme geregi ile karsi karsiya kalmiglardir. Bilgiye
dayali isgiicii pazart olusumu insan kaynaklarinin siirekli gelismesi i¢in yaraticilia
prim verilmesi, kiiresel hareketlilik ve degisen kosullar yapisal issizlik artisina yol

acmuistir.

Tarim sektorii ve bu sektore verilen destekler konusundaki tartismalar
kiiresellesmeyi etkileyen ve sonunda yavaslatan en onemli faktorler arasina girmis
uyusmazliklar kiiresellesmenin tikanmasma yol agmistir. Cin ve Hindistan da dahil
olmak (zere gelismekte olan iilkelerdeki hizli gelir artiglar1 ham madde ve enerji
fiyatlarinda dalgalanmalar ve artislar nedeni ile siirdiiriilebilirlik konusu daha g¢ok
sorgulanmaya baslamis dogal ¢evre sosyal ¢evre kiiltiirel ¢cevrenin olusturdugu yasam

kalitesi gelir artisindan daha ¢ok arzulanir olmustur.
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Kiiresellesme ile birlikte ekonomilerinde rekabet giiciinii arttiramayan {ilkeler
ve boélgeler kendi giicii ile kalkinmayi siirdiiremediklerinden igsizlik ve bunun sonucu
olusan gog¢ olgusu ile kars1 karsiya kalmaktadir. Kiiresellesen diinyada girdiye ve pazara
yakinlik ile ucuz is¢ilik Onemini kaybetmekte, yenilikgilik, yonetim gucu ve teknolojisi,
orgutlenme, yenilik¢i islere ve beceriye sahip kisilerin varligi ve onlarin birbirlerine

karsilikli etkileri 6ne ¢ikmaktadir.
1.2.4. Kentlesmenin Yarattig1 Sorunlar

Kentlesme ile birlikte bir¢ok ihtiya¢ da ortaya ¢ikmaktadir. Bunlardan en
onemlisi daha fazla konut ihtiyac1 olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Insan ihtiyaglarinin
gelisen diinya ile birlikte farklilasmasi sonucu, ihtiya¢ duyulan konut i¢in talep edilen
ozellikler de farklilagmaktadir. Talepteki bu degisim sonucu arz cephesinde de bir takim
adaptasyonlar olugsmaktadir. Kentlemeye bagl olarak siirdiiriilebilir ¢evreci konutlarin
iiretimi, konutlarin niteligi ve gecekondu sorunu; kentlesmenin getirdigi Onemli

problemlerdir.
1.2.4.1. Konut Gereksinimi

Konutun yapim teknigi, islev ve yatirim siireci acilarindan olmak iizere cesitli
tanimlarini yapmak miimkiindiir. Konut, hane halkinin yasamini siirdiirebilmesini
olanakli kilan ve mutfak (ya da pisirme kosesi), igme suyu baglantisi, atik sistemi ve
tuvalet iceren bir mekanlar toplamidir (Hoffmann ve Kremer, 1986, s.163). Islev
acisindan ise konut, insanlarin uygun bir yerlesme Olg¢egi cergevesinde barinma
gereksinmesini karsilamayr amaglayan, uzun vadeli ve topraga bagli bir kullanim
malidir (Litge, 1949, s:38). Konutun kullanici agisindan anlamini tamamlamak iizere
arz gruplariin motivasyonunu ve yatirim siirecini vurgulayan tanimlara gore ise konut,

faiz getiren bir sermaye malidir (Kohutek ve Kainrath, 1976, s:14; Lutge, 1949, s.38).

Konut, en genel anlamiyla insanlarin en 6nemli gereksinimlerinden biri olan
barinma ihtiyacini karsilayan bir aragtir. 2000 DIiE Bina Sayimm kitabinda konut; “etrafi
kapali, tavani ortiilmiis bir veya bir grup insanin diger fertlerden ayr1 olarak yasamasina
imkan saglayan, dogrudan dogruya sokaga, koridora veya genel bir yere agilan, miistakil

kapist olan bina veya binanin bir boliimii” olarak tanimlanmaktadir. DIE tarafindan
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yapilan tanimda konutun sahip olmasi gereken niteliksel 6zelliklerle ilgili herhangi bir
vurgu sdz konusu degildir. Oysa “Birlesmis Milletler Insan Yerlesmeleri Ikinci
Konferansi”’nda sunulan Ulusal Eylem Plan1 Raporunda konut tanimlanmasina
yasanabilirlilik kriterleri ¢ergevesinde c¢evresel faktorlerin de katilmasi gerektigi
vurgulanmistir. Konut problemi tanimlanirken, sayica yeterliligin yaninda kullananin
bltgesine uygunluk, yararlanma giivenligi, yapt saglamligi, altyapr baglantilarinin
yeniligi, kentsel hizmetlerin varligi, is alanlarina ulasilabilirlilik ve konut kalitesi gibi
ozelliklerin dahil edilmesi gerektigi belirtilmistir. Boylece konut sadece barindirma

birimi olmaktan ¢ikip, yasanabilir iiniteler olarak tanimlanmaya baslamistir.

Konut fiziksel bir yapidan ¢ok daha fazlasini ifade etmektedir. Konut; sosyal,
ekonomik, kiiltiirel, hukuksal, teknolojik olmak iizere c¢ok bileskenli bir biitlindiir.
“Konutun; a) bir barmak olma, b) iiretilen bir mal olma, c¢) bir tilketim mal1 olma, d)
yatirim olarak spekiilatif deger artislarina el koyma, e) ekonomik ve hukuksal giivence
saglama, f) toplumsal iliskilerin yeniden {iiretilmesinde bir ara¢ olma, g) kentsel
cevrenin olusturulmasinda bir kiiltiirel artifact olma gibi ¢ok degisik islevleri vardir.”
(Tekeli, 1999, 5.103).

1.2.4.1.1. Konut Olgusunun Ozellikleri

Konut, insanin ve hane halkinin yasamini siirdiirmesi acisindan karsilanmasi
zorunlu bir temel gereksinmedir. Gereksinmelerden bazilar1 baska yollarla
karsilanabilir. Ornegin ulasimmizi  otomobil yerine toplu tasima araglariyla
karsilayabilirsiniz ama konutun baska bir seyle ikame edilmesi miimkiin olmaz.
Konutun ikame edilemez olmasi ve toplumun saglig1 acisindan mutlaka karsilanmasi
gerekli bir ihtiyag olmasi sebebiyle devletin konut {iretimi sektoriine dahil olmasini

zorunlu kilmaktadir. Bu konuya daha sonraki boliimlerde deginilecektir.

Genellikle konut belli bir toprak parcasi lizerine kurulan ve hareketsiz bir
irlindiir. Ayrica su, elektrik, vb. gibi altyap: sistemlerinin de var olmasiyla konutun
toprakla olan bagi pekisir. Bu durum konut iiretimi sektoriinde belli olgulari
bicimlendirir. Konutun istenen her yerde iiretilememesiyle sadece konuta elverigli arsa

iizerinde yapilabilmesi, arsanin konut iiretiminde tamamlayic1 bir mal olarak ortaya
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cikmasina etken olur. Arsanin konumu, topografik ozellikleri, altyapt durumu gibi
faktorler arsalarin birbirinden farkli olmasina yol acar. Boylece olusan arsa piyasasi
konut iiretimi sektoriinii de yakindan ilgilendirir ve konut maliyetlerini ve dolayisiyla da
konut fiyatin1 ve kirasini etkiler. Mekanlarin biyiikliigi ve bu mekanlar1 olusturmak
icin kullanilan malzemelerin koruyuculuk ve dayaniklilik 6zelligi konutun agir bir kiitle
olmasina yol agar. Bu 6zelliklerin olugsmasini saglayan malzemeler sayesinde ve topraga
bagli olmasi konutun biitiiniiniin ya da pargalarinin kiitlesel iiretimini ve istenen yere
taginmasini giiglestirir. Daha 6nce de belirtildigi gibi konut, uzun siire kullanilabilen
dayanikli bir tiikketim malidir. Ayrica bakim onarimla omrii daha da uzatilabilir.
Konutun uzun omiirliiliigli, yliksek maliyetli olusu ile birlikte sermaye akis1 sorununu
ortaya ¢ikarir. Uzun vadede beklenen gelir ve harcamalarin hacminin ve yatirimini

sermaye degerinin Onceden kestirilmesinin zor olusu, yatirnm karari verilmesini

gliclestirir.

Konut uzun siire piyasada aktif olacagi i¢in, yatirimcr triintini belli talep
gruplarina arz etmek istedigi takdirde, bu gruplarin aligkanliklarini, egilimlerini ve
ihtiyaclarini g6z oniinde bulundurmak zorundadir. Genellikle konutun yapimina karar
verilmesi ile yapimini tamamlanmasi arasinda iki yillik bir siirenin gectigi
varsayllmaktadir. Yapim siirecinin hava kosullarina bagli olusu, tretim maliyetinin

yuksek ve teknolojinin emek-yogun olusu bu siireyi kisaltma ¢abalarini kisitlar.

Konut yiksek maliyetli bir Grindur. Arsa, bigimlendirme, yapim teknolojisi,
tiretim olgegi, finansman, sure ve programlamaya iliskin faktorler bu maliyetleri etkiler.
Konut yatirimcisi, yliksek maliyetler nedeniyle yapimin tiimiinii ¢ogunlukla kendi
mevcut kaynaklarindan finanse etme olanagia sahip olmadigindan uzun vadeli ve
diistik faizli kredilere gereksinme duyar. Benzer sekilde, hane halki da yeni yapilmis bir
konutun ortalama bir {cretlinin yillik gelirinin birkag katina wulagsan fiyatin
Ozkaynaklarindan karsilamak durumunda degildir ve dolayisiyla gereksinme duydugu
konutu alabilmek icin kredi almasi gerekmektedir. Boylece konut iiretimi sektori

sermaye piyasasindaki davranis ve egilimlere bagimli hale gelir (Mutluay, 1992, s:8).
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1.2.4.1.2. Konut Hakki

Konut fiziksel ortam olarak Insanlarin en temel ihtiyaclarindan biri olan
barinmayi saglayan ve hane halkini bir arada tutan fiziksel ve moral mekanlar btunt
oldugundan 1948 tarihli Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi ile baslayarak konutun bir
insan hakki oldugu uluslararasi diizeyde kabul edilmistir (Un-Habitat, May.2004, s.12;
November 2003, s.9-11).

Anayasamizin konut hakki bagliklt 57.maddesi “Devlet sehirlerin 6zelliklerini
ve cevre sartlarin1 gozeten bir planlama gercevesinde konut ihtiyacini karsilayacak
tedbirleri alir ayrica toplu konut girisimlerini destekler” biciminde olup konut sorununu
¢ozlimlemenin bir devlet goérevi oldugunun alti1 ¢izmekte ve ona sorumluluk
vermektedir (DPT, 2001-1, s.97-162). Avrupa sosyal sart1 31.maddesinde de “Yeterli
nitelik ve nicelikte konut saglanmasi1 yaninda herkesin karsilayabilecegi harcamalarla
konut sahibi olmasi” hiikkmiine yer vermistir. 1996 yilinda Istanbul’da gerceklesen
Habitat II Konferansinin iki temel maddesi de “Herkese yeterli konut” ve “Kentlesen

diinyada siirdiiriilebilir yerlesmeler” olmustur (DPT, 2001-1, s.1-2).

Konutun bir insan hakki oldugu kabul edildiginde, herkes i¢in yeterli konutun
niteligini daha ayrintili olarak tanimlamak giderek 6nem kazanmaktadir. Yeterli konut
tanim1; Yasanabilir bir ortami, temiz, glivenli, baris iginde, insan onuruna yarasir,
gereksinmelere duyarli, tiim canlilarin birlikte yasamlarinin ve canli olmayan degerler

biitiiniiniin 6nemsendigi saglikli bir yasam ¢evresini kapsamalidir.

Insanlarin uygun barmma hakkimin daha somut tanimi konusunda uluslar arasi
diizeyde caligmalar devam etmekte, arastirmalar araciligi ile uygun barmmma hakkinin
daha iyi tanimlanip Olgiitlerinin olusturulmasina g¢alisilmaktadir. Bu konudaki teknik

calisma basliklar1 kisaca su unsurlar1 igermektedir.

a) Barnabilirlik; Yeterli yasama alani, Dayaniklilik (Kurallara uygun olarak
yapilmis olmak)

b) Hizmetlere Ulasabilme; Akarsuya ve saglikli kosullara sahip olma.

¢) Odenebilirlik; Konut harcamalar1 /Hane halki geliri oraninm makul bir

diizeyde olmas1
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d) Tapu; Hane halkinin yasal konutlarda yasamasi.

e) Evsizler; Kimsenin evsiz olmamast

f) Barakalarda Yasayanlar; Barakalarda yasanmamasi.

g) Yikilan Gecekondular; Gecekondu yikimi olmamasi

h) Kanunun Haklar1 Korumasi; Hane halki miilkiyet hakkinin yasa tarafindan
korunmasi.

1) Mahkemelerin Sonuglanma Siresi; Uyusmazliklarin kisa zamanda
sonuclanabilmesi.

j) Hedef Grup Tanimi; Hedef gruplar tanimlanirken Gelir, Karara katilim,
Kamu destegi faktorlerinin gz dniinde tutulmasi.

Bu bagliklar uzun dénemde tiim insanlarin Konut Hakki kapsaminda olan bu

nedenle ulagsmalar1 gereken ve hiikiimetlerin uygun politikalarla gerceklestirmeleri

gereken zorunlu hedefler olarak yorumlanmalidir (Un-Habitat, May.2004, s.9-14).
1.2.4.2. Gecekondu Sorunu

Hizli bir kentlesmenin ve konut sorununun ¢dzlimlenememesinin sonucu
insanlarin biiylik bir kesiminin kent civarinda yasadis1 ve uygun olmayan kosullarda
yasamasi olmustur. Degisik kentlerde barinma kosullar1 farkliliklar gostermekle birlikte
diisiik gelirli aileler olanaklariin elverdigi farkli tiirde konutlar yapmakta ¢cogunlukla
givenli olmayan, kiicik dar ve gereksiz sekilde kotii kosullardaki evlerde
yasamaktadirlar (Satterthwaite, 2004, s.18-19, 30).

Kente gelen ve yeterli gelire sahip olmayan aileler yasa dis1 yerlesimleri
hikumetlerin kamuya ait arazinin mulkiyetini korumakta yetersiz kalmasi nedeniyle
genellikle kamu arazisi iizerinde olusturmaktadirlar. Konut yapimi biiyiik 6l¢iide, kamu
katkis1 olmadan gerceklesmektedir. Bunda kamu politikalarina uymamasia ragmen
tiretim yapan yasadist kesimin katkisi biyiiktiir. Bu kesim tarafindan yaptirilan, temel
hizmetlerden yeterince yararlanamayan ve ¢evre kosullar kotii olan yasadist yerlesimler
tapu gilivenliginden yoksun olup her an yikim tehlikesi altinda varliklarini siirdiirmeye
caligmaktadirlar. Birgok {ilke bir yandan yasadisi yerlesimlerin kitlesel yikimi
benimsememekte ve mevcut yapilasmaya goz yummakta diger taraftan yenilerinin

olusmasini 6nlemeye ¢alismaktadir. Arazi tapusu olmadig1 ve devletler yikim yaptiklar
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stirece gecekondu yapimi disiik diizeyde kalmaktadir. Yikim taraftar1 olmayan ve
gecekonduyu taniyan veya uzun vadeli kiralama olanagi veren ve bunlara altyap:
goturen ulkelerde yasa disi yerlesimciler konutlarini iyilestirmek igin biiylik olglide

yatirim yapmaktadirlar (Un-Habitat, November 2003, s.31).

Hiklmetler genellikle hassas bir konu oldugundan tapu vermekten

kacinmaktadirlar. Soyle ki;

a) Devletler kanunu uygulama zorunda olduklart igin ona karsi hareket

edenleri onaylamay1 dogru bulmamaktadirlar.

b) Bunun yapilmasinin yeni yerlesmelerin olusmasina yol agmasindan

cekinmektedirler

c) Bazi bolgelerde arazi sahipligi devletten baskasina ait oldugunda uygulama

giiclesmektedir.

d) Son olarak kente gegici olarak gelip kdylerine donmek egiliminde olanlari

kente yerlesmeye tesvik etmek istememektedirler.

Oysa arazi giivenligi ve tapuya sahip olmak satislar i¢in énemli bir asamadir.
Gecekondularin resmi kayitlara gecirilmesi tapu verme isleminin ilk kademesidir. Tapu
saglaninca bunlar ipotek amaci ile kullanilabilir konut yatirimlar1 daha da artabilir.
Konut sahipleri bdylece durumlarmma daha uygun yerlere ge¢gme olanagma da
kavusurlar. Uygulamada devlet arazisi iizerindeki yapilara tapu vermek diisiik gelirlilere
saglanan bir tiir siibvansiyon olup onlara ileride servet edinmelerine yarayacak bir
glivence niteligi tagimakta milyonlarca yasadisi konut iggal suretiyle arazi sahibi

olmakta bu bolgeler zamanla sehirle biitiinlesmektedir.

Kalkinma ile paralel olarak dogan gelir artis1 konuta daha ¢ok harcama yapilmasina
daha genis, daha dayanikli, hukuki agidan daha givenli, daha yeterli hizmet alabilen
konutlar olusmasina yol agmakta kotii barinma ortami1 zamanla diizelmekte konut alani,
ve kalitesi iyilesmektedir. Diinya iilkelerinde yasa dist konutlarin yeni konut
yapimindaki paymin en digiik gelirli tilkelerde %63 iken orta gelirlilerde %28’e ve
yuksek gelirlilerde %0’a indigi gozlenmistir. Bu gelismede konut edinmeye giicii
yetmeyen kesimler icin devletlerin kamu konutlar1 yapmak, yeni yerlesimlere altyapi

saglamak, gecekondu 1slah projeleri uygulamak, belli gruplara yonelik 6zel kredi
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programlar1 hazirlamak veya arz kisitlarini ortadan kaldiracak politikalar uygulama yolu

ile destek saglamasi da etkin olmaktadir (Bertaud, 2003).

1.2.4.3. Surdurtlebilirlik

Ekonomik gelisme siirecinde; Dengesiz gelir dagilimi, hizli sehirlesme
siirecleri sonucu olusan ¢arpik kentlesme; alim giicii ve Odenebilirlikte sorunlar ile
olumsuz cevre etkileri ortaya ¢ikmaktadir. Kisaca Diinya siirdiiriilebilir kalkinma diye

adlandirilacak bir sorunla kars1 karstya bulunmaktadir.

Siirdiirtilebilirlik konusu konut sektorii ile yakindan ilgilidir. Clnkii yap1
sektoriiniin  kaynaklarin kullannomina etkisi ¢ok yiiksektir. Yeraltindan ¢ikarilan
malzemenin yarisi ingaatta kullanilmaktadir. Enerji tliketiminin yarisina yakini insaat

malzemesi Uretimine harcanmaktadir.

Siirdiirtilebilirlik herhangi bir isleyisin veya stokun ana hatlariyla kendini dogal
bir akista tekrarlayabilmesi ve gerektiginde bu tekrar1 devam ettirecek Olgiide kendini
yenileyebilmesi 6zelligi olarak tanimlanabilir. Siirdiiriilebilir bir sistem teoride kendini

tiketmeden sonsuza dek uretebilir.

Surdirdlebilirligin ciddi bir sorun olusturdugunun fark edilmesi ile 1992
yilinda Rio De Jenerio da toplanan “Diinya Zirvesi’nde” bu olay ele alinmis ve konu ile
ilgili tanimlar yapilarak ulasilmasi gerekli amaglar belirlenmistir. Konferansta ana tema
olarak sanayilesmis {ilkelerin diinyanin dogal kaynaklarini siirdiiriilemez oranda
tiikettigi ve fosil yakit tiikketiminin olgunun temel nedeni oldugu seklinde ele alinmis ve
onlenmesi icin amaglar 1-Tim toplumun gereksinmelerinin gozetilmesi, 2-Cevreyi
koruma, 3-Dogal kaynaklari hesapli kullanma, 4-Ekonomik biiyiime ve istihdamin

arttirilmasi, olarak ortaya konulmustur.

Dinya Zirvesi’nden bu yana “Sirdiiriilebilir Gelisme” ve 0Ozellikle
surddrilebilir insaat konusunda ¢ok sey yazilmis ve yazilmaktadir. Siirdiirtilebilir insaat
yaklasimi 1-Cevre dostu yap1 malzemeleri 2-Binalarda enerji sorunu 3-insaat atiklari
sorunlarinin ¢oziimiine yonelik stratejilerin olusturulup uygulanmasini kapsamaktadir.

Bu uygulamalar gerceklestirilirken ayn1 zamanda yliksek rekabet giicline sahip bir ingaat
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sektorii yaratmak ve sektoriin ¢evreye duyarliligini gosterecek kosullari yerine getirmek

zorunlulugunun bulunmasi isi giiclestirmektedir.

Ekonomik agidan yarattig istihdam (bu sektdrdeki 1 kisilik istihdam diger
sektorlerde 2 kisilik istihdam yaratiyor) Cevre agisindan bu sektoriin kullandigi ham
maddelerin miktarinin yuksekligi (agirlik olarak diger sektorlerin kullandigindan %50
fazla)ve fosil yakit tiiketimini en ¢ok bu sektoriin talep etmesinden kaynaklanan yliksek
sera emisyonu nedeni ile (%40) insanlarin yasam Kalitesinin biyuk 6l¢tide bu sektorin
disipline edilmesine bagli oldugu soylenebilir. Kisaca insaat sektoriiniin bu stratejisinin
basarili bir sekilde olusturulup uygulanmasi saglanmadik¢a Diinya iizerinde

stirdiiriilebilir kalkinmadan bahsedilmesi olanaksiz gériilmektedir.

Asirt kaynak kullanimi ve kirlilik sorununu ¢ézmek i¢in toplumun tiikketim ve
ona bagl tiretim kaliplarinin degismesi ve degisimin ne sekilde olacaginin ise kaynak

kullanma maliyetlerinin hesaplanmasina dayanmasi gerekmektedir.

Sorunlarin ele alinmasinda kullanilacak insaat agamalari

e Yapilarin planlanip insa edilmesi

e Yapilarin kullanilmasi

e Yapilarin bakim1 ve onarimi

e Yapilarin modernize ve rehabilite edilmesi

e Yapilarin sokiilerek malzemenin yeniden kullanilmasi

e Yikim sonrasi atiklarin yok edilmesi sorununun ¢ézumi

seklinde siralanabilir.

Ingaat malzemelerinin bu asamalarla ilgili degerlendirilmesi sirasinda
malzemenin iiretim agsamasi, kullanim siiresi, atik etkisini i¢ine alacak sekilde hesaplarin
yapilmast gerekli. Bina yapiminda baslangi¢c yatirimia gore degerlendirme yerine
yasam boyu maliyetin ©n plana ge¢mesini saglayacak politikalarin hayata
gecirilmelerine ihtiya¢ var. Bunlart gergeklestirmek i¢cin mimari uygulamalarda tasarim
gerceklestirilirken c¢evre dostu malzeme kullanimi, diger ilgili kuruluslarin destegini

saglamast ve enerji ekonomisi yaklasimindan yararlanmasi1 gerekmektedir.
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Uygulamalarda mevcut yapilardan miimkiin oldugu kadar uzun siire yararlanmak, en az
atik elde etmek, kullanim siiresi boyunca en az enerji kullanimini saglamak, kirlilik
yaratmamak, su kaynaklarin1 korumak, kisiye ve topluma kars1 saygi kriterleri geregi
vurgulanmaktadir. Halen gegerli olan amaca uygun olma ve olabildigince disiik yapim
maliyeti yaklagimlarinin isletme ve bakim giderlerini de kapsayacak sekilde
degistirilerek miisterinin uzun vadeli kullanimda kars1 karsiya kalacagi elektrik, su,
1sitma, temizlik, bakim onarim, giderleri hakkinda bilgilendirilerek aydinlatilmasi
zorunlulugunun getirilmesinin bu amaglarin gergeklesmesinde yardimci olabilecegi
belirtilmekte. Bu aydinlatmanin yapilabilmesini saglamak iizere olusturulan bilgisayar
programlar1 projelerin yapilarin planlanmasi, insa edilmesi, kullanilmasi, onarilmasi ve
modernize edilmesi ile rehabilite edilmesi asamalarin1 da kapsayacak sekilde entegre bir
sekilde degerlendirilmesine olanak saglayabilmektedir. Ozellikle enerji maliyetlerinin
hizla artmakta olmas1 bdyle bir yaklasimin sonu¢ vermesini ve etkinligini arttirict rol

oynayabilir.

Surdaralebilirlik stratejileri temelde -¢evre dostu insaat malzemeleri,-binalarda
enerji verimliligi, -insaat ve yikim atiklar1 yonetimi, kullanimi ve tanitimina yonelik
olmakla birlikte siirdiiriilebilirlikten en ¢ok kiiresel 1sinma, cevre kirliligi ve zararh
emisyonlar gibi konulart irdeleyen ekolojik agirlikli  glindem kapsaminda
bahsedilmektedir. Bu bakis agis1 toplumlar i¢in en anlatilabilir ve dogrudan algilanabilir
olanidir ve siirdiiriilebilirlik sorununun bazen sadece ekolojik bir sorun olarak
algilanmasma yol agmaktadir. Bu baglamda yenilenemez dogal kaynaklarin
strdurdlebilir bir bigimde tiiketilmesi veya fosil enerji kaynaklarinin tiiketiminin
azaltilmast 6n plana ¢ikmaktadir. Ekolojik problemler sosyal ve ekonomik faktorlerin
etkisinde olustugundan siirdiiriilebilirlik sosyal ve ekonomik sistemleri de kapsayan bir
kavramdir ve giindemdeki ¢aligmalar siirdiiriilebilirligi ana hatlariyla ekonomik sosyal
ve ekolojik olarak iige ayirir (OECD-Stevens 2005) ve bu faktorler arasindaki

dengesizligin bir sistemin siirdiiriilebilir olmadigina isaret eder.

Prof. Ernst Ulrich von Weizsdcker’e gore siirdiiriilebilirlik aragtirmalar

disiplinler arasi, uygulamaya yonelik, politik destekli ve uluslar arasi bir bigimde
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yuratilmelidir (http://idw-online). Uzun vadeli amag her bdlgenin, kesimin ve bireyin

ihtiyacina cevap verebilecek ¢oziimler tiretmektir.

Cevreyi korumaya yonelik ve siirdiiriilebilir kentlesme icin gerekli yontemlerin
gelistirilmeleri ve strdurulebilirlik 6nlemlerinin yayginlagtirilmalari, sorunlarin mimar
ve miihendisler tarafindan malzeme ve teknoloji secimi ayrica alternatif teknolojilerin
gelistirilip kullanilmas: yolu ile ¢oziimlenmesi gerekiyor (TUBITAK, 2003; Lippke, at
all, 2004; E-Core, 2005, 5.18:24).

Sardurulebilirlik gerekli faktorler daha fazla givenlik, kalite, cevre bilinci,
yasal konutlar ve esneklik basliklari altinda toplanabilir (Somer, 2008). Devlet
politikalar1 etkisi altindaki faktorlere (arsa, finansman, altyapr vb.) disiplinler arasi
coziimler gerekliyse de iiretim teknigi etkisi altindaki faktorler (esneklik, yeniden
kullanilabilirlik, ¢ok yonliiliikk vb.) malzeme ve teknoloji se¢imi yolu ile mimar ve
mithendisler tarafindan etkilenebilmektedirler. Kisacasi dogru malzeme ve alternatif
teknoloji kullanimu ile izl ve etkili ¢dziimler iiretilebilir. Onemli olan ¢dziimlerin uzun
stireli kullanilabilir ve gelistirilebilir kalmalar1 agisindan surdurulebilirlik gereksinimi

karsilamalaridir (EU Commission, 2002).
1.2.4.4. Kentler ve Cevre

Basarili bir konut politikasinin amaci kaliteli kentsel ¢evre ve kaliteli ancak
pahali olmayan konutlara sahip kentler yaratmaktir Kentsel ¢evrenin kalitesi ile konut
politikas1 ve konut piyasasinin basarist birbirine siki sikiya baghdir. Kaliteli ¢evre, su
kalitesi, atik ve kanalizasyon sistemi, kat1 atik toplama sistemi, konutlarin yerel dagilimi
ve konumu ile insan sagligin1 olumsuz etkilemeyen saglikli bir kentlesme bolgesi
yaninda sagliksiz bir bOlge olusumu ve goriintii kirliligi olmayan, gereksiz ulagtirma

giderleri ve asir1 yogunluk yaratmayan bir ortam olarak tanimlanabilir.

Bir iilkede politikalar iyi olusturulmadiginda niifus baskisi ve kaynak kisit1 bir
araya geldiginde c¢evre bundan kacinilmaz olarak olumsuz sekilde etkilenmekte
gecekondu ve daginik yerlesimler ¢evre ve yetersiz saglik standartlarimin yol agtig

tehlikelerle yiiz yiize kalmaktadir.
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Biiyiik tarimsal arazileri ve sehir estetigini korumak igin olusturulan birgok
kural konut icin kullanilabilecek alani biiylik 6l¢iide kisitlamaktadir. Konut arzini
azaltip konut fiyatlarinda yiikselmelere yol agmaktadir. Ayni sekilde tiim kentlilere
Ustin standartlar saglamayr amaglayan agik alan, altyapi standartlari sonugta arsa
bliyiikliigli ve maliyetlerini ailelerin ¢ogunlugunun satmalma giicliniin disina ¢ikarir.
Altyap ve arazi kullanmadaki ve ¢evreye yonelik kural ve kisitlamalar ¢ok siki olmalari
halinde dar bogazlar yolu ile arazileri kisitlayarak yiiksek arazi fiyat1 ve rant olusumuna
yol agmakta, kontrol edilmeyen yesil alanlarin isgaline davetiye g¢ikararak cevresel
bozulmaya yol agmaktadir. ABD de yapilan arastirmalar bu kurallarin siki oldugu
yerlerde konut fiyatlarinin diger bolgelere gére daha yiksek oldugunu gostermistir
(Glaeser ve Gyouruco, 2002; Glaeser, at all, 2005).

Ucuz konut ve ¢evreyi koruma ¢eliskisini ortadan kaldirmak i¢in her konan
kuralin sektére ve konut fiyatlarina etkisi 1y1 hesaplanmalidir. Boylece her iki amag
arasinda bir denge kurulabilir. Kurallarin ne olmas1 gerektigi ve ¢elismemesi ancak hem
cevre hem konut politikalarinin birbiri ile entegre ve genel ekonomik kosullarla tutarl
bir sekilde olusturulmasi ile miimkiin olabilir. Diizen ve c¢evre iliskileri hassas
cevrelerin ve yerlerin korunabilmesi igin onlar ilizerine baski yapan sikisikliklarin
mevcut olmadig1 bir sistem sarttir. Ornegin iyi diizenlenmis park ve oyun alanlarmimn
yeni yerlesim yerlerinin arasina serpistirilmesi, ulasimi zor olan sehir dis1 yesil alan

uygulamalarina kiyasla daha tercih edilebilir bir uygulamadir.

23



2. KONUT SEKTORUNUN YAPISI

2.1. Giris

Konut sektoriiniin yapisini olusturan ve bu nedenle isleyisini etkileyen faktorler

¢ok cesitli ayn1 zamanda birbirleri ile yakindan iliskilidir. Bunlar;

e Gelir diizeyi ve dagilimi, konut fiyati, demografik ve sosyal yapi ile finans
sektoriliniin bileskesinde olusan konut talebi,

e Arsa, altyapi, birokratik kurallar ve mevzuat, finansman sisteminin ¢aligsma
bicimi, teknolojik alternatif ve uygulamalar, planlama ve ¢evre kisitlarinca
ve kamu politikalar1 yolu ile olusturulan konut arzi,

e Arz ve talebin karsilastigt ve i¢inde bulundugu ekonomik ortam ve
konjonktur, bu ortami diizenleyen ve fiyat olusumunu saglayan politika
uygulamalari

seklinde siralanabilir.

Cok kapsamli olan bu konular ¢alismamiz ¢ergevesinde sinirl bir sekilde ancak

ana hatlari ile ele alinacak agiklanmaya ve degerlendirilmeye ¢alisilacaktir.
2.2. Talep

Gelismekte olan iilkelerde talep yapisi ve harcama sekilleri benzesmekte ancak
talebi etkileyen arsa gilivenligi, miilkiyet haklari, konut siibvansiyonlari, kira kontrolleri,
vergi politikasi, ipotek karsilig1 finansman olanaklarinin bulunmasi seklindeki faktorler

talep diizeylerinde ve bilesiminde farklilik yaratmaktadir.

Miilkiyet hakkinin serbest¢e alim satimmin saglanmasi, bu amacla tapusuz
kisilere ¢6ziim getirilmesi, ipotekli finansman sistemi olusturulmasi, diisiik gelirlilerin
bu kaynaga ulasabilmesi i¢in olanaklar yaratilmasi, konut desteklerinin akile,
ulagilabilir, dogru kisileri hedefleyen, seffaf bir bicimde ve sektoriin genel isleyisini

bozmayacak sekilde olusturulmasi talebi arttiran faktorlerdir.

Talep faktorl, sadece konut miktar1 ile agiklanabilecek bir faktor degildir.

Kente gelen kisilerin gelir dlizeylerine ve konut fiyatlarina bagl olarak olusan konut
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kalitesi ve barinma kosullari talebin 6nemli diger bilesenleridir. Ayrica talepten
bahsedildiginde homojen bir yap1 s6z konusu degildir. Degisik gruplar, farkli ihtiyaglar
vardir, Ailelerin gelir diizeyi, hane halki biiyilikliigili, sosyal yapilar talebin bilesimini

degistirmektedir.
2.2.1. Gelir ve Fiyatin etkileri
Fiyatin etkisi

Talebin fiyat esnekligi Onemlidir. Arastirmalar talebin fiyat esnekliginin
ulkelere gore —0.2 ile —0.8 arasinda degistigini ortaya koymustur. Buna gore fiyatlardaki

%10 oranindaki bir artisin talebi %2 ila %8 oraninda azaltmasi beklenebilir.
Gelirin etkisi

Her insan ancak gelirine bagli bir satin alma giicline sahip olabilir. Konut
harcamalarinin biitcedeki pay1 en diisiik gelirli tilkelerde %5-10, orta gelirli Glkelerde
%10-20 ve Yiiksek gelire yaklasanlarda %20-25 araligina olup daha yukari gelirlere
¢ikildik¢a bu oranin azaldig1 gézlenmektedir. Bu azalmanin nedeni tiiketici tercihlerinin
tagit arac1 edinme, dayanikli tiiketim mali alma ve saglik ile egitim harcamalarina ve

diger yatirimlara yonelmesidir.

Oturulan konutun Rayi¢ Kira yiizdesi/Gelir oran1 (kalitesi) degisik gelir
gruplarinda farklilasmakta ve bu katsay1 efektif konut talebinin alt ve st hududunu
belirlemektedir. Kalite gostergeii olan Rayi¢ Kira degerinden yararlanilarak satin alma
guci ve oturulan konutun kalitesi konusunda bir indeks olusturulabilir. Dogaldir ki bu

indeks ev sahipleri ve kiracilar arasinda farklilasacaktir.

Aylik 6deme giigleri ile ifade edilen efektif talep ile fiyatlar1 tanimlayan cari
faiz hadlerinde konut taksitleri 6deme diizeyi bir tablo olarak diizenlendiginde hangi

gelir gruplariin hangi fiyatlarla konut sahibi olabilecekleri ortaya ¢ikmaktadir.

Gegen yillarda gelismekte olan iilkelerde konut talebini konusundaki
incelemeler konut harcamalarinin gelirle olan baglantisinin diizenli bir gelisme

gosterdigini ortaya koymustur. Bu calismalara gore; Kisa ve orta vadede kisilerin konut
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talebi esnek degildir, konut harcamalar1 gelirden daha yavas artar. Ancak uzun vadede
bu yap: farklilagir. Aile geliri iist diizeylere ¢iktikca harcamalarin biit¢edeki pay: artar.
Uzun donemde konut talebinin gelir esnekligi 1’den biyuktur. Teoride konut
harcamalarin1 agiklamada uzun doénemde siirekli gelir, kisa donemde nispi gelir

hipotezleri kullanilmaktadir (World Bank, 1993, 5.73-74).

Talep agisindan temel sorun kisilerin gelir diizeyleri ve buna bagli harcama
olanaklarinin onlarin konut ihtiyacina yetmemesidir. Tiim diinyada piyasa kosullarinda
hi¢bir zaman konut sahibi olamayacak diizeyde diisiikk gelir sahibi biiylik bir kitle
oldugu bilinmektedir. Glgsuz gruplara ¢oziim bulmak ise kamunun goérevi olmaktadir.
Bu noktalar g6z 6niinde bulundurularak bir iilke i¢in konut efektif talebinin yapisi, hane
halki anketlerinde elde edilecek ev sahibi ve kiracilarin fiili harcama kaliplarindan
yararlanilarak bulunabilir. Potansiyel talebin ise ev sahibi olan kentli kesimin oturdugu

kabul edilebilir kalitedeki talep yapisi olarak alinmasi en dogru yaklasimdir.

Toplam Konut talebine denk diisen konut stoku etkilendigi faktorlere gore

sOyle ifade edilebilir.

Konut stoku ve niteligi= F{Gelir dagilimi, Tiketim kalibi (Konut
harcamalarinin  biitgedeki pay1), Konut fiyati (maliyet+rant), Alternatif yatirim

araglarinin getirisi}

Bir tilkedeki Hane halki geliri/Kira orant ve Hane halki geliri/Konut Fiyati

parametreleri bu fonksiyonun degiskenlerine gore olugsmaktadir.
Diger etkenler

Konuta yapilan harcamalari ve parasal talebi uzun vadede arttiran diger
etkenler arasinda konutta tamir ve iyilestirmeler yapilmasi, konut konusunda degisen
zevkler, finansmanin elverisli kosullarda saglanabilmesi, altyapi ve arsa giivenliginin

artmasi da sayilabilir.

Bir iilkede talebin olusumuna etkili olan gelir diizeyi, niifus yapis1 ve kiiltiirel
tercihler kisa donemde sabit kabul edilebilir. Ancak ayni iilke igerisinde talep edilen

konut nitelikleri gelir duzeyine gore farklilasir ve homojen degildir.
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Tapu giivenligi, Miilkiyet haklarinin verilip korunmasi, Siibvansiyonlar, Kira
kontrolleri, Vergi politikas1 ile Ipotek karsiligi kredinin varligi acisindan farkliliklar

bulunmasina ragmen {ilkeler arasi talep yapilari benzesmektedir.

Kisilerin gelirlerinde bir artis oldugunda, finansman sistemi yeni olanaklar
sundugunda, devlet subvansiyon ve vergi kolayliklar1 yolu ile konut maliyetinin bir
kismint karsiladiginda, miilkiyet haklarini1 koruyup arazi giivenligi saglandiginda kisaca
konut edinme olanaklar1 iyilestiginde aileler genellikle harcamalarin1 ve tercihlerini
konuta yonlendirmekte, tasarruflarini arttirmaktadirlar. Kisaca sayilan konularla ilgili
uygun kosullar olustugunda konut harcamalar1 kisa zamanda hizla bir sekilde artabilir.
Bu egilim dolayisi ile konut alani, dayanikliligi, malzeme kalitesi, altyapiya baglanti
gibi gostergelerden izlenebilen konut kalitesi gelir arttikca gelirden daha hizli bir
sekilde iyilesmektedir. Nitekim uluslararas1 arastirmalar gecekondularin yeni konut
yapimindaki paymin en diisiik gelirli iilkelerde %63 iken orta gelirlilerde %28’e ve
yuksek gelirlilerde %0 kadar indigini gostermektedir.

Talep konusunda su nokta da dikkate alinmalidir. Konut bireylerin barinma
ihtiyaglarin1 gidermek igin iiretilen, sunulan bir ortamdir. Birey konuta ister sahip olsun
ister kullanim hakkindan faydalansin her bireyin i¢inde yasamak isteyecegi bir konut
talebi vardir. Konut talebini konut ihtiyaci ile karistirmamak gerekir. Konut talebi
bireylerin konut ihtiyaglarii karsilamak i¢in konutun miilkiyeti veya kirasin1 6demek
icin yeterli mali giice sahip olmasidir. Konut talebi tipki diger mal ve hizmetlerin
taleplerinde oldugu gibi bireylerin gelirinden, fiyatlardan, beklentilerden, zevk ve
tercihlerden, tamamlayici ve ikame mallarin fiyatlarindan etkilenmektedir. Makro
ekonomik ac¢idan ele alindiginda konut talebini anlayabilmek i¢in konut iiretimi,
teknoloji, finansman politikalar1 ve orgiitlii konut piyasast ve hatta konut politikalari

gibi birgok faktorun de etkili oldugu unutulmamalidir (Durkaya, 2002, s.10).

Ucret yapisindaki dengesizliklerle, yatirim araglarmin degerlerinde goriilen
beklenmedik artig ve azaliglarin gelir dagilimini etkileyerek, cok yiiksek ve ¢ok diisiik
gelir olusumlarina neden oldugu carpik bir gelir dagilimi ortaminda konut talebi de
farklilasmaktadir. Bu durum yiiksek gelir gruplariyla diisiik gelir gruplarina yonelik

konut arzin1 da etkilemektedir. Konut iireticilerinin hedef kitle olarak 6zellikle yiiksek
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gelirlileri segmesi durumunda konut nitelikleri de degisime ugrayarak liiks konut arzi

ortaya ¢ikmakta ve asir1 karlara ulagilmaktadir.

Gelir dagiliminin heterojen bir konut piyasasinin ortaya ¢ikmasinda etkili
oldugu bu yapilanmada, 6deme giicii olup yatirnm ve rant amag¢hh milk konut
edinenlerle, 6deme giicii olmayip Kiract olarak konut hizmetinden yararlananlar ve
konut talebini gecekondularla agsmaya ¢alisanlar yer almaktadir (Durkaya, 2002, s.14).
Gelir dagilimindaki esitsizligi 6lgmeye yarayan Gini katsayis1 sifira yaklastikca
bireylerin konut taleplerinin artmasi beklenir. Gelir dagilimi bozuldukga bireyler kiralik
konutlara ve gecekondulara yonelmektedir. Buradan yola ¢ikarak gelir dagilimindaki bir

diizelmenin konut talebini artirdigini varsayabiliriz.
2.2.2. Demografik Faktorlerin Etkileri
2.2.2.1. Nufus

Nufus hareketleri, mal ve hizmetlerin talebini etkilemesi ve emek arzim
olusturmasi agisindan olmak iizere ekonomik faaliyetleri iki yonden etkiler. Nufus
artigina iyimser yaklasanlar niifusun biiylimeyi uyarici etkilerine dikkat cekmektedirler.
Buna gore smurlt niifusun, yapisal degisimleri engelleyici ve kalkinmay1 geciktirici
etkilerinden s6z edilmektedir. Diisiik niifus artis hizinin ekonomik durgunluga ve sosyal
dinamizmin kaybolmasina neden olacagi belirtilmektedir. Yeni ihtiyaclarin ortaya
cikmamasi, daha fazla iretimi tesvik igin gerekli ortamin olusmayacagina isaret
etmektedir. Az niifuslu {ilkelerde yatinmlarin kisi basimna diisen maliyetlerinin
yiikselecegi, niifus artisiyla sadece tiiketicilerin degil {ireticilerin de artacagi, uyarilan

tiketimle beraber teknik yeniliklere de ulasilacagi goriislerine yer verilmektedir.

Niifusa kotiimser yaklasanlar ise; gelismemis iilkelerin artan niifusunun
ekonomik kalkinmay1 siirlandirdigi, sermaye mallar1 sabit kalmak kaydiyla bireylerin
hayat kalitelerini diisiirdiigli, marjinal tiiketim egilimini artirarak tasarruflar1 azalttigi,
sermaye birikiminin olusmamasma ve issizligin artmasina neden oldugunu

savunmaktadirlar.
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Niifusun yas dagilimi da konut talebini etkilemektedir. Calisma ¢aginda olan
ve olamayan nifusun birbirine orani olan bagimlilik orani konut talebinde oldukga
onem arz eder. Yiiksek dogurganligin oldugu durumlarda ¢alisma ¢aginda olan kisilerin
sayisi az, ¢alisma ¢aginda olmayanlar ise daha ¢ok olacaktir. Bu durumda gelirin biiyiik
bir b6lima tiketime yani yiyecek, igecek, giyecek, egitim ve diger giinliik harcamalara
kaydirilir. Hane halkinin tasarruflar diiser ve yatirrm amagh konut talebi daralarak
toplam konut talebini azaltir. Yalnizca yatirirm amagl konut talebi diismekle kalmaz kira
Odemeleri igin gereken harcama miktar1 da azalma yoniinde baski olusturur; gerekirse

aile yaninda yasam tercih edilerek tiikketim amacli konut talebi daralir.

Dogurganlik oraninin yiiksek oldugu durumda caligma ¢aginda olan hane
halkinin sayisinin ¢oklugu uzun donemde konut talebini artirict etkide bulunur. Bu hane

halklar1 gelirleri el verdigi dl¢lide baska konutlara yonelirler.

Isgiiciinde kadinin istihdaminin artmasi ile artan aile geliri konut talebini
pozitif yonde etkilemektedir. Kadinin isgiicli piyasasinda yer almasiyla ¢ocuk sahibi
olmanin alternatif maliyeti yiikselmektedir. Bu daha az ¢ocuk sahibi olma sonucunu
getirip dogurganlik oranini diisiirmektedir. Ancak bu etki, aile baglarinin siki oldugu

gelismekte olan tilkelerde farklilasmaktadir (Durkaya, 2002, s.19).

Hane halklarinin evli ve bekar olmalarina gore de konut talebi degismektedir.
Bireyler aileden ayr bir eve egitim, evlilik ve kendi tercihi dogrultusunda ¢iktiginda
konut talebi artmaktadir. Aile yapisi da yasin getirdigi degisimler dogrultusunda konut
talebini etkilemektedir. Evlilik, ¢ocuk yetistirme ve yaslilik donemlerinde konut talebi
farklilasmaktadir. Cocuksuz ve calisan yetiskinlerin eve bagimlilig1 olduk¢a azdir, bu
durumda konut talebi daha kuglk konuta yoneliktir. Cocuk sahibi olmaya karar
verilmesi, daha blylk bir konuta gegme ihtiyacini dogurur ve bu da konut talebini

artirmaktadir.
2.2.2.2. Kentlesme

Kentlesme, konut talebi ve konut arzini etkilemektedir. Kentlesme hiz1 arttik¢a

konut arz1 6nem kazanmaktadir. Ancak konut arzi yeni denge noktalarina ¢ok ¢abuk
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gelebilecek bir yapida degildir. Planli kentlesme, bir taraftan konut arzin1 da artirirken,

diger taraftan carpik kentlesmeyi ve asir1 konut talebini dizginleyebilir.

ABD’de 1950-2000 araliginda, konut arzindaki degisim kentlerin iginin
bosalmasi ve kent merkezindeki nlfusun azalmasinda 6nemli rol oynamistir. Bir egilim
olarak yapilarin kent merkezi disina tasimmasi belirtilen yillar arasinda kent
merkezindeki niifusu eritmistir (Goodman, 2005, s.316). Bu egilim Turkiye’de de
yasanmaya baslanmigtir. Soyle ki, biiyiik sehirlerde sehir merkezi digina yapilan siteler
her tlrlu ihtiyaci karsilayacak oOzellikte dizayn edildigi igin, buralarda yasayan

insanlarin kent merkezine bagimliliklarin1 da azaltmaktadir.

Gog ve kentlesme hiz1 ve konut talebi arasinda pozitif yonlii bir iligki vardir.
Gocler Tirkiye’de oldugu gibi kirsal kesimden kente olmakla birlikte ekonominin
gelismesi ile kentlerde artan ekonomik faaliyetler dolayisiyla da olabilmektedir.
Kentlesme arttik¢a konut ihtiyaci artmakta, var olan konutlar ihtiyaca cevap vermeyince

konut talebini artirmaktadir.
2.2.2.3. Egitim Diizeyi

Hane halkinin egitim diizeyi konut talebi agisindan degerlendirildiginde,
Ozellikle gelir, zevk ve tercihler yoniindeki degismeler dikkat ¢ekmektedir. Yiksek
egitim diizeyiyle saglanan gelir artislari kadinin da is piyasasina katilimiyla konut
talebini artirict etkilere neden olmaktadir. Egitim ayni zamanda talep edilen konutun
niteliklerini ve ¢evresel faktorlerini de 6ne ¢ikarmaktadir (Durkaya, 2002, s.21). Egitim
diizeyindeki artigla beraber geleneksel aile yapisi da degismekte, bu degisiklikler de
konut talebini artiric1 etkilerde bulunmaktadir. Egitim amagh goglerle de konut talebi

artmaktadir.
2.2.3. Sosyal Talep Yatirum Amagh Talep;

Konut talebini etkileyen bir baska faktor de sosyal taleptir. Turkiye gibi
gelismekte olan tilkelerde konut sahibi olmak bir tiir sosyal giivenlik araci olarak kabul
edilmektedir. Toplumun yaygin ve etkin bir sosyal giivenlik sisteminden yoksun olmasi

nedeniyle konut, bir barinma aracinin 6tesinde yarin i¢in bir giivence araci bir yatirim
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arac1 hatta gereginde finansal kurumlara teminat olarak gosterilebilen bir mal olma
ozelligine sahiptir. Bu neden, hane halklarin1 kimi durumda kendilerinin ve ¢ocuklarinin
giincel ve gelecekteki gereksinimlerini asan sayida konut talebine gotirebilmektedir. Bu
durum, konut yatirimlarinin yer yer gereksinmelerden bagimsiz ve bunlari asan
olgiilerde yogunluk kazanmasina ve asir1 liretime yol agabildigi gibi yatirim giiclintin bir
batin olarak konutta toplanmasina, spekiilatif davraniglarin yiikselmesine yol
agcmaktadir (Bayat, 2001, s.26).

2.3. Arz

Konut yatirnmlarinin ve iiretiminin talepteki degismelere biiyiik gecikme
olmadan adapte olabilmesi” seklinde tanimlanabilecek konut arz esnekligi, talebin

tersine iilkeler arasinda biiytik farkliliklar gostermektedir.

Konut Gretimini belirleyen iki unsur vardir. Birinci unsur hane halkini
ilgilendirmekte olup konut kalitesi ve konut fiyatlarini kapsar. Ikincisi ise konut sektorii

ilgilendiren toplam {iretim miktari ve yatirimlarin diizeyidir.

Arzin esneklik gostergesi olarak iilkeler arasinda Ortalama Konut Fiyati/Hane
Halki ortalama yillik geliri orani kullanilabilir. Bu katsay1 biiylik 6l¢lide kamunun
uyguladigi politikalar sonucu olusur. Arz yeterli 6l¢iide esnek ise talep artisinin fiyat
artig1 yerine tretim miktarin1 arttirdigi gozlenmistir. Arz esnekligi pek c¢ok unsur

tarafindan belirlenmekte olup bunlar agagida irdelenmistir.
2.3.1. Genel durum.

Kentlesme olgusunun en 6nemli pargasi konut yapimidir. Birgok kent son 20
yil i¢inde biiylik 6l¢iide niifusun kirdan kente gogmesi veya kentler arasi gocler nedeni
ile 2-3 kat biiylimiistiir. Gelismekte olan iilkelerde her yil kentlerde 10-15 milyon yeni
aile olugsmakta ve bu kadar ek konut talebi dogmaktadir. Bu nedenle konut sorunu
temelde bir kent sorunudur. Kentlesmenin yarattigi konut gereksinmesinin
karsilanamamasi1 nedeniyle pek c¢ok aile kent civarinda uygun olmayan kosullarda

yasamaktadir. Ayrica gelir arttik¢a ortalama aile biiyiikliigiindeki azalma ile kisi basina
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ortalama konut m? talebinin degismesi seklinde iki faktor konut talebinin ve arzinin

yapisini sistematik olarak degistirmektedir.

Konut piyasasina yalnizca talep yonli bakmak eksik analize yol
acacaktir. Konut arz1 da konut piyasa analizlerinde en az konut talebi kadar 6nemlidir.
Konut arzinin iki bileseni vardir. Bunlardan birincisi yeni konut iiretimi; ikincisi ise
varolan konut stokunda yapilan yenileme caligmalari yani varolan stoka yapilan

eklerdir (Dipasquale, 1999, s.9).

Konut talebinin esnekliginin iilkeler arasinda benzesmesinin tersine konut
arzinin esnekligi tilkeler arasinda biiyiik farkliliklar gostermektedir. Konut arz ve talebi
piyasa kosullarini ve fiyatlar1 bu da {iiretilen konut miktar ve niteligini belirlemektedir.
Olusumda arz1 olusturan faktorler fiyat iizerinde daha fazla etkindir ve arzi kisitlayan
faktorler ve sistemin varlig1 arzin talebe cevap verememesi sonucunu doguran ve rant

olusumuna yol acan en énemli etkendir.

Arzi kisitlayan faktorler, yogunluk artisi, hava kirliligi, yuksek enerji kullanan
tasima sistemleri ve ¢evresel acidan hassas alanlarin zarar gormesi gibi sonuglar
yaratmaktadir. Arz yetersizligi, yatirnm yetersizligi, kiracilarin oranimn yiiksekligi,
disiik kalitede konutlarda ikamet etme faktorlerine bakilarak anlagilabilir. Arzin
esneklik kriteri olarak Glkeler arasinda Ortalama Konut Fiyati/Aile Ortalama Yillik
Geliri oran1 kullanilmakta olup bu oran gelismis ve gelismekte olan iilkelerde farklidir
Gelismislerde 3.9 olan katsay1 gelismekte olanlarda 5.5 kadardir (World Bank, 1993,
5.95).

Arzin yetersizligi rant olusumuna yol agar ve konut politikalarinin basarisi
konut fiyatlar1 ve kiralarin karsilikli durumuna gore degerlendirilir. Bu oranin ve rantin
olusumunda kamuca uygulanan politikalar temel belirleyicidir. Arz esnekligini

etkileyen temel etkenler asagida ana hatlari ile agiklanmaya caligilmistir.
2.3.2. Arsa

Toprak yani konutun yapilacagi arsa konut arzini etkileyen dnemli bir etkendir.

Arazi kullanimi ve yap1 kurallar sik1 oldugunda makul fiyatlarla yeterli konut yapacak
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arsa bulunamadigi igin arzin talebe cevap vermesi giiclesir ve konut maliyeti ile fiyatlari
artar. Bu nedenle darbogaz olusmasina olanak vermemek icin kentlesme hizi ile arsa

arz1 dengesinin kurulmasi gerekmektedir.

Kentsel arsa sadece konut arsasi degildir. Kentlerde Sanayi alanlari, yesil
alanlar, acik alanlar, vb bir¢ok baska fonksiyon bulunmaktadir. Kentsel arsa ihtiyaci,
sadece en alt gelir gruplarinin degil her gelir gurubunun ihtiyacidir, bu nedenle talebin

her alanina cevap veren bir arsa politikasina gerek gosterir.

Metropolitan alanlardaki gelismeleri kontrol edebilmek i¢in, her tiirli ihtiyact
karsilayabilecek miktarda ve tiirde arsa iiretmek bastan planlanmalidir. Planlama ve
uygulamada kamu elinde bulunan arsa, arazi ve tescil harici alanlarin tilkesel yerlesme
politikalarina, ¢evre diizeni planlarina ve alt dlgekli planlara uygun olarak belirlenerek
konuta iliskin saptanmis arsa ihtiyaci ile iligkilendirilmesi ve bu ihtiyaca uygun olarak
sosyal ve teknik altyapisi tamamlanmis arsa stokunun artirtlmasi gerekmektedir. Kentin
diisiik gelirlilerinin yogunlukta oldugu ve ileride yerlesmeye agilmasi 6ngoriilen alanlar
ve civarlarinda kentsel arsa stoku yapilmalidir. Sehirlesme dncesi olarak tanimlanabilen
bu siiregte, kamunun miimkiin olabildigince stok yapmas1 ve gerektiginde bu stoktan
diisiik gelirlilere arsa tahsis etmesi, spekiilasyonu ve yasadisi yerlesimleri onleyici bir
rol oynayacaktir. Uretilecek kentsel arsalar; satin alma giici cok yiksek ailelere, orta
diizeyde ailelere, diisiik olan ailelere, kooperatiflere, insaat sirketlerine, alim-satim
sirketlerine, topraga yatirnm yapanlara, 6zel biirolara, kamusal ve yar1 kamusal
kuruluslar ile dinlenme, e§lenme ve turizm kuruluslarina hitap edeceginden tiim bu

gruplarin istek ve oncelikleri g6z 6niine alinmalidir.

Arsa gelistirme konusunda diinya deneyiminin incelenmesi sonucunda farkli
gelir gruplarinin ve Ozellikle diisiik gelir gruplarinin arsaya ulagabilmesinde ana
politikanin kentsel arsanin parselasyonunun yapilarak hizmet sunulmasi siirecinin
hizlandirilmasi ve konut yapimi i¢in 6nemli miktarda arsa iiretiminin gerceklestirilmesi
oldugu goriilmektedir (DPT, 2001-1). Arsa ve konut piyasasinda olusacak fiyatlarin
diisiik olmasina ragmen yine de bazi kesimlerin diigiik gelirli olduklarindan arsaya ve
konuta ulagmalar1 miimkiin olmayacaktir. Bu kesimler icin 06zel destekleme

sistemlerinin  gelistirilmesi  gerekmektedir. Bu nedenle Gayrimenkul yatirim
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ortakliklarinin bu kapsamda finansman kaynagi olarak kullanilabilmesi i¢cin gerekli

caligmalara oncelik verilmelidir.
2.3.3. Mevzuat ve biirokratik islemler

Arz1 kisitlayan diger bir faktor mevzuata gore uygulanan ve arazi kullanimi,
yap1 ve alt yapi standartlarim1 kapsayan teknik kriterler ve biirokratik islemlerdir.
Detayli kurallarin bulunmasi ve zorunlu kilinmasi olumlu bir uygulamadir. Ancak
bunda asiriya kacildiginda arz (zerinde negatif etki yar etki dogmasi kagintmasi

kagimilmaz olmaktadir.
2.3.4. Altyap

Altyapt ve konut tamamlayict mallardir. Kentsel yerlesimlerin diizenli
gelismesi i¢in yol, ulasim, su, kanalizasyon ve drenaj, ile elektrik gibi altyapinin
saglanmas1 gerekir. Bir kentteki altyapt durumu konut fiyatini, ne tip konut
yapilacagini, yerlesim yogunlugunu ve yerel dagilimi belirler. Yerlesimin yerel dagilimi
ise kentin etkin ¢aligmasini saglar. Diizenli bir kentlesme i¢in kentsel altyap: planlari ile
hizmet sunulmasi 6ngoriilen alanlarin altyapisinin planlarinin mevcut olmasi ve yasadisi

alanlara altyap1 sunumunun denetlenmesi gerekir.

Arsa ve konut piyasasi lizerindeki ¢aligmalar altyapili arsa yetersizliginin rant
yarattigini ortaya koymustur. Arazi fiyat1 ve altyapi i¢in gerekli yatirim toplami ile

piyasa fiyat1 arasindaki fark kar ve rant diizeyini belirlemektedir.

Gelismekte olan iilkelerde genellikle kronik arsa ve altyap1 yetersizligi vardir.
Altyapi yetersizligi kentsel arsa piyasasinda ihtiyaca uygun arsa arzinin yetersizligine ve
buna bagh altyapili arsa fiyatlarinin ¢ok yiiksek olmasina yol agtigindan asir1 kent
yogunlugu ve yiiksek konut fiyatlar1 yaratir. Yiiksek fiyatlar nedeniyle imarli arsa
piyasasi i¢inde kendilerine konut edinemeyenler i¢in yasa dis1 piyasanin olusmasina ve
gelismesine yol agar. Diisiik gelir konut alanlar1 yaninda 6nemli miktarda orta gelir
gruplarina yonelik imara aykir1 konut alanlar1 ve yapilasma ve daginik yerlesmeler
olusur. Bu durum kent i¢i ulasim, icretler, fiyatlar ve emek verimliligi iizerinde

olumsuz etkiler yaratir. Kalitesiz ve pahali altyap1 sebekelerinin kurulmasina yol agar.
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Temel Altyap1 sebekelerinin eksikligi kentsel diisiik gelirli aileleri bir¢ok yolla
olumsuz sekilde etkiler. Su ve elektrik, atik sistemlerinin yoklugu sagliksiz kosullar
olusturur ve hastaliklarin artmasina yol agar. Yapilan arastirmalar bu kosullarda
yasayanlarin kir ve altyapili kent kesimlerinde yasayanlara kiyasla daha c¢ok
hastalandigin1  gostermistir. Dagimik yerlesimler yetersiz ulasim sebekeleri ile
birlestiginde fakirleri kentlerin uzak yerlere siirmekte, onlarin ige gidip gelme stirelerini
arttirmakta ve gelirlerinin 6nemli bir kismin1 yol parasi olarak vermelerine yol
agmaktadir. Arsa kithigr ve arsa Uzerindeki rekabet nedeniyle zaman zaman kagak
konutlart yikilip aileler isgal ettikleri ve bulunduklar1 yerlerden c¢ikarilmaktadir. Bu
mahzurlar1 gidermek iizere imarsiz alanlarda mevzuata aykir1 sekilde gerceklesen
konutlara bedelsiz altyapi sunulmasi durumunda ise yasadisi yapilagmayi tesvik etmek

gibi bir agmaz olugmaktadir (DPT, 2001-1, 5.42).

Altyapili arsa arzinin artmast konut fiyatlarmmi ve kiralar disiiriip refah
arttirict etki yapar. Ote yandan altyapili arsanin kit olmas1 biiyiik rant yarattigindan
arsanin pahali olmasina yol ag¢makta, maliyeti diisirmek i¢in konut kalitesinin
diistiriilmesi ve yeni yatirim hevesinin kirilmasi gibi sonuglar dogurmaktadir. Bu

nedenledir ki altyap: projelerinin basarisi ne kadar arsa kazandirdig ile 6l¢tilmektedir.

Arsa ve altyapi tiretiminde once planlamanin tamamlanip daha sonra altyapinin
gerceklesmesi gereklidir. Bunun i¢in de planlama ve altyapidan oOnce kadastro
yapilmalidir. Altyapili arsa iiretimi planlanirken talebi karsilamasi ve hatta talebin
ilerisinde olmas1 saglanmalidir. Aslinda bu yatirimlarin ucuza mal edilmesi i¢in sehir
biliylimeden dnce yapilmalar1 gerekir ¢linkii sehir biiyiidiigiinde yapilmalari i¢in yiiksek

fiyatla biylk olcude arazi istimlaki gerekebilir.

Yatirnmlar mevcut bir yerlesime bitisik alanlara yapilip onunla entegre
edilmelidir. BOylece arazi sahipleri arsalari parselleyip satisa sunarak arsa arzini
arttirabileceklerdir. Imarli arsa iiretme cabalari yeterli oldugunda imar dis1 gelisen
alanlara bedelsiz altyap1 hizmeti gétiirmenin 6nlenmesi gereklidir. Fiziksel planlama ve
biitce planlamasi birlikte gotirilmelidir. Boyle bir yaklasim izlenmedigi ve yeterli

altyapr olusturulmadig1 takdirde altyapisiz arazi fiyatlar1 hizla yiikselecek, konut
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maliyetlerini arttiracak, yasadist konut yapimina yol acacaktir. Bu tiirli dagimik

yerlesimlere altyap1 gotiirmek ise pahali bir istir.
2.3.5. Konut Finansman Sistemi

Gelismekte olan iilkelerde finansman olanaklarinin artisinin yatirnm ve
tasarruflarda konut alimimin 6n plana c¢ikmasina yol actigi ve arzi hizla arttirdigy

g6zlenmektedir (Renaud, 2000).

Sekil 1. Diinya Kentlesme Oram Zirvesi

Kentlesmenin Teps Moktas

* Kisi Basina Gelir

Sanayilesme wve Kentlesme

'
Konut vatrimlan Tepe Moktas:

GShH I 20 T7-9
GSMH 1N F03-49
GS5MHYIN 22 2-3%%

Konut Yatinm we Kentlesme

- Kisi Basina Gelir

sayrimenkul Varhiklann Blylimesi 35-40 %

- Kisi Basina Gelir

Gayrimenkullerin Milli Gelirdeki Paw

Kaynak: World Trends In Housing Finance. Wharton International Housing

Finance Program, 2000.

Konut finansman sistemi mevcut ise hazir sermaye konut yapimina girebilir ve

hane halki baska kosullarda sahip olamayacagi fiyatla konut sahibi olabilir.
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Konutlardaki hane halkinin uzun yillar stiren kalabaliklig1 etkin bir finansman sistemi
bulunmadiginin bir gostergesidir. Bu olgu ¢ogu kez yap1 kalitesinin diisiik olmasi ile bir

arada gozlenir.

Finansal kuruluslarin yeni enstriimanlar olusturarak kendilerini degisen pazar
kosullarina adapte etmelerini engelleyen kurallar yoktur. Kurallar finansal kuruluslarin
yeterli yapida olmalarmi denetim ve sigorta sistemi ile saglayacak bicimde
diizenlenmistir. Ancak bu kurallarin yetersizligi veya hatali uygulamalarin sanayilesmis
iilkelerde konut finansmani kuruluglarim tizerinde yikicr etkiler yaptig1 gézlenmektedir.

Bu nedenle finansman sistemini diizenleyen mevzuat ¢ok iyi dizenlenmelidir.

Ekonomi gelistikce nakdilesmekte ve finansal kuruluslarin tiirleri ve
derinlikleri artmakta bu kuruluslar giderek sermaye piyasasi ile daha fazla i¢ ice
gecmektedirler. Finansman sistemi gelismesi ve ekonomik gelisme arasindaki iligkiler
konusundaki son arastirmalar finansal sistem derinliginin artisinin ekonomik gelisme

iizerinde olumlu etki yaptigini1 gostermistir.

Konut finansmani sistemi genel finansman sistemi i¢inde Onemli bir yer
tutmaktadir. Bu bakimdan uygun diizenlenmis konut finansman politikalar1 finans
sektorliniin ve dolayis1 ile genel ekonominin istikrar1 ile yakindan ilgilidir. Konut
finansmanina yonelik basarili denemeler finansal sistem derinliginin artmasinda olumlu
rol oynamakta aksine konut finansmani sistemi iyi diizenlenmemis ise genis finansal
cokmelere yol agabilmektedir. Sistem gelistikge finansal kuruluslar risk azaltmak igin
iirlin ¢esitlendirmesine giderler. Ailelerin tasarruflar tesvik edilir ve kredi almak igin
kosul olarak tutulur. Zamanla 6zel konut finansmam kurumlar1 belirir. Ipotekli konut

kredileri devreye girer.
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Sekil 2. Mortgage Piyasalarinin Derinligi

Kaynak: Technical Brief to The Board Housing Finance in Emerging

Economies World Bank Group Board Presentation, June 9, 2005.

Ipotekli krediler gelismekte olan tlkelerde finansal varliklarin %25’i, gelismis
ulkelerde ise %40’1 dolayindadir. Bu fonlarin gelisme hiz1 bir yandan finansal sistemin

ozelliklerine diger taraftan kamunun uygulayacagi politikalara bagli olarak degisir.

Bircok iilkede konut sektorii aile tasarruflari lizerinde 6nemli etki yapmaktadir.
Konuta ulagamayacagini anlayan aileler gelirlerini tiketime yénlendirmektedirler. Bazi
iilkelerde konut fiyatlarindaki artig kisilerin kendilerini daha zengin hissederek
tilketimlerini arttirmalarina yol agmistir. Bir konutun satin alinmasi bir ailenin ancak
uzun yular elde ettigi geliri ile miimkiin oldugundan ipotekli finansman saglikli bir
finansman sisteminin olusmas1 i¢in bir zorunluluktur. Ipotekli finansman, talep artis1
i¢in kritik bir faktordiir. Ipotekli finansman ve krediler sistemi olan iilkelerde bu kredi

tlrinln kaynak kullaniminin giderek biiytik bir kismini olusturdugu gézlenmektedir.

Ipotekli finansman sisteminin gelismesi genel finansman sisteminin
gelismesine bagli oldugundan gelismekte olan tilkelerde ailelerin biiyiik kismi ipotekli
finansman sistemine ulagsma olanagina sahip degildirler. Bunun nedeni finans
sistemlerinin baslangicta ¢ok kisa vadeli kaynaklara ve kredilere sahip oldugundan
sanayi ve konut kesimine uzun vadeli kaynak saglayamamasidir. Enflasyonun oldugu ve

indekslemenin bulunmadig: iilkelerde uzun vadeli kredi vermek cok risklidir. Ayrica
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gelismemis tilkelerde icra iflas ve hukuk sisteminin 1yi islememesi de baska bir risk

kaynagidir.

Diisiik gelirli tlkelerde uzun vadeli fon az bulunur. Finans sistemleri
baslangi¢ta ¢ok kisa vadeli kaynaklara ve kredilere sahiptir. Bu nedenle sanayi ve konut
kesimine uzun vadeli kaynak saglayamaz. Bu durumda ge¢mis uygulamalarda devlet
cogu kez dogrudan konut kredisi verme veya ticari kredileri siibvansiyon etme yolunu
secmigtir. Sistemin olusturulmasini izleyen yillarda ipotekli kredi hacminin yillik %20-
30 gibi bir hizla gelistigi goriilmektedir. Hem tasarruf hem kredilere pozitif faiz
uygulayan finansal sistemler konut sektoriine dogrudan kredi yardimi ve siibvansiyon

vermekten daha olumlu sonug vermektedir.

Ipotekli kredi sistemi genellikle bitmis konutu ve kendi oturam tercih eder
bicimde duzenlenir. Kiralik evler, ev gelistirme, ev tamamlamay1 kapsamaz. Bunlar1 da
kapsayacak enstriimanlara sahip bir sistem daha etkin calisip hizli gelisir. Ipotek
karsilig1r finansman sisteminin gelistirilmesi genel finansman sisteminin gelistirilip
saglamlastirilmas: sistemine paralel olarak gotiiriilmelidir. Ipotekli kredi verecek
kuruluslar reel faiz alacak ve diger kuruluslarla esit kosullarda rekabet edecek sekilde

kuruldugunda dogacak rekabet etkinligi arttiracaktir.

Tapu hem bir zenginlik ifade ettigi hem de ipotek karsiligi olarak krediye
ulagsma olanag1 verdigi i¢in 6nemlidir. Belirsizligin maliyetine katlanmak istemeyen
kisilerin giivenli tapuya ulagmak icin oldukca biiyiik fedakarliklara hazir oldugu
belirlenmistir. Tapuya sahip olan ve olmayan binalarin hem degeri hem kiras1 farklh
olmaktadir. Kredi kuruluslar1 tapuyu ve konutu iyi bir giivence olarak gérmektedirler.
Tapuya ek olarak iyi isleyen bir ipotek alma, satis ve icra sistemi varsa Kkrediler

genislemekte ve konut talebi artmaktadir.

Konut arz edenler genellikle kiiciik firmalardir ve bu firmalar da konut arzi
finansmanin1 kredi kullanarak gerceklestirmektedirler. Bu kii¢iik firmalara ya yiiksek
oranlardan kredi kullandirilir ya da siki kredi donemlerinde kredi talepleri reddedilir.
Kiigiik firmalar daha yiiksek oranlardan kredi kullandiklar1 i¢in genel faiz oranindaki

dalgalanmalardan bor¢lanma maliyetini hesaplamak c¢ok da dogru olmaz. Siki kredi
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politikast donemlerinde kredi talepleri reddedilebilen kiglk firmalar konut fiyati

degisimlerine ¢abuk tepki veremezler ¢iinkii bu firmalar likidite sikintis1 gekmektedirler
(Chan, 1999, s.125).

1980’lerde  para reformlari kamu harcamalarinin  kisilmasina ve
siibvansiyonlarin azaltilmasina yol agmis biitcedeki siibvansiyonlarin ortadan kalkmasi
onlar kadar 6nemli biit¢e dis1 yardimlar1 giindeme getirmistir. Bunlar arasinda borg affi
ve ucuz kredi sayilabilir. Cok diisiik gelirli iilkelerde devletler zaten kiiclik olan
biitgelerinin %1 inden fazlasin1 konut siibvansiyonlarma ayiramamaktadirlar.
Stibvansiyonlarin devlet biitcesindeki oranini belirlemek i¢in 19 {ilkede yapilan
incelemeler ortalama oranin %3.7 oldugunu gostermistir. Bu oranlar istisnai olarak bazi

ulkelerde %14’e ulastig1 goriilmustiir.
Slbvansiyon yontemleri ¢ok farkli olabilmektedir.

e Konuta dogrudan verilen

e Kamu binalarinin iyilestirilmesi harcamalari
e Konut alanlara ucuz faiz uygulamalar

e Ipotek veya kredilerde faiz affi

e Ucuz fiyatlarla altyap: saglama

e Konut fiyat ve kira kontrolleri

bu yéntemlerin etkileri tlke 6zelliklerine gore ¢ok farkli olmaktadir.

Stibvansiyonlar dogrudan ve dolayli etki olmak {izere iki yonde etkili
olmaktadir. Degisik iilkelerde siibvansiyonun hedef kitleye en etkin ulagtirilma
yontemlerinin ne olmasi gerektigi konusunda tartigmalar vardir. Az gelismis tllkelerde
hiikiimetler herkese ev verecek kaynaga sahip degildirler. Biitce ile saglanabilecek
stibvansiyonlar butcenin %1-4’1 arasinda degisir. Ne var ki meblaglar diisiik de olsa

piyasay1 bozmaktadir.

Slbvansiyon tlrleri: Dogrudan aileye verilenler konutu devletin yapmasi ve
altyap1 saglamasi yolu ile kamu konutlarmin ve gecekondularin devletge tamiri ve

tyilestirilmesi. Kamu mensuplarina konut kredi saglanmasi gibi farkli sekillerde olabilir.
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Biit¢e disi siibvansiyonlarin 6lglmesi zordur ancak boyutlari genelde resmi
siibvansiyonlardan daha fazladir. Negatif faiz hadleri, kredilerin 6denmemesi, kredilerin
affi, konut icin bedava kamu arazisi tahsisi, yerlesimlere arazi kullanma izini

saglanmasi, kamu konutlarinin kullananlara verilmesi, bunlar arasinda sayilabilir.

Gegmis yillarda biitce dis1 olarak ¢ok kullanilan siibvansiyon sekillerinden
birisi kiralarin kontroll olmustur. Bu sekilde piyasa rayici ile fiili kiralar arasi fark
kiraciya siibvansiyon olarak verilmis olur. Ancak bu uygun kalitede konutta oturmaya
katki saglamaz. Ev sahipleri evin bakimina dikkat etmezler. Yeni eve ¢ikarsa yliksek
kira vereceginden kotli konutta oturma durumunda kalir. Evden ayrilmama emek
mobilitesini azaltir. Yeni kiralik konut yapimi azalir veya durur. Kiralik evde oturanlar
her zaman disiik gelirli olanlar degildir. Kiralik konut miktarinin azalmasi az gelirlilerin
ev bulamamasina yol acar. Cok kalabalik aileler kiiciik evde oturmak zorunda kalir

(ECB 2003, s.13; World Bank, 1993, s.124)

Stibvansiyonlarin talebe etkisi piyasanin durumu ve verilen siibvansiyonun
sekline gore degisir. Genellikle bu etkiler iki c¢esittir. Dogrudan etki bundan
yararlananlar ilgilendirir Dolayli etki ise yararlanmayanlarla ilgilidir. Yararlananlarin
fiyat diismesi nedeni ile taleplerini arttirdiklar1 gozlenir. Slbvansiyon butceden

Odeniyorsa vergiler bundan yararlanmayanlara yiik olusturmaktadir.

Evlerin  1iyilestirilmesine  yonelik  yatinmlar ile  siibvansiyondan
yararlanamayanlarin bunlardan nasil etkilendigi konusunda tartisilmas1 gereken noktalar
vardir. Ancak siibvansiyon uygulamalarinin sistemden yararlanan ve yararlanamayanlar
arasinda ayirimcilik yaptigi uzun vadede sektor gelismesini olumsuz etkiledigi
bilinmektedir. Gelismekte olan iilkelerde siibvansiyonlarin ise uzun donemde ters etki

yaptig1 gézlenmistir.

Yiiksek enflasyon oranlari finansal sektdriin ve uzun vadeli fonlarin olusumunu
engeller. Bundan en ¢ok konut sektorii zarar goriir. Bu iilkelerde enflasyon uzun yillar
sorun olmustur. Enflasyonun oldugu ve indekslemenin bulunmadigi bir ekonomide ise

uzun vadeli kredi vermek cok risklidir. Enflasyon oranlarinin yiiksek olmasi kosulunda
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gelecekle ilgili belirsizlikler nedeniyle yatirimcilar kisa vadeli yatirim araglarini tercih

etmekte ve uzun vadeli fon toplamak isteyen finansman kurumlarinin isi zorlagmaktadir.

Devletin biitce olanaklarimin  kisith  olmast nedeni ile yeterli destek
saglayamamas1 ve oOrtiilii siibvansiyonlara yonelme egilimi, firmalarin siibvansiyonlu
kredi vermege zorlanmalar1 finansal sistemi sinirlayict etki yapar. Bu gibi yaklasimlar
uzun vadede ters etki yaparak finans kuruluslarinin sektérden uzaklagmalar1 sonucunu
dogurmus sonucta sektdre saglanan krediler miidahale yapilmadig: takdirde olusacak

oldugu diizeyin altinda kalmigtir.

Verginin kalkinmakta olan ilkelerdeki etkisi sinirlidir. Bu ilkelerde bina
vergisi 6nemli yer tutmaz. Ipotekli kredi az oldugundan ipotek 6demelerinin vergiden
diistilmesi olanag1 genelde yoktur. Vergiler ve siibvansiyonlar birbirinin zit yonde etki
yapar. Bina vergileri, sermaye kazang¢ vergisi, gelisme vergisi ve gelir vergisi

uygulamalar faiz ve amortismanlar konut sektorii tizerinde etkilidir.

ABD de yapilan arastirmalar vergi sisteminin talebi ve kiralama ile satin alma
arasindaki kararlarda biiyiik 6l¢iide etkili oldugunu ortaya koymustur. Bu sistem kisisel
tasarruflarim oranini da etkilemektedir. Sektoriin vergiden muaf olmasinin kaynaklarin
bu sektore yonelmesine ve baloncuk olusturarak fiyatlarin asir1 yiikkselmesine yol agtigi

gbzlenmistir.

Geligmis finansal piyasalara sahip gelismis tilkeler i¢in (gelismis ipotekli satis
yapilan piyasalar vb.) konut arzi acisindan sermaye piyasasindaki gostergeler para
piyasas1 gostergelerinden daha 6nemlidir. Buna bagl olarak konut finansman olanaklari
arttikca konut arz1 da artmaktadir. Ciinkii firmalar yatirim kararlarini, gelecekteki insaat

maliyetleri ve satis fiyatina iligskin tahminlerine gore vermektedirler.
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Tablo 4 Etkili Bir Finans Sisteminin Oncelikleri ve Gostergeleri — ABD Tecriibesi
Uzerinde Yansimalar

Temelleri

Gostergeleri/Kaniti

Konut Kooperatifi

Arazi ve mulk tapusu/Gayrimenkul milkiyet garanti
sigortasi

Acik ve uygulanabilir miiliyet haklari

Erisilebilir piyasa satig verileri/konut fiyati-gelirorani

Aktif kisitlanmamis piyasa (6rn:saglanan
arazinin elastik arz1)

Ekspertiz diizenlemesi ve kisitlamalar

Hileleri kisitlama yontemleri

Tiiketici kredi havuzlari/kredi biirolari/tiikketici
raporlar1

Bor¢lunun 6deme istekliligi ve giicii

Dogrulanabilir iicret bildirimleri, vergi iadeleri ve
istihdam

Gegerli kredi gegmisi

Dogrulanabilir komisyonculuk, tasarruf bildirimleri

Aktif gecerli istihdam ve kazang verileri

Enflasyon trendleri, faiz oranlar1 ve diger
makroekonomik faktdrler

Aktif gecerli refah tahminleri

Bu Uriinlerde piyasa ticareti

Sabit makroekonomik kosullar

Uzmanlagmig devlet garantileri, destekleyici sermaye
kosullari, aktif devlet kredi saglama programlari

Sermaye Arzi Standartlastirilmig
mortgage Uranleri

Giivenilir mali bildirimli,finansal olarak saglikli kredi
kurumlari ve yatirimcilar; Farkli kredi kurumlar
tarafindan saglanan farkli mortgage kosullari

Destekleyici yasal ve diizenleyici ortam

Tapu, tehlike, yiikiimliiliik ve mortgage sigorta imkanu.
MBS'ler, tiirevleri faiz oranlari igin hecing araglar1 ve
kredi riski/rating temsilcilikleri/gosterge faiz oranalari

Rekabetci krediciler

Emeklilik fonlari, sigorta girketleri, ortak yatirim
fonlar1

Rekabet¢i sigortacilar

hicbir ekstra vergi yoktur.

Mali araclar

Uzman yiiksek hacimli kredi kurulusu (aktif ¢aligsan
kurulus-originator) ve servisciler

Sabit gelir degerleri icin destekleyici yatirimci
tabani

AUS'lar tarafindan islenen biiyiik hacim

Diisiik islem masraflari

Konut satiglar1 ve mortgage islemlerinde makul
vergilendirme

Olgek ekonomileri

Otomatik sigorta

Kaynak: YETGIN, Feyzullah, Mortgage Sistemi: Tiirkiye, Diinya Basim Evi, Istanbul,

2007 sayfa 81-82.
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Tablo 4, ABD tecriibesine dayali olarak etkili bir HFS igin temel kosullari
ozetler ve 6zel kosulun mevcut oldugunu gosterebilecek bazi gostergeleri veya kanitlar
isaret eder. Gelismis HFS mekanizmalari, sadece belirli kurumsal veya siireg
altyapilarinin mevcut olmasi halinde faydalidir. Ornegin MBS’ler yeterli, siirekli, nakit
akist olusturan, saglam tahahiit kurallarina dayali olarak ¢ikan ve konutlarin tam
miilkiyetiyle tamamlanan standartlastirilmis mortgage lriinlerine gereksinim
duymaktadir. “Temel Bilgiler”, etkili taahhiit i¢in gerekli unsurlar1 igermelidir. Saglam
mali kurumlarin var olmasi gibi kosullarin yerine gelmesiyle konut i¢in sermaye arzi
gelistirilebilir. Uzmanlagsmanin sonucu ortaya ¢ikan otomasyon taahhiit sistemleri ve
Olgek ekonomileri, kredi kullananlarin islem masraflarinin azaltmaya yarayan kosullar
arasinda yer alir. Buna ek olarak agik ve uygulanabilir miilkiyet haklari, gayrimenkul

miilkiyet garanti sigortasi piyasasi gelistirimesiyle tesvik edilebilir (Yetgin, 2007, s.79).
2.3.6. Teknoloji

Diinyada su anda ingaatta hakim olan ve kullanilan tasiyict sistem

teknolojilerini

e Betonarme sistemler
e Celik sistemler
e Abhsap sistemler
olarak kabaca (¢ grupta toplayabiliriz:

Bu sistemler nitelik agisindan farkliliklar igerirler. Sistemlerin Uretim nakliye
insa ve kullanim agilarindan 6zellikleri ve karsilastirilmasi asagida sunulmustur. Ayrica
malzemelerin en uygun 6zelliklerini harmanlayarak olusturulan karma sistemler vardir.

Bu sistemlerin olusmasinda 6nemli olan dogru malzemeyi dogru yerde kullanmaktir.
2.3.6.1. Karsilastirma Tablosu

Asagidaki tabloda yukarida bahsedilen ii¢ sistemin karsilagtirilmasi sematik

olarak sunulmustur.
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Tablo 5. Betonarme ¢elik ve ahsap sistemlerin karsilastirilmasi

FAKTORLER INSAATTA KULLANILAN TASIYICI
SISTEMLER
Betonarme Celik Ahsap
Yenilenemez kaynak tiiketimi - - +
Kullanilamayan veya zehirli + ) +
URETIMDE atik olusumu
EKOLOJI Fosil enerji tiketimi - - +
Elemanlar.lrll y.eir.nden 0 + +
kullanilabilirligi
URETIM lgler.rllan_uretlm hiz1 - 0 +
- . On dretime uygunluk 0 + +
SURECI -
Depolama kolaylig - + +
; Istiflemeye elverislilik - + +
NAKLIYE Agirlik faktorii - + +
Montaj kolayligi - 0 +
Eleman montaj hiz - + +
Tiim ingaat siiresi - + +
INSAAT Baglantilar - + +
Kendi kendine yapima i i +
uygunluk
Hata pay1 - + +
Is1 yalitimi - - +
KULLANIM Ses yalitimi + - 0
Deprem - + +
Yangin + - 0
MALIYET Fiyat + 0 0

(-) uygun degil, (0) ortalama (+) uygun

Kaynak: Sustainability of urban residential buildings in emerging economies,
Somer Melek Elif, Doctoral Thesis, 2008, Vienna University of Technology Library /

Online Catalogue, http://aleph.ub.tuwien.ac.at.
2.3.6.2. Teknoloji Tercihlerindeki Gelismeler

Celik  sistemler  Tuarkiye’de  fiyatlarimin  yiiksekliginden  dolay1
yayginlasamamislardir. Betonarme sistemler agir konstriiksiyonlar olusturmaktadir.
Depreme dayaniklilik sartlarini olusturacak donatilar da 6nemli bir maliyet kalemi
olusturmaktadir. Betonun 6zgiil agirliginin nakliye masraflarini yiikseltmekte ve beton
iiretiminde harcanan enerji miktarinin ¢ok yiiksek olmasi son olarak 6n iiretimli parcalar
ile calismanin pargalarin agirligindan dolay: sinirl kalmasi bu malzemenin ¢6ziim igin

yetersizligine yol agmaktadir. Bunun yaninda betonarme konut ve binalarin {iretimi ise
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oldukca yavas ve kontrolsiiz gerceklesmektedir. Bu kosullarda siirdiiriilebilir konut
¢oziimleri i¢in ahsap malzemenin imkan verdigi teknolojik olanaklarin detayli olarak

gbzden gegirilmesi yararli olacaktir.

Devamli degisen ihtiyaglara cevap verebilecek esnek yapi tipolojileri ve insaat
sistemleri Tlizerine tartisilmasi gerekliligi son zamanlarda On plana c¢ikmistir.
Stirdiiriilebilir bir mimari arayiginda enerji kaynakli bakis acis1t uzun kullanim stirelerini
ve degisken islevleri miimkiin kilan basite indirgenmis tasiyici sistemler konusunda

gereklilikleri 6n plana ¢ikarmigtir (Somer, 2008, s.55).

Bu problem malzemelerin yeniden degerlendirilmesi ve kullanimi ile de
coziilebilir. Boylelikle atiklar azaltilabilir. Bu da binalarin sokiilebilirligine gelecekte

daha fazla 6nem verilmesi demektir (Aichholzer et. al, 1999; Somer, 2008, s.55).

Bu durumda mevcut teknolojilerin zayifliklarin1  giderecek alternatif
arayislarinda hedef alinmasi gereken sistemin Ozelliklerinde yanal yiiklere karsi
sabitlemenin de g6z oniinde bulunduruldugu mekénlar arasi gegirgen ve esnek bir yap1
gerekliligi ortaya ¢ikmistir. Bunun yaninda kendin yap metotlarina olanak verecek basit
eleman baglantilari, nakliyeye uygun smirli eleman boyutlari, hizli ve kolay montaj
imkanlari, miimkiin oldugunca az malzeme kullanimi ve depreme dayaniklilik 6nemli
gereksinimlerdir. Hizli kentsel gelisimlere cevap verebilmesi i¢in sistemlerin ¢ok
katliliga, zaman iginde genislemeye, kendin yap insaat sistemine uygunlugu da o6n

plandadir (Eccredi, 1999).
2.3.7. Konut Kalitesi

Tapu giivenligine sahip olmayan daginik yerlesmeler ve konutlar gelismekte
olan iilkelerde ¢ok yaygindir. Bu tip konutlarin toplam konut stokunun %30-50’sini

olusturdugu goriilmektedir.

Arastirmalar kalkinma siirecinde konut yatirimlarinin, ekonomik gelismenin
uzunca bir doneminde diger yatirimlardan daha hizli gelistigini gostermektedir. Diistik
gelir dizeylerinde GSMH’nin %2’si kadar olan konut yatirimlarinin orani gelisme

arttikca %8’lere kadar ¢iktig1 gelismis tilkelerde ise %3-5’lere indigi gozlenmistir. Gelir
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arttikca konut ihtiyacina harcanan paranin gelirden daha hizli artmasi konut kosullarinin
gelirden daha hizli diizelmesine yol agmaktadir. Bu diizelmeler ev kalitesi iyilesmesi
olarak gozlenmektedir. Ev alani, konut niteligi, altyapinin yeterliligi, arsa ve tapu

giivenligi, iyilesen kosullar arasindadir (ECB, 2003).

Miilkiyet haklar1 ve arsa giivenliginin artisi, konut finansmaninin varligi ve
ulagilmasi, konut siibvansiyonlari ile vergi sistemi konuta yapilan harcamalar ve konut

stokunun kalitesi tizerinde etkili olmaktadir.

Konut kalitesi ilk olarak dogru kentsel planlamanin varligina gerek gosterir.
Bu planlamanin var oldugu diisliniildiigiinde ikinci unsur mimari uygulamalar olarak
ortaya cikacaktir. Ozellikle geleneksel mimari degerlerin tiirevlerinin {iretilip
kullanilmas: ve yapilarin sosyal yapi ile uyumlu olmasi bu alandaki temel kriterlerdir.
Mimarinin afet konutlar1 ve hatali olusmus kalitesiz konut stokunun doniigsiim projeleri
araciligi ile yeni konutlara uygulanmasi giderek dnem kazanmaktadir. Mimari projelerin
yap1 denetim sistemi ve yapi sigortast sistemi ile desteklenmesi uygulama sansini

arttirmaktadir.

Konut kalitesini etkileyen diger bir faktor konut iiretiminde kullanilan teknoloji
ve malzeme Kalitesidir. Teknoloji, yap1 standartlari, olusturulan cevre Kkalitesi ve
malzeme kalitesi ile kaliteli eleman kullanimi konut kalitesinin diger belirleyicileridir.
Bu nedenle konutlar igin, hizli, nitelikli ve ucuz konut yapimini saglayacak yapim
teknolojilerini kapsayan, yapisal saglamlik, yangina, deprem, sel, vb dogal afetlere kars1
giivenli ve emniyetli insaat modelleri gelistirilmesi gerekmektedir. Saglikli, giivenli,
kaliteli dogal, sosyal ve Kkiiltiirel degerleri de koruyabilecek konut iiretimi carpik
kentlesme ve kagak yapilasmanin engellenmesi, yap1 giivenligi ve denetimi konusunda

etkin tedbirler alinmas1 kosullarina baghdar.

Yapt malzemesi endiistrisindeki Orgiitlenme ve insaat isletmelerinin ¢alisma
bi¢imi ve kullandiklari teknoloji de arzin talebi karsilama hizin1 etkilemektedir. Bu
konudaki temel sorunlar yetersiz iiretim, ¢esit azligt ve iretimle dagitimdaki
aksakliklardir. Yap1 malzemesi arzinin yeterli oldugu ithalatta sorun olmadig: iilkelerde

bu faktorler konut arzimi kisitlamaz. Degisik kentlerde barinma kosullar1 farkliliklar
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gostermekle birlikte diigiik gelirli aileler olanaklarmin elverdigi farkli tiirde konutlar
yapmakta, her an bulunduklar1 yerden uzaklastirilma tehlikesine katlanarak ¢ogunlukla
givenli olmayan, kiicik dar ve gereksiz sekilde kotii kosullardaki evlerde

yasamaktadirlar.

Kalkinan iilkede gelir artis1 konuta daha ¢ok harcama yapilmasina daha genis,
daha dayanikli, hukuki agidan daha giivenli, daha yeterli hizmet alabilen konutlar
olusmasina yol acmakta kotli barinma ortaminin zamanla diizeldigi konut alani ve

kalitesinin iyilestigi goriilmektedir.

Konut yapimi biiyilik 6l¢iide kamu katkis1 olmadan gergeklesmektedir. Bunda
kamu politikalarina uymamasina ragmen iiretim yapan yasadisi kesimin katkisi

bayuktur.
2.3.8. Konut ve Cevre

Bir iilkede politikalar 1yi olusturulmadiginda niifus baskis1 ve kaynak kisit1 bir

araya geldiginde ¢evre bundan kaginilmaz olarak olumsuz sekilde etkilenmektedir.

Altyap1 ve arazi kullanimindaki dar bogazlar asir1 yogunluk, gereksiz ulastirma
gideri ve asir1 yogunluk yaratarak ¢evre sorunu yaratirlar. Cevreye yonelik kural ve
kisitlamalar konut piyasasi istekleri ile celigkili oldugundan ¢ok siki olmalar1 halinde
konutla ilgili ¢evrelerin daha giiclii olmalar1 nedeni ile sonu¢ g¢evresel bozulmadir.
Cevreye yonelik alinan yesil kusak kurallari arazileri kisitlayarak yiiksek arazi fiyat1 ve
rant yaratmakta gelismenin etkisi ile acik alanlar konuta doniismektedir. Kontrol
edilmeyen yesil alanlar isgale davetiye c¢ikarir siki arsa kurallar1 konuldugunda ¢evre
acisindan 6nemli alanlar konut amaci ile iggal edilir. Cevre kosullarinin insan sagligin
olumsuz etkilemesi yaninda saglikli bir kentlesme bolgesi yaninda sagliksiz bir olusum
da goriintii ve diger kosullar nedeni ile ciddi bir gevre sorunudur. Konut talebinin
karsilanmasit da ¢evreyi koruma da herkesin sorunudur. Bu nedenle gereksiz siki
kurallar konulmamali ancak konulan kurallarin uygulanmasi saglanmalidir. Kurallarin
ne olmasi gerektigi ve g¢elismemesi ancak g¢evre ve konut politikalarinin birbiri ile

entegre ve genel ekonomik kosullarla tutarli bir sekilde olusturulmasi ile gerceklesir.
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Konut sistemi yeniden dizenlenirken maliyetlerin indirilmesi ana amag
olmakla birlikte bu c¢evreye ragmen yapilmamalidir. Her iki amacin gereksiz yere
celistigi bircok nokta vardir Ucuz konut ve c¢evreyi koruma celigkisini ortadan
kaldirmak i¢in her konan kuralin sektére ve konut fiyatlarina etkisi iyi hesaplanmalidir.

Boylece her iki amag arasinda bir denge kurulabilir.

Biiyiik tarimsal arazileri ve sehir estetigini korumak i¢in olusturulan birgok
kural konut icin kullanilabilecek alani biiyiik dl¢iide kisitlar. Konut arzini azaltip konut
fiyatlarinda yiikselmelere yol agar. Aymi sekilde tim kentlilere Gstun standartlar
saglamayr amaclayan agik alan, altyapi standartlari sonugta arsa biiyiikligi ve
maliyetlerini ailelerin ¢ogunlugunun satin alma giliciiniin disina c¢ikarir. Hassas
cevrelerin ve yerlerin korunabilmesi i¢in onlar iizerine baski yapan sikigikliklarin
mevcut olmadig bir sistem sarttir. Diisiik gelirli topluluklar yetersiz ¢cevre kosullarindan

kaynaklanan diisiik saglik standartlarinin yol actig1 tehlikeden korunmalidir.
2.3.9. Kamu Politika Farkliliklar

Kamu politikalart konutu hem talep yonli hem de arz yonli etkilemektedir.
Talep yonlii ve arz yonlii konut politikalar1 kisa ve uzun donemde farkli sonuglar
dogurmaktadir (Nordvik, 2006, s.280). Talep yonliu politikalar tiiketicilere direkt olarak
verilen tesviklerdir. Bu tesviklere kiralik konut piyasasindaki konut alim giiciinii artirici
konut senetleri, sertifikalar ve mortgage faizinin elde edilen gelirden diisiilmesi ve konut
vergilerinin diger vergi gelirlerinden diisiilmesi ornek gosterilebilir. Tabi ki bu
tesviklerin amaci konut talebini artirmaktir. Artan konut talebi konut fiyatlarini artirir.
Artan fiyatlar da konut arzimi tetikler. Bu talep kaynakli fiyat artisinin konut arzi
uzerindeki etkisi konut arzinin fiyat esnekligine baglidir. Dahas1 konut arzinin fiyat
elastikiyeti yerel konut piyasalarinda farkliliklar gostermektedir. Talep yoOnli
politikalarin uzun donemli etkileri fiyat elastikiyetinin yani sira tesvik politikasinin
yapisindan da etkilenir. Talep yonlii politikalarda konut tesvigi konut sahibi olanlara da

verilirse o zaman bu tesvik zaten konutu olanlarin refahini artirmaktan 6teye gidemez.

Biitiin tesvik hi¢ konuta sahip olmayan hane halklarina verilirse o zaman konut

sahibi olmayanlar arasinda konut alimi i¢in baslayan rekabet fiyatlar1 yukar
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tasiyacaktir. Bu da konut arzini artiracaktir (Nordvik, 2006, $.282). Segici talep yonli
politikalar konut stokunu artirmaktadir. Bu artigin biiyiikliigii bu politikadan faydalanan

hane halklarindan az olur. Talep yonlii politikalarin etkisi biraz gecikmelidir.

Arz yonlii politikalar konut stokunu artirmaktadir. Fakat bu artisin gucu
beklenilenin altinda olmaktadir. Arz yonlii politikalarin sonuglar1 gecikmeli olarak
gerceklesmemektedir. Vergi politikalar: ise konut piyasasinda hem arz hem de talep
yonli iki etkiye sahiptir. Fiyat ve kira arasinda bilesik kaplarda oldugu gibi denge
vardir. Miidahaleler hem fiyat hem Kiralar Gzerinde etkili olmaktadir. Sektoriin analizi
icin bozulmay1 gosteren kriter olan ev fiyatlarinin kiralara oram1 kullanilmaktadir. Bu
oran yoreler arasinda ve iilkeler arasinda farklilik gosterir. ABD de 2.8 olan bu oran
Turkiye’de 5.7 olarak genel trende yakindir. Bu oranin yiiksekligi arz esnekliginin az
olmasindan kaynaklanabilir ve ayn1 zamanda uygulaniyor ise kira kontrollerinin konut
fiyatlarina etkisinin analizi i¢in kullanilabilir. Talep artiglar1 fiyat1 yiikseltti§inde arz
yeterince artmiyorsa uygulamalar ev fiyatlarinin kiralara gore daha hizli arttigini ortaya

koymustur. Bu kiralarin ileride daha da artacagi beklentisinden dogar.

Konut biiyiikliigiinde iilkeler aras1 farkliliklar ise gelirden ¢ok fiyatlarin etkisi
altinda olusur. Asir1 fiyatlar ve sistemin iyi ¢alismamasina yol agan kisitlar konut
alaninin kiiciilmesine yol agar. Bu egilimler politikalarin yol agtigi fiyat artiglarinin
konut sektoriiniin basarili ¢alismasini engelledigi savini desteklemektedir. Talep ve arz
parametrelerinin ardinda bunlarin olusumuna etkili faktorler vardir. Bunlardan bir kismi1
kisa vadede sabittir. Gelir, niifus yapisi, kultirel tercihler talebi, Iklim, arazi yapist,
teknoloji ise arz1 etkileyen bu tlr etkenlerdir. Dolaysi ile bu faktorleri etkileyen her

uygulama konut piyasasi iizerinde dolayl1 yoldan etkili olmaktadir.

Kamu politikalarindan etkilenen reel faiz orani konut fireticilerinin sermaye
maliyetini yansitir ve konut arz1 konut talebine gore faiz oranindan daha fazla etkilenir.
Topel ve Rosen (1988), reel faiz oraninin ve beklenen enflasyonun konut arzi tizerinde
glgclii etkileri oldugunu savunmaktadirlar. Onlara gore faiz orani sermaye maliyetlerini,

bu da konut arzini1 etkilemektedir.
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Benzer gelir ve harcama diizeyindeki iilkelerde konut yapisinda goriilen
farkliliklar konut politikalarimin farkliliginin bir sonucudur ve ¢ok fazla olabilir.
Nitekim yapilan arastirmalardan c¢ok diisiik gelir seviyesinde olan bazi iilkelerde
onlardan 4-5 kat daha yiiksek gelire sahip iilkelere kiyasla daha kaliteli konutlarin
oldugu saptanmistir. Kisaca hem talep hem de arz kamunun politika uygulamalarindan
ve ortamdan etkilenmektedir Bu nedenlerle arz ve talebin karsilasmasi sonucu olusan
kentsel konut stokunun yapist uygulanan politikalarin basaris1 veya basarisizligiin bir

goOstergesidir.

Sektorii etkileyen faktorler miilkiyet haklarmin korunmasi ve saglanmasi,
Arazi kullamimi ve yapi1 kurallari, Arsa piyasasinin ¢alismasi, Sektdrde rekabetin
artmasi, alt yapinin gelismesi, finansmana erigebilirligin kolaylagmasi, stibvansiyonlar,
arz esnekligini arttiran teknolojilerin desteklenmesi, ekonomik konjonktiiriin sergiledigi
yatirrm alternatifleri kamunun Gretime girmesi seklinde siralanabilir. Bugline kadar
yapilan gozlemler kamunun konut isine dahil olmasinin 6zel kesim yatirimlarin

yavaglatici ve ikame edici sonug verdigini toplam arzi arttirmadigini ortaya koymustur.

Politika hedefleri iilkeler arasinda oldukga farkliliklar gdstermektedir. Ornegi
bankacilik sisteminin reformu, gayriresmi sektorlerin resmilestirilmesi, tiiketici kredi
verilerinin toplanmasi, uzun vadeli sabit faizli mortgage saglanmasi veya bu girisimlerin
bir kombinasyonu ve diger hedefler arasinda onceliklendirme degisiklik gosterebilir.
Ayn1 zamanda HFS igerisinde ve disinda ¢esitli kosullarin gelisim asamas1 da lilkelere
gore farklilik gosterir. Buna gore politika ve hedefleri bu hedeflerin yakalanmasindaki
kisitlamalar, belirli bir iilkede hiikiimetin hangi rolii iistlenecegini belirler (Yetgin,

2007, s.80).
2.4. Arz Talep Karsilasmas1 ve Fiyat Olusumu

Konut yapimi ve stokunun durumu konut arz ve talebince ortaklasa belirlenir.
Arz ve talebi etkileyen politikalar ve uygulamalar konut piyasasinin ¢alismasi ile konut

fiyatlarini olusturmaktadir.

Teorik olarak arz ve talep birbirine esit oldugunda bir dengeye ulasilir. Burada

fiyat, bir diizenleyici (regiilator) islevi Ustlenir. Talep arzin istiindeyse fiyatlar yiikselir,
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arz talepten fazlaysa fiyatlar diiser ve bunu arzin daralmasi izler. Bu uyum siregleri, arz
ve talep edilen mal miktarinin ayni oldugu bir denge meydana getirir. Biitlin bu arz ve
talep dengesi konutun uzun iiretim siiresine sahip olusu, uzun siireli kullanimi ile

topraga bagli olma ve ikame edilemez olma 6zellikleriyle de ilgilidir.

Talep ve arz parametrelerinin ardinda bunlarin olusumuna etkili faktorler olan
gelir, niifus yapis1 ve diizeyi, kulttrel tercihler gibi faktorler ve yapinin yol agtig1 farkl
talep yapilari yatar. Bu yap1 gelir dagilimi ve hane halki gelir anketleri ile analiz edilir.
Genel talep fonksiyonlarinda gelir bir mal veya hizmetin talebini etkileyen en dnemli
degiskenlerden Dbirini olusturur. Gelir; servet paylasimi, egitim durumu, Kkisisel
yetenekler ve ekonomideki finansal araglardan etkilenir. Hane halkinin geliri hane
halklarinin tasarruf diizeylerini etkileyerek tiiketim ve yatirim amagli konut taleplerini

uyartr.

Talep ve arz konusundaki ¢aligmalar talep agisindan temel sorunun konut
ihtiyact ile kisilerin gelir diizeyleri ve buna bagli harcama olanaklar1 arasindaki
uyumsuzluktan kaynaklandigini ortaya koymustur. Bu bakimdan kisilerin gelirlerinde
bir artis oldugunda, finansman sistemi yeni olanaklar sundugunda veya devlet
subvansiyon yolu ile konut maliyetinin bir kismin karsiladiginda talep hizli bir sekilde
ve kolayca artabilmektedir. Bu faktorlerin tamami ise genel ekonomik durum, tlkenin

gelismislik diizeyi ve uygulanan kamu politikalarina baglidir.

Konut piyasa analizlerinde hangi gelir olgiisiiniin  kullanilacagi oldukga
onemlidir. Genellikle ampirik analizlerde reel gelir 6nemli bir ara¢ olarak
kullanilmaktadir. Ancak konut talebi s6z konusu oldugunda beseri, fiziki ve finansal
servetlerin bireye saglayacagi uzun donem ortalama gelir beklentisi daha dnemli bir rol
oynamaktadir. Bu nedenle ge¢mis, bugiinkii ve gelecekteki gelirleri birlikte iceren
siirekli gelir Olctimleri daha gercek¢i ve anlamlidir. Kisaca konut talebi, ister tiiketim
ister yatirim amagli olsun hane halkinin cari gelir diizeyi ile degil hayatlar1 boyunca elde

etmeyi bekledikleri gelire gore sekillendigi ileri sitiriilmektedir (Durkaya, 2002, s.12).
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Faiz oram1 konut piyasasini tasarruf, yatirnm, iretim ve milli gelir gibi
makroekonomik degiskenler yoluyla etkiler. Yiksek faiz orant hane halklarinin

tasarruflarini artirirken yatirnm amagli konut talebini daraltir (Durkaya, 2002, 5.29).

Arz agisindan iklim, arazi yapisi ve teknoloji sabit sayilabilir. Konut talebinin
benzesmesinin tersine konut arzinin esnekligi {ilkeler arasinda biiylik farkliliklar
gostermektedir. Arzi kisitlayan faktdr ve sistemlerinin varli§i arzin talebe cevap
verememesi sonucu rant olusumuna yol acan en 6nemli etkendir. Arz ve konut tretimi
cephesine bakildiginda ise temel sorunlarin arsa, altyapi, girdiler ve teknoloji ile ilgili
oldugunu goérmekteyiz. Arsa ve altyapt durumu kamu politikalarinin ve uygulamalarinin
sonucu olustugundan fiyatlar diisiirmek i¢in arz1 arttirmaya yonelik olarak 6zel kesimin
elinde bulunan tek aracin konut yapim teknolojisi ve buna uygun malzemelerin uretimi

oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Arz ve talebi etkileyen faktorler her iilkede farkli oldugundan konut fiyatlar1 da
iilkeler arasinda farklilagsmaktadir. Konut fiyatlarn ile yillik gelir olarak ifade
edilebilecek konut alma olanaklar1 alinabilirligi orani iilkeler arasinda farkli Konut
fiyati/Yillik gelir ve Kira Odemeleri/Yillik gelir katsayilarina yol agmaktadir. Bu
gostergeler konut piyasasinin iyi c¢alisip c¢alismadiginin birer gostergesi olarak

kullanilmaktadir.

Topel ve Rosen (1988) konut yatirim Kararlarini, (arz artisini) cari konut
fiyatlar1 ile cari marjinal yapim maliyetlerini karsilagtirarak belirlemislerdir. Eger uzun
donem ve kisa donem arzlari aym ise cari konut fiyatlar1 konut yatirimlarim
aciklayabilmektedir. Eger insaat yapimindaki artiglar yapim maliyetini de artiriyorsa,
konut arz esnekligi kisa donemde daha kiiciik, uzun donemde daha yuksektir.
Esneklikler arasindaki bu kisa, uzun donem farklilasmalar1 cari konut fiyatlarinin

yatirim kararlarini etkilemede yetersiz oldugunu géstermektedir.

Son donemde yapilan ¢calismalarda rekabet¢i arz piyasasinda konut arzinin
fiyat esnekliginin olduk¢a fazla oldugu goriilmektedir. Konut arz1 sabitken kullanici

maliyetleri kiralar arttiginda bu ilk basta reel konut fiyatlarini artirmaktadir. Ancak
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konut arz1 arttiginda fiyattaki bu artis diismekte ve yeni bir dengeye oturmaktadir.

Bu denge daha diisiik bir fiyatta olusur. (Dipasquale, 1999, s.12).

Bir ailenin konuta harcadig1 para yillik geliri G ile konut harcamalar1 oraninin
k carpimina esittir. Konut satin alan bir kisinin yapmis oldugu yatirrmin yillik alternatif
maliyeti; Konut Fiyati ile F faiz haddi r ¢arpimindan elde edilir. Dengeli bir piyasa
olusmasi i¢in bu iki carpimin birbirine esit olmasi gerekir. Buradan Konut Fiyati’nin
gelire oran1 F/G = k/r olarak elde edilir. Bu kosullarda konut piyasasini etkileyip
fiyatlar1 belirleyen faktorlerin gelir faiz haddi ve kiralar oldugu anlagiimaktadir.
Tiiketim harcamalarindaki konut harcama orani k bu oran insanlarin harcamalarinda
konuta verdikleri dnceligi gostermektedir. Ailelerin yillik geliri G Bunun yiiksek olmasi
ailelerin konuta daha fazla para verebileceklerini gostermektedir. Bir Ulkedeki faiz
haddi r Ana formiile gore faiz haddi yiikseldikge fiyatlarin diismesi beklenmelidir.
Clnku ylksek faizle ev almak giliglesmektedir.

Talep sadece mal ve hizmetlerin fiyatlarindan degil ikame ve tamamlayici
mallarin fiyatlarindan da etkilenir. Konut piyasasinda hane halklar1 kiralamak veya
sahip olmak amacgli konut se¢imini, ikame olanaklarinin diistikliigii karsisinda
yapmaktadir. Yatirim amacl konut talebi ise diger yatirim mallar fiyatlarinda meydana
gelen degisikliklerden etkilenir. Alternatif yatirnm araglarinin fiyatlarindaki bir artis

yatirim amagli konut talebini de artirmaktadir (Durkaya, 2002, s.15).

Konut fiyatlarimin ayirmina baktigimizda fiyatin; m? insaat maliyeti, m? konut
bliyiikliigli arsa maliyeti, altyap1 maliyeti, rant ve kar seklinde olustugunu gérmekteyiz.
Ancak fiyat1 belirleyen ana faktor konut yapim maliyeti degildir. Kisilerin 6zellikleri,
fiziksel ¢evre ozellikleri ve sosyal ¢evre ozellikleri de fiyat olusumuna etkilidir. Konut
fiyati, bir baska agidan konut yapim maliyeti+arsa+altyapt maliyeti+rant+karin toplami
olarak tanimlanabilir. Burada konut yapim maliyetinin teknoloji ve malzeme
girdilerince diger faktorlerin ise kamu politikalarinca belirlenmekte oldugunu

belirtmeliyiz.

Yetersiz arz diigiik kaliteli iiretime yol agtigindan ayni gelir diizeyindeki

iilkeler arasinda 6nemli yap1 ve fiyat farkliliklar1 gézlenmektedir. Karsilagtirmalar
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yapilirken yapilarin fiziksel niteliklerindeki farklarin da maliyet ve fiyat unsuru oldugu

ve konutun homojen bir iiriin olmadig1 gz oniine alinmalidir.

Konut biiyiikliigii acisindan iilkeler arasi farkliliklar gelirden ¢ok fiyatlarin
etkisi altinda olugmaktadir. Yiiksek konut fiyatlari ve sistemin iyi ¢alismamasi konut

alaninin kii¢iilmesine yol agmaktadir.

Yiiksek maliyetler yliksek gelirliler i¢in diisiik kaliteli konut arzina yol agtigi
gibi diisiik gelirliler i¢in daha kotii kaliteye yol acar. Kisaca maliyeti etkileyen arz yonli
sorunlar yap1 nitelik ve kalite farkliliklarinin temel nedenidir. Ozetle hem talep hem de
arz kamunun politika uygulamalarindan ve ortamdan etkilenmekte ve fiyatlarin
olusumuna yol agmaktadir. Burada fiyatlar1 etkileyen Teknoloji ve Tasarim disindaki
tiim girdilerin kamu politikalarinca belirlendigine dikkat cekmeliyiz. On tretimli, kendi
evini yapmaya olanak veren, esnek ve kisa zamanda yapilarak finansman kolayligi
saglayan yeni teknolojilerin gelistirilmesinin piyasalarin iyi ¢alismasini saglayacak en
onemli faktor oldugu anlagilmaktadir. Fiyat degiskeninin niteligi ¢ok onemlidir. Konut
fiyatlari, konutta kullanilan malzemelerin miktar1, kalitesi, konutun biyiikligi,
bulundugu yer, alt yapr ozellikleri, is¢ilik, bina yapim maliyeti ve arsa fiyatindan
etkilenmektedir. Konut fiyatinin belirleyicileri g6z 6niine alindiginda konut fiyatlarinin

heterojen olmasi sasirtic1 degildir.

Konut ayn1 zamanda digsal ekonomiler icermektedir. Bir mahalleye birkag
giizel konutun yapilmasi bu yerin degerini artirarak, konut fiyatlarinin yukselmesine
neden olabilir. Altyap:1 hizmetlerinin yetersizligi, giiriiltii, merkeze uzaklik gibi olumsuz
digsal ekonomiler konut fiyatlarimi diisiiriicii etkide bulunur. Ulagim, haberlesme,
elektrik sebekesi, igme suyu ve kanalizasyon gibi altyap: faaliyetlerinin kalitesi konut
fiyatlar1 ve kiralar iizerinde etki olusturur. Yerlesim yerindeki kiralarin ytiksekligi o
yoredeki isyerlerinde ¢alisan is¢ilerin ticret pazarligini da etkiyebilir (Dinler, 1998, s.57-
67).
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2.5. Sistemin Calisma Bicimi
2.5.1. Iliskiler Matrisi

Konut sektoriinli yonlendirecek bir politika olusturulmasi i¢in hangi 6nlemlerin
etkin oldugunun ve bunlarin hangi kosullarda uygulanabileceginin bilinmesi gereklidir.
Bu konuda alinacak kararlarin yapacagi etkinin yonii ve derecesi ile ilgili bilgiler tam

degil ise olumsuz sonuglar elde edilmesi kaginilmazdir.

Ekonomiler gelistik¢e konut kosullarinin iyilesmesi gerekir. Ancak bu iyilesme
iilkelere ve iilke icindeki yorelere gore farkli oranlarda ve sekillerde olur. Fark: yaratan
unsurlar; arz ile ilgili olarak; sehir planlamasi arazi kullanimi kurallar altyapi
saglanmas1 ingaat sektoriiniin gelismislik durumu insaat malzemesi sektoriiniin
gelismislik durumu kamunun konut {iretimine katki ve miidahaleleridir. Ayrica Arazi ve
konut tapu sistemi ve bunlarin uzun vadeli kaynak saglanmasinda kullanilabilmesi
talebi 6nemli Olcilide etkiler. Artan talep ise yatirimciyr uyarir. Tim bu kosullar bir

arada arz yapis1 ve maliyetleri belirler.
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Tablo 6 Konut Arzim1 Etkileyen Etmenler

YASAL
TABLO KONUT VDEE\\(/I;REI-EFL Iéﬁlﬁl'_r OLMAYAN FINANS _MALZEME | ULUSLARARASI | ULUSLARARASI
ARZIVE iLGIiLi | YONETIMLER | URETICILERI | - KONUT | KURULUSLARI | URETICILERI KURALLAR KURULUSLAR
KURULUSLARIN URETICILERI —
ETKI YONLERI Sosyal Motif Kar Motifi Kar motifi Kar Motifi Kar Motifi Sosyallik Ekonomik
I, Sosyal
Surdurebilirlik
ARSA Kent planlamasi
Kadastro Parselleme
Kurallar Isgal yolu ile Planlama teknik g
Biirokratik E;‘: yﬁ(p Uretim 0 0 Standartlari Yikim karsithg
uygulamalar ¢
Uretim
ALTYAPI Planlama Site Yerel yonetim ve
Finansman lamalart 0 sitelerin 0 Teknik standartlar Finansman
Uretim uygu finansmani
FINANSMAN Finansman . Mortgage Uluslararasi finans -
. - Finansman A . . Kamu Politika
sistemi . Esnek Uretim Ipotek karsilig 0 piyasalar1 w
. organizasyonlari . Onerileri
Subvansiyonlar kredi uygulamalari
KURALLAR Yapi mevzuati . . Uluslararasi finans | Standartlar
Denetim sistemi Finans 6n Malzeme . .
- 0 0 o piyasalari strdurilebilirlik
Denetim kosullar kalitesi y .
uygulamalar kurallar Yuksek teknoloji
YAPI Malzeme Kapasite
MALZEMELERI Standartlari Secim Secim Kalite Denetimi Uretim kalitesi | Uluslararast Saghk
Yapi kurallari ¢ Teknolojiye standartlar strdurilebilirlik
Denetim uyum
TEKNOLOIJI Denetim Secim . . - Yeni Uluslararasi
Arge destek Se¢im Kalite Denetimi Malzemeler standartlar AR-GE Destek

Kaynak: Somer, M. E., Sustainability of urban residential buildings in emerging economies, Somer Melek Elif, Doctoral

Thesis, 2008,s.61.
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Konut arz1 ile ilgili kuruluslarin konut piyasasindaki ve Ozellikle iiretim
asamalarindaki rolleri yukarida bir matriks seklinde gosterilmistir. Matriks gozlerinde
belirtilmis olan konulardaki uygulamalar maliyetlere, arz yeterliligine, konut kalitesine
etki yapmaktadir. Bu kriterlere gore yapilan iilkelerarasi karsilastirma, pazarin iyi
calistig1 iilkelerin daha diisiik kisi basina gelir diizeyine sahip olsalar da daha zengin
ancak konut pazarinin iyi ¢alismadig: iilkelere gore daha iyi konumda olabildiklerini
gOstermektedir. Her noktanin detayl analizi ilging olmakla birlikte ancak daha kapsamli

bir ¢alismada ele alinabilir.
2.5.2. Piyasanin iyi ¢alismamast

Basarisizligin en 6nemli gostergeleri asir1 yogunluk, yapilarin dayaniksizligi,
konut fiyatlarinin ve kiralarin yiiksekligi olup sektoriin etkinligini gdsteren en dnemli

gosterge Konut fiyati ve kiralarin oranindan olusan konut getirisidir.
Piyasanin 1yi ¢alismamasi kosulunda su bulgularla karsilasilir.

1. Diisiik gelirli aileler calisan piyasa kosullarinda bile kredilere ulasamazlar.
Bu nedenle kuliibeler yapip sagliksiz ve kalabalik kosullarda ikamet etme
zorunda birakilirlar

2. Talep zayiftir ¢iinkii miilkiyet haklar1 ve hukuki ¢erceve yetersizdir ve
konut finansmani i¢in yeterli uzun vadeli kaynak yoktur.

3. Konut arzi hizla arttirllamamaktadir, ¢iinkii yollar ve altyap1 eksiktir.
Konut konusunda tekeller vardir.

4. Konut sayisinin artmast c¢evreyi gereksiz Ol¢lide bozmaktadir. Cevre

kirliligi yaratmaktadir.

Konut politikalarindaki basarisizligin yiikiinii diigiik gelirlilerin ¢ekmesi ana
kuraldir. Bu kiralarin gelirin ¢ok biiyiik bir kismini olusturmasindan anlagilir. Insanlar
barinmaya zorunlu olduklarindan gelir ve tasarruflarin1 6ncelikle konuta harcama
egilimindedirler Bu olumsuzluklarin ortaya ¢ikmasi halinde devletler 6nlem almak

pazarin islemesini iyilestirmek ve dar bogazlar1 gidermek zorunda kalirlar (Harvard,

2004-1, 5.28).
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2.5.3. Politik Kisitlar ve Sorunlar

Ulkeler icin talep ve arz kosullar1 ¢ok farkli olmakla birlikte UN WB ortak
Housing indicators programi sonucu dnlemlerin sonucu nasil etkilediginin anlasilmasina
yonelik bazi ana kurallar ortaya ¢ikmistir. Konut politikalarinin olusturuldugu ortamin
parametrelerini ortaya koyan ve g0z Oniine alinmasi gereken noktalar1 gosteren

arastirma sonuglar1 ana hatlari ile asagida 6zetlenmistir (World Bank, 1993).

A) Aile harcamalar1 konusunda dikkati ¢eken bulgu bunlarin iilkeler arasinda
benzesmekte olmasidir. Ailenin ekonomik durumu gelistikge konut harcamalari
biitgenin %5 inden %30una kadar artmakta ve sonra yeniden azalmaktadir. Geliri artan
insan konuta daha fazla para ayirmakta ve Oncelikle konut kosullarinda iyilestirme

yapilmaktadir

B) Degisik kesimlerin amaglari birbiri ile ¢eliskilidir. Tuketici, Uretici, devlet
ve finansorler in hedefleri eldeki olanaklara ve kaynaklara, iklim ve arazi durumuna
gore degismektedir. Tiiketici en iyi evi en diisiik fiyata almay1 amaglamaktadir. Uretici
ve finansman saglayicilarin hedefi ise kar maksimizasyonudur. Kamu ise konut
iretiminin gerceklesmesine ek olarak gelir dagiliminin iyilesmesi, ¢evresel etkiler,
finansal saglamlik ve siirdiiriilebilirlikle ilgilidir. Sonugta her gurubun etkisi gicl

oraninda olmakta ve iilkeler arasinda farkli uygulamalar ortaya ¢ikmaktadir.

C) Konut piyasasi; Konut talebinin fiyat ve gelir esnekligi; Ailelerin ortalama
konut harcama oranlari, Konut arzinin fiyat esnekligi; Ortalama konut maliyeti gibi

faktorlerin birlikte calismasi ile olusmaktadir

D) Arz kisith oldugunda niifus baskist ve gelir artislar1 hizla yiikselen konut
fiyatlarina yol agmaktadir. Rant olusmasi bunu gidermege ve nedenlerini ortadan
kaldirmaya yonelmeyi zorunlu kilmakta dogal gelisim bu ve benzeri sorunlari
cozemediginden hiikiimetler piyasanin ¢6zemedigi bu sosyal problemi ¢ozmek ig¢in

politikalar gelistirmek ve uygulamak zorunda kalmaktadirlar.

E) Uygulamalar kamuca yapilan konutlarin sektorde yapisal degisime bir katki

yapmadigini ortaya koymustur. Konut yapimindan sorumlu kamu kuruluslar1 karmagik
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ve detayli kurallara bagli olduklarinda onlar araciligi ile gelisme yeterli olamamaktadir
(World Bank, 1993, s5.140).

F) Piyasa giiclerinin O6neminin anlagilmas: konut politikalarinin farkli alt
piyasalara gore farklilastirilmasi geregini de giindeme getirmistir. Yiiksek binalar,
kiralik evler ve villalar ayr1 pazar segmentleri olup konut piyasasi bunlarin toplamindan
olusmaktadir. Bu farkli pazar dilimleri farkli {irlinlerde oldugu gibi birbirlerini

etkilemektedirler ve ortak noktalar: vardir.

G) Arazi gilivenligi, miilkiyetin korunmasi, finansmanin elverisli olmasi,vergi
politikalar1 ve kamu siibvansiyonlar1 gibi uygulamalar konut talebi yaninda konut
kosullarim1 da etkilemektedir. Bunlar olumlu yonde ise talebi arttirmakta degil ise

azaltmaktadirlar.

Bu olanaklar saglanarak konuta sahip olabilme firsati yaratildiginda aileler
genellikle harcamalarint ve tercihlerini konuta yonlendirip diger harcamalarini
azaltmakta ve boylece sayilan politikalar ekonomide tasarruflarin artmasina yol

acmaktadir.

Hiikiimetlerin bu alandaki agmazi birbiri ile ¢elisen ihtiyaclar1 ve ¢ikarlart ayn

anda karsilayacak politika olusturma ve uygulama giigliiklerinden kaynaklanmaktadir.

Sektoriin iyiye gitmesi igin gerekli olan uygun kurulus yapilari, politikalar ve
kurallar ancak zaman i¢inde uzun siirede olugsmakta ve bunlarin siirekli olarak degisen
politik ve kiiltiirel kosullara gére siirekli olarak adapte edilmeleri gerekmektedir. Ote
yandan sektdrde hatali uygulamalar yapmanin politik riskleri biiyiiktiir. Kuruluslarin
diizenlenmesi uzun zaman almakta ¢ogunlukla farkli kuruluslar birbirlerinden bagimsiz

ve uyumsuz olarak gelismektedirler.
2.5.4. Politik uygulama ornekleri

Sayilan kisitlar ve kosullar nedeni ile hiikiimetler sorunla ilgili degisik

yaklagimlar uygulamaktadirlar.
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A) Bircok iilkede gecekondular yok varsayilir arazi bos olarak kabul edilir.

Kamu kurumlari sektoriin tiim sorumlulugunu iizerine almaz.

B) Kamu konut yapimina kisit koymak ve ucuz ipotek karsilig1 kredi vermekle

yetinir Ozel kesimin dogrudan tesvikine yanasmaz.

C) Herkese uygun konut saglama alaninda politikalar1 basarisiz olan kamu

kesimi sik sik aflar ¢ikararak olusumu mesrulastirma yoluna gider.

D) Bazi hiikiimetler biiyiik diisiik maliyetli konut programlar1 yerine altyapiy1
saglaylp tamamlanan sitelerde kisilerin kendi evlerini yapmalarina olanak saglama

yontemini segerler.

E) Diger baz iilkeler fakirlere degil memur ve askere lojman yapma amaci ile

konutla ilgilenir.

F) Diger bazilarinda gecekondular1 ortadan kaldirmak i¢in tazminat niteliginde

Olusumlar kurarak konu ile ilgilenir.

G) Bazi iilkelerde devlet piyasanin iyi c¢alismamasi sonucu ihtiyaglari

karsilayamadigini gorerek tepki olarak sektore miidahale eder.

H) Kamunun midahaleleri iilkelerin ¢ogunda hem siibvansiyonlari veren hem
de kendisi konut iireten ¢ok amagli bir kamu kurulusu olusturulup onun vasitasi ile
gerceklestirilmege calisilir. Fonlarin ve siibvansiyonlarin yetersizligi genellikle az
sayida konut iiretimine ve bu nedenle ihtiya¢ sahiplerinin ¢ogunlugunun talebine cevap

verilmemesine yol acar.

I) Kamu konut kuruluslar1 basarilarin1 genellikle iirettikleri konut sayisi ile
Olcerler. Diger kesimin ne yaptigi onlart ilgilendirmez. Soruna bir biitiin olarak
bakmazlar. Ozel kesimin ucuz konut iiretmemesi nedeniyle kamunun bu ise soyunmus
bulunmasi gézlenen bu tutumun altinda yatan ana nedendir. Ozel kesim yapmiyorsa biz

yapariz on yargist hakimdir.
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K) Sorumlu kamu kuruluslari konut ihtiyaci yiiksek oldugundan kendilerine
ayrilan kaynagin arttirilmasini isterler. Sorunu ¢6zemeyince de para yetersizligini 6ne
siirerler. Ozel kesim ve yokmus gibi davranilan gérmemezlikten gelinen gecekondu
kesiminin ¢ok sayida konut iireterek sorunun ¢ozlimiine yaptig1 katkiy1 géz ardi ederler.
Boyle bir durus ve yaklasim konut iiretiminin asil sorumlusu kim olmalidir sorusunu

glndeme getirir

L) Geg¢miste hedeflenen biiyllk kamu konut programlari ve biiyiik
siibvansiyonlarin kamu biitgesinin kosullar ile uyusmamasi devletin roliiniin iiretimden
cok sistemin organizasyonu ve destekler yolu ile olmasi1 geregini ortaya koymustur.
Gegmis yillardaki uygulamalar devletlerin dogrudan konut iireticisi olmasinin etkin bir

yol olmadigin1 géstermistir.Bu gorev temelde 6zel kesimce yiiriitiilmelidir.

M) Uygulamalardan edinilen dersler nedeniyle giderek daha fazla sayida
hiikiimet konut sektoriiniin cesitli piyasa gii¢lerinin etkisinde gelistigini ve ekonomi
iizerinde giiclii etkilere sahip oldugunun farkina varmakta ve temel ¢6ziimiin piyasalari
isler hale getirecek politikalar uygulamada yattigimi gorerek bu yolda politikalar

uygulama yoluna gitmektedir.

N) Gelismekte olan iilkelerde ge¢miste kentsel niifus hizla artmistir. Bu
niifusun biiylik kismi fakirlerden olugsmaktadir. Buna ragmen barinma sorunu su veya
bu yolla karsilanmistir. Coziim genelde ailelere ilkel barnaklar saglama yolu ile

gerceklesmistir. Evsiz ve sokakta kalanlarin sayis1 yok denecek kadar azdir.

O) Konut talebinin kanuna uygun ve yasadisi1 iki kesim tarafindan ve olusan
kosullarda karsilanmakta olmas1 bu piyasanin iyi ¢alistig1 ve dengede oldugu anlamina
gelmemektedir. Mevcut durum tim konut gereksinmelerinin tatmin edici bir sekilde
karsilandig1 ve makro ekonomik acidan kalkinmaya arzu edilen ivmeyi verdigini de

gostermez.

P) Uygulamalar bir kesimi olumlu etkilerken diger bir kesimi olumsuz
etkileyebilir. Ornegin kira kontrolleri halen kirac1 olanlara avantaj saglarken kiralik
konut yapimini kisitlayarak ileride ev kiralayacak olanlarin zarar gérmesine yol agar.

Konut fiyatlariin diismesi ev alacak olanlara yarar saglarken ev sahiplerinde genel
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servet azalmasi yaratir Arazi ve arsa arzini arttirmak cevresel varliklarin tahribine yol
acabilir. Hizl1 uygulanabilen icra islemleri ipotekli kredi veren finans kuruluslarina
yarar saglarken bazi kisilerin evlerini terk etmeleri sonucunu dogurur. Bu kosullar
altinda etkin bir konut politikas1 olusturmak ve tiim bu ¢eliskili ¢ikarlar arasinda bir

uzlagma yaratmak ¢ok zor bir istir.

R) Yukarida sayillan hedeflere sadece piyasa giiclerinin etkisi ile ve kamu
miidahalesi olmadan ulagmak miimkiin degildir. Dogru miidahale olumlu etki yaratir.
Yanlis miidahale sektorii sikintiya sokar. Bu sikinti arz kisitlanmasi, talebin etkilenmesi,
kalite ve tercihleri bozmasi, maliyetleri arttirmasi, ekonominin biitiiniine zarar vermesi
seklinde gozlenir. Bu nedenlerle konut sektoriiniin ¢calisma bigimi iyice anlasilip hangi
aracin ne yonde etki yaptigin1 anlamadan geligkili ¢ikarlar1 uzlastiracak bir ulusal konut

politikas1 olusturmak miimkiin degildir.
2.6. Piyasanin isler Hale Getirilmesi

Piyasalarin  isler hale getirilmesi kararina varildiginda reformun
baslatilabilmesi i¢in ise mevcut durumun gozden gecirilmesi ile baglanmalidir. Bu
calisma sonunda konut sektoriinii etkileyen tiim dar bogazlar bunlarin fiyatlara tiretime
etkilerinin maliyeti bunu gidermekten sorumlu olan kurum ve kuruluslar ortaya

cikacaktir.

Politika uygulamak icin kullanilabilecek araglardan kentsel alan kullanimi
konusunda ¢ok farkli planlama kurallar1 kullanilmakta her kural arazi arzi ve konut
piyasasi tizerinde bir etki yapmaktadir. Bu kurallarin konulus nedeni ¢evreyi korumak,
kamu yararma diizenli ve etkin bir kent gelismesi saglamaktir. Bunlar arasinda en
onemlileri yap1 kanunlart olup kullanilacak malzeme, yapi metotlars, tasarim

uygulamalari, sihhi tesisat ve elektrik tesisati uygulama kurallari, altyapi standartlaridir.

Arazi kullanimi kurallari, bolgeleme kurallari, master plan kurallarim1 koyan
mevzuat arazinin nasil parsellenecegi, yollar, konut alanlar1, kamuya birakilacak yerleri,
arazinin nasil kullanilacagini tayin eder. Tiim bu kurallar genellikle fiziksel tasarim,
estetik, saglik ve giivenlik amaciyla diizenlenmektedir. Ancak bu kurallar konurken

kurallarin topluma getirisi ile maliyetinin hesab1 yapilmamis c¢ogunlukla kural ve
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standartlar gelismis lilkelerden profesyonel mimar, miihendis ve plancilar tarafindan

aynen alinmigtir (Dowall und Clarke, 1996, s.17; World Bank, 1993, s.41.136-137.)

Gelismekte olan iilkelere bu kurallar biiyiik katki saglamaz. lyi diizenlenmis ve
sik1 sikiya uygulanan arazi kullanimi, kentlesme ve konut kurallarinin genel yarar1 agik
olmakla birlikte uygulandiklarinda az gelismis ve gelismekte olan iilkelere pahaliya mal
olmaktadirlar. Bu etkilerden en onemlisi arazi fiyatlar1 ve konut girdilerinin saglanma
kosullar1 ve konut arzinin esnekligi tizerinde goriiliir. Bunlar talep sahiplerini olumsuz
etkiler. Cevre Uzerindeki nihai etkileri de ¢evrenin bozulmasidir (Satterthwaite, 2004,
5.28-32).

Diisiik gelirlilerin konut sahibi olamayacagi maliyette yliksek maliyete dayali
yiiksek konut fiyati yaratirlar. Bir konutu arsa haline getirmek i¢in gereken harcamalarin
kisi basina gelirin 3 katina kadar yiikseldigi 6rnekler goriilmistiir. Bitlin bunlar sonugta
gecekondu ve dagimik yerlesmelere yol agmaktadir. Ciinkii kural ve standartlar
cogunlukla gelismis iilkelerden profesyonel mimar, miihendis ve plancilar tarafindan
aynen alinmis ancak bu kurallar konurken kurallarin topluma getirisi ile maliyetinin

hesab1 yapilmamistir (Dowall und Clarke 1996, s.17-18).

A) Konut politikalarinin, devletin ucuz konut yapmasi gibi dar bir amagtan
uzaklagmasini hedefleyen ve konut sektoriiniin i1yi ¢alismasini saglayacak resmi ve gayri
resmi kesimi kapsayacak sekilde tiim ekonomiye en biiylik katkiyr saglayacak bir

bicimde formule edilmesi gereklidir.

B) Etkin bir konut politikasi kit kamu kaynaklarini1 kullanarak konut kesiminde
isletmelerde, kuruluslarda ve hane halkinda sakli potansiyeli ve kaynaklar1 ortaya
cikarmay1 ve sorunun ¢ézlimiine yoneltmeyi ana hedef yapmalidir. Ayrica arastirmalar
ve degerlendirmelerle kentsel sorunlar daha iyi kavranmali diger kesimlerle giiglii
baglantilar1 olan bu sektor sadece sosyal projelerle ilgili bir sektor olarak dar kapsamda

algilanmamalidir.

C) Yaklasim ve genel ilkeler ayn1 da olsa degisik iilke tiplerinde sosyo-

ekonomik yapi farkliliklar1 nedeniyle politika 6ncelikleri farkli olacaktir.
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D) Bu yaklasima bagli olarak birgok ulke konut projelerini iptal edip ipotekli
finansman sistemini olusturma yoluna gitmis bdylece devlet {iretici olmaktan ¢ikip 6zel
sektdr ve piyasanin ¢alismasini kolaylastiric1 ve diizenleyici bir fonksiyon yiliklenmistir.
Uygulamalarin sektér performansini arttirmak ve bdylece kisithh kamu kaynaklarini
kullanarak en biiyiikk sonucu almak seklinde 6zetlenebilecek “UN Centre for Human
Settlements” in 2000 yili stratejisine paralel bir sekilde yasal ve yasadisi kesimin

iiretime ve olusuma katkisini arttirmay1 hedeflemesi gerekmektedir.

E) Devletlerin yap1 arastirma merkezlerini ve yerli elemanlarin yeni
teknolojiler konusunda egitimini desteklemek yolu ile bir yandan yapi malzemelerinin
dretimi ve kullanimini1 hizlandirmasi 6te yandan ucuz ve kaliteli konut yapiminin

girdilerini saglamas1 gerekmektedir.

F) Strateji konu ile ilgili kisi ve kuruluslar bir araya getirilerek

gerceklestirilmelidir.

G) Calismalar sirasinda sektor performansi, Kilit konut gostergeleri kullanilarak
gozden gegirilmeli degisik tilkelere ait gostergeler bulunarak karsilastirmalar yapilmali
,diger taraftan uygulanmakta olan kurallar ve kuruluglar elestirisel bir gozle gozden
gecirilerek o6zellikle sektoriin diisiik gelirlilere ne oOlgiide katki sagladigi kontrol
edilmelidir.

H) Uygulamalar mulkiyet haklarinin gelistirilmesi i¢in alinacak 6nlemler olan
kadastro caligmalari, arazi belgelerinin tamamlanmasini saglamaya yonelik projelerin
getirilerinin ¢ok yiiksek olabildigini gostermistir. Bu nedenle daginik yerlesimlerle ilgili
tapularin diizenlenmesi, kamu konutlarimin elden ¢ikarilmasi, saglanmali bu onlemler
alinirken iyilestirmeden yararlanacak kisilerin proje finansmanina katkisini saglayacak

yontemler gelistirilmelidir.

I) Konut politikalarinin genel ekonomiye etkisi ¢ok Onemli oldugundan
politikalar olusturulurken genel ckonomiye en fazla katki yapacak yoOntemler
secilmelidir. Hizli ve basarili bir gelisme trendi ¢izen orta gelirli iilkelerde politikalarin
genelde konut sektoriinii kisitladigir gézlenmektedir. Bu iilkelerde arz sistemleri katidir.

Bu nedenle niifus artiginin yarattigi talep arsa ve bina fiyatlarini yiikseltir. Bu durum
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disiik gelirli kesimin aleyhine ¢alisip onlarin gelismeden pay almasini Onler. Bu
nedenle arzi kisitlayan faktorlerin giderilmesi bu iilkelerin oncelikli politikas1 olmak

zorundadir.

J) Bunlar arasinda arazi kullanimi, parselleme, kirsal arazinin kentsel araziye
dontistiiriilmesi, altyapt standartlari, yapi kriterleri, arzi gereksiz yere kisitlayan
faktorlerin ortadan kaldirilmasi sayilabilir. Ozel kesimin talebi {izerine olusturulacak
yeni sitelerle ilgili yollara oncelik verilmesi, yeterli arsa saglanarak arzi arttirma ve

maliyetleri diisiirme sonucu verecektir.

K) Arz1 arttirict  Onlemlerden sonra ipotekli finansman sisteminin
gelistirilmesine calisilmalt ipotekli kredi veren kuruluslara diger kuruluslarla esit

kosullarda rekabet edebilme olanagi saglanmalidir.

L) Yaklasimlarin tlkelerin 6zel kosullarini, hedeflerini ve kisitlarin1 g6z 6niine
alarak olusturulmasi1 ve sektorel darbogazlari teshis ederek giderecek reformlart

icermesi beklenir.

M) Yiiksek bor¢lu gelismekte olan iilkeler ise ciddi bir yapisal adaptasyon
sorunu yasamaktadirlar. Bu amagcla piyasalar1 diizenleme, mali reform, finans sistemi
reformu, para sistemi reformu, doviz kuru ve ticaret politikalar1 gelistirme gibi

ekonominin degisik kesimlerinde reformlar ger¢eklestirmek zorundadirlar.

N) Merkezi hiikiimetler gegmiste yerel yonetimlerin ve bunlarin konutlara
sagladig1 hizmetlerin konut piyasasi lizerindeki etkilerinin 6nemini kavramakta yetersiz
kalmiglardir. Oysa konut piyasasini etkileyen en 6nemli politikalar yerel yonetimlerce
olusturulanlardir. Arazi kullanimi ve bolgelerin tanimlanmasi yapi izinleri kira
kontrolleri konut vergileri altyapinin gelistirilmesine yonelik stratejiler biiylik dl¢lide

yerel yonetimlerce kararlastirilmaktadir.

P) Kamu konut sorumlusunun calismalarinda temel ilke konut sektoriinde
devleti konut yapimindan elini ¢ekip pazari talebe yeterli konut iiretecek hale getirme

yoluna yonlendirmesi olmalidir.
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R) Konut piyasasinin iyi ¢alismasi i¢in devlet dar bir bakis acisi ile sadece
kamu sektorii performansi ile degil tiim sektoriin performansi ile ilgilenmeli ve gerek
ulke duzeyinde gerek yerel dizeyde onu Olgmeli izlemelidir. Bu amacgla sektori
etkileyen Temel etkenlerle ve konut sektorii ¢iktilart ile ilgili veriler toplanmali ulusal

ve yerel bir konut bilgi sistemi olusturulmalidir.

S) Uygulama sonuglari ile ilgili olarak elde edilmesi yararli olacak veriler
arasinda konut fiyatlar1 ve kiralarin tiim sektorii kapsayacak sekilde belirlenmesi,
yatirim diizeyi ve tiretim diizeyi, konutu olmayanlarin sayisi, kisi bagina ortalama yagam
alan1 miktarlari, yapilarin kalite ve giivenligi ile ilgili bilgiler, temel altyapinin ne
Olciide gerceklestigi, isyerlerine ulasimin derecesi ve sorunlari, tapu giivenligi, tapu

devredilebilirligi, tercihler ve konutlarin yerel dagilim sekli ile ilgili veriler sayilabilir.

T) Konut Finansmani alaninda ise mevcut yapinin 6zel kesim davranislar1 ve
finans kurumlar1 davranislarini da kapsayacak sekilde calisma bigimi analizinin
yapilmasi, ipotekli kredilerin az gelirli kesime ulagsmasinin saglanmasi bu amagla
merkez bankasi ile maliye bakanlig1 arasinda fikir ve politika birligi saglanmasi dnem

kazanmaktadir.

V) Konut siibvansiyonlarinin binalara degil kisilere verilecek bicimde organize

edilmesi saglanmalidir.

Y) Miilkiyet haklarmin dagmik yerlesimlerde tapu verilerek giivence altina
alinmas1 Gecekondu ve daginik yerlesimlere altyap:r saglanmasi, altyapidan sorumlu
kuruluslarin bir araya getirilerek altyapr gelisiminin koordine edilmesi, altyapili arsa
arzinin arttirtlmas1 ve bu konudaki uygulamalarin konut sektorii gelisimi iizerindeki
etkisinin ortaya c¢ikarilmasi konusundaki caligmalar da sektér iin caligma bigimi

izerinde etki yapacaktir.
2.7. Diinya Konut Sektorii Politikalar:
2.7.1. Politika Hedefleri

Genel kamu politikalar1 su ekonomik ve sosyal hedefleri kapsar: Fakirligi

azaltmak, Enflasyonu kontrol etmek, Hane halki tasarruf oraninmi arttirmak ve mevcut
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atil kaynaklar1 harekete gecirmek, Gelir ve istthdam artis1 saglamak, Sosyal ve yerel
mobiliteyi saglamak, Prodiiktiviteyi arttirmak, Yatirimlart arttirmak, Ulusal serveti
arttirmak, Odemeler dengesi acigini kapatmak, Kamunun biitce agigini1 azaltmak, Finans

sisteminin derinligini arttirmak, Cevreyi korumak.

Kamu konut politikalarinin iki yonden etkin olmasi beklenir. Bunlar kisilere

yapilan katki ve ekonomiye yapilan katki olarak siralanabilir.

Kisilere yapilan katki o6zellikle diisiik gelirlilerin refahi agisindan onemlidir.
Ciinkii kotii kosullarda barinma kentsel fakirligin bir yansimasi oldugundan barinma
kosullarim diizeltici her politika fakirligi de azaltmaktadir. Bu nedenle tiim gelismekte
olan iilkelerde politikalar gelistirilerek fakirlerin barinma kosullarinin iyilestirilmesine,
daha kaliteli konut yapimina ve yapilan konutlarin iyilestirilmesine yonelik devlet
destekleri saglanmaya caligilmakta ve bu gerceklestirilirken derme ¢atma kuliibelerde
insanlarin barinmasina yol agan politikalar yerine nispeten diisiik kaliteli ama ucuz ve

mesru konutlara sahip olmalarin1 saglama politikalar tercih edilmektedir.

Ikinci husus olan ekonomiye katki ise bir yonii ile sektoriin ¢aligmasi ile
saglanan gelir artis1 diger taraftan kaynaklarin optimal kullanimi ile saglanacak verim
artig1 sonucu rantlarin azalmasi, konut sahipliginin artmasi kiralarin diismesi ve bu yolla

ulusal refahin artmasi seklinde gozlenebilir.

Tim bu olumlu etkilerin olusmast konut piyasasinin basarili calismasi ile
mumkindlr. Piyasanin iyi ¢alismamasi kosulunda kaliteli ve makul fiyath konut arzi
ac1g1 ve altyap1 yetersizligi dogacaktir. Konut girdilerinin yetersiz kalmasina yol agarak
konut fiyatlarinin yiikselmesi sonucunu doguran diizenlemelerden en ¢ok zarar gérenler

diisiik gelirlilerdir.
2.1.2. Politika uygulamalar:
2.7.2.1. Gerekge

Kentlere gelen kisi sayist ve gelir kontrol edilemediginden konut sektdriinde
talep kontrol edilememektedir. Evsiz kalan kisi sayis1 azdir. Ancak arz yeterince esnek

olmadiginda yiiksek konut fiyatlar1 olustugundan disiik gelirliler kot kosullarda
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barmirlar. Bu durum konut basina diisen kisi sayisinin ¢ok yiiksek, barmilan evlerin
diistik kaliteli ve gilivensiz olmasina yol acar. Kotii kosullarda barinma kentsel fakirligin
bir yansimasidir. Bu nedenle politikalar yolu ile diisiik gelirlilerin barinma kosullarinin
tyilestirilmesi gerekmektedir. Barinma kosullarini diizeltici her politika fakirligi de
azaltir. Yeterli ve daha kaliteli konut yapimi, yapilan konutlarin iyilestirilmesi ve

benzeri uygulamalar amaca yonelik devlet destekleri olmadan saglanamaz.

Kamu konut sektoriinii arz ve talep yolu ile ¢ok gii¢lii bir sekilde etkiler.
Kamunun sektor iizerindeki giicli ve etkisi harcadigi paradan cok uyguladigi
politikalardan kaynaklanir. Bazi iilkelerde devlet piyasanin iyi ¢alismamasi sonucu
ithtiyaglar1 karsilayamadigini gorerek tepki olarak sektore miidahale eder. Kamunun
mudahaleleri tlkelerin ¢ogunda hem siibvansiyonlari veren hem de kendisi konut iireten
cok amagli bir kamu kurulusu olusturulup onun vasitasi ile olur. Fonlarin ve
siibvansiyonlarin yetersizligi genellikle az sayida konut iiretimine ve bu nedenle ihtiyag

sahiplerinin ¢ogunlugunun talebine cevap verilmemesine yol acar.

Gegmiste hedeflenen biiylik kamu konut programlar1 ve bilylik
siibvansiyonlarin kamu biitgesinin kosullar ile uyusmamasi devletin roliiniin iiretimden

cok sistemin organizasyonu ve destekler yolu ile olmasi geregini ortaya koymustur.
2.7.2.2. Optimal Kapsam

Uygulamalar ve kamu yardimi zayif gruplart hedef almistir. Kamu politikalari
prensip olarak 6zel kesimi temel alir. Kamu 6zel kesimin gelismesini dolayl1 yollardan
kontrol eder ve yonlendirir. Kamunun dogrudan arazi gelistirme, Uretim ve konut sahibi

olmast sinirlanmaistir.

Diisiik biirokratik islemler gerektirerek ve kisa zamanda sonuglandirilabilmeyi
saglayarak isi kolaylagtirir iglemler dogru, istikrarli ve tutarli olmalar1 yaninda
maliyetlerinin en az olacagi sekilde diizenlenmislerdir. Bu sistemlerde kamu ve 0Ozel
miilkiyet haklar1 dengelidir. Kamu kuruluslart hem kurallar da hem uygulamada ¢ok az
bilirokratik maliyet ve gecikme ile calismaktadir. Anlasmazliklar1 ¢ozecek kurallar
calismaktadir. Kuruluslar, ilgililer, arazi gelistiriciler miiteahhitler, yapi malzemesi

ureticileri ve emlak komisyonculari ile ilgili kurallar, Uretimin ihtiyaclara gore
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cesitlenmesine olanak vermektedir. Yiksek standartlar az gelirlilerin konuta ulasmasini
zorlagtirip arz1 kisitladigindan, kurallar Glkenin hangi kalkinma asamasinda oldugunu
gdz Oniine alarak mevzuata uygun olarak diisiik maliyetli konut iiretimine olanak
saglayacak bigimde diizenlenmistir ve insanlarin kuliibelerde barinmasina yol agmak
yerine nispeten diigiilk kaliteli ama ucuz ve mesru konutlara sahip olma olanag:

saglamaktadir.

Ozel kesim miilkiyeti ve haklarin kullanilabilmesi agik¢a tanimlanmistir. Bu
haklarin gecerli kontratlarla devredilebilmesi, uygulamalarin 6ngoriilebilir, masrafsiz,

hizli, seffaf ve agik¢a yapilabilmesi Ihtilaflarin ucuz ve hizli ¢ziimii saglanmistir.

Kentsel planlama kurallar1 degisik gelisme alternatifleri i¢in degisen piyasa

ortamina gore farkl alternatifler uygulanmasina olanak vermektedir.

Tarimsal araziyi kentsel amaglara tahsis etmek kolaydir Olusturulan Tapu
kayitlart genis bir alan1 kapsamaktadir. Tapu sistemi arazi gelistirmeye ve satigina
olanak vermekte, gelisme igin yeterli araziyi saglamaktadir. Arazi kullanimi ve yap1
kurallarinin  kiigiik parsellere yapi izni vermesi, yogunluk kriterlerinin engel

olusturmamasi ve benzeri yollarla konut edinmeyi kolaylastirir.

Bir vergi kaynagi olarak konut vergi sistemi konut vergisi ve degerlenme
vergisi olarak altyap1 veya kamuca iyilestirmelerden 6zel kesime yansiyan rantin bir

kismin1 kamuya aktarir.

Az gelirlilerin mevcut konutlarmin iyilestirilmesine yonelik politikalar en az
yeni gelenler i¢in yapilacak yeni konutlar kadar énemli oldugundan diisiik gelirlilerin

kendi evlerini yapmalar1 kolaylastirir.

Kuruluslara degisen piyasa kosullarina kendilerini adapte etme olanagi verir.
Riski karsilayacak sistem kurulmustur. Yetkili kuruluslar arazi, konut tiretimi ve satiglar
ile kiralama ve finansal pazarlardaki piyasay1 ¢ok az etkilemekte ve bozmamaktadir.
Sektoriin iyiye gitmesi i¢in gerekli olan uygun kurulus yapilar siirekli olarak degisen

politik ve kiiltiirel kosullara gore adapte edilmektedir.
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Ozetle arazi ve konut pazari ¢ok karmasiktir. Alinan kararlar yerlesme fiyatlar
ve altyapt kullanimi ¢evreyi etkiler. Hiikiimetlerin konut ve yasadis1 konutlarla ilgili
alanlarla ilgili politikalar uygulamada birbiri ile ¢elisen ihtiyaglari ve ¢ikarlari ayni anda
karsilama zorunluluklarindan ve uygulama giicliiklerinden kaynaklanan ag¢mazlari

vardir. Uygulamalar {ilke kosullarina gore farklilasacaktir.
2.7.2.3. Uygulamalar ve Oneriler

Konut ile ilgili gruplara ve topluma hizmet verilmek isteniyor ise konut sektor
politikalarmin olusturulmasinda sektoriin baglantilarinin etkisi gbz 6niine alinmalidir.
Sadece dogan olumsuz sonuglar1 gidermeye yonelik politikalar uygulanmasindan
vazgecilmelidir. Hatalardan kagimmmak igin sektore yapilacak miidahale konusunda
sinirlt da olsa tiim ilgililerden fikir alinarak karar verilmelidir. Stiphesiz higbir miidahale
yapilmasa da sektor bir ¢ozlim {iiretecek ve calisacaktir ancak bu kosullarda optimal
sonucun elde edilecegi ileri siiriilemez. Kaynaklarin optimal kullanilmayacagi da

kesindir.

Sektdrde konut finansman sistemi yetersizliginin konut talebini kisitladig
bilinmektedir. Altyap1 eksikligi, arsa, yapi malzemesi, insaat sektoriiniin yapist ve bu
alanda tekellerin varligi halinde arz yetersiz kalacaktir. Arz ve talebin olumsuz
etkilenmesinin sonucu az gelirli kesimin olumsuz etkilenmesi, ¢evre bozucu ve diizensiz
yapilasma olacaktir. Sorun olustugunda kamunun goérevi aksamalar1 gidermek igin
engelleri kaldirmak ve piyasayi isler hale getirmektir. Ne var ki ¢ogunlukla sorun ¢6zme
amaci ile alinan hatali kararlar olay1 daha da kétiiye gotiirmektedir. Tapusuz olanlar igin
yapilacak islem tapu saglamaktir. Tapu alt yapi ile birlikte gotiiriilmeli ve alt yapi

maliyetinin bir kismu1 kendini karsilamalidir.

Kamu konutlar1 elden c¢ikarilmalidir. Saglikli bir icra ve tahsilat sistemi

olusturulmalidir.

Diisiik gelirlilere karsiliklt kefalet ve esnek o6deme olanaklar1 yolu ile

finansmana ulagma firsat1 yaratilmalhdar.

Kiralik ev yapimi tesvik edilmelidir.
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Kamu tarafindan konut destekleri baska yol yoksa verilmeli ve gecici

olmalidir.

Sorunun ¢6ziimil i¢in arsa arzini arttirma, piyasa fiyatindan faizli finansman
kaynagina ulagtirma, kiralik ev yapimini engelleyen kurallar1 kaldirma, konut arz

sistemini guclendirme 6nlemleri denenmelidir.

Verilecek silibvansiyonlarin 6l¢iilebilir miktarda, seffaf, iyi hedeflenmis olmasi

ve konut pazarina zarar vermesi onlenmelidir.

Kira kontrolii seklinde diisiik gelirlileri korumaya yonelik siibvansiyonlar
piyasanin dengesini bozarak arzi azaltacagi icin kullanilmamalidir. Bunun yerine bir

kereye mahsus konut yardimi vermek veya iiretimi desteklemek daha etkin bir yoldur.

Altyap1 olusturulmadan once talebin ne yonde oldugu arastirilmali, yerlesim
alanlarinin altyapisinin tamamlanmasi ve yeni yerlesim alanlari igin altyapinin 6nceden
hazirlanmasi saglanmalidir. Altyapidan sorumlu kuruluslar kiigiik projeler yerine yeni
yerlesim alanlar1 ve eksik altyapinin gergeklesmesine yonelik biiyiik projeleri bir araya
getirilerek gerceklestirmelidirler. Bu ortak maliyet paylasimi ve ortak hareket olanagi
yaratacak etkin bir yoldur. Yerlesimcilerin planlama ve uygulamada séz sahibi olmasi

saglanmali, altyapinin gergeklestirilmesi 6zel kesime yaptirilmalidir.

Mevzuat ve kurallar alinacak 6nlemlerin konut piyasasi lizerinde maliyet ve
faydalarin1 dengeleyecek sekilde olmalidir. Bu 6zellikle arazi kullanimi agisindan

onemlidir.

Kurallar, fakirleri cezalandirmak yerine yararlandirmak amaci ile
diizenlenmelidir. Bu amagla denetleme ve kontroller kurallarin uygulanmasinin ne etki
yapacagl hesaplanarak diizenlenmelidir. Her kuralin uygulanmasinin cevre, saglik,

giivenlik lizerinde yan etkileri hesaplanmalidir.
Finansal mevzuat ipotekli finansmani kolaylastirmalidir.

Bu bakimdan Meksika 6rnegi incelenmeye deger. Bu iilkede agir standartlarin

maliyetleri ve fiyatlar1 %25 arttirdigi goriilmiis ve kira kontrollerinin arzi kisitladigi
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anlasilmistir. Bu kosullar belirlenince kosullarin diizeltilmesi igin yerel yOonetimlerle
isbirligine gidilerek onlara teknik yardim yapilmis, uygulamalar devletce denetlenmeye
baslanmistir. Sivil toplum kuruluslar1 ve kamu hem ulusal hem boélgesel diizeyde alinan
kararlarin ve kurallarin sektore etkilerini gbzlemek, dlzenleyici reformlar énermek,
konut politikas1 arastirmalarina katkida bulunmak, karar alicilar1 ve kuruluslarla yerel
karar merkezlerini sektoriin performansini arttirma yolunda aydinlatmali ve

yonlendirmelidir.
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3. TURKIYE’DE KONUT SEKTORUNUN YAPISI

3.1. Turkiye’de Konut Olgusu

Tirkiye’de gegmisten gelen gii¢lii bir konut kiltiirii mevcuttur. Yiizyillardir,
konut ihtiyaci olanlara imkanlarina gore bir barinak veya konut Uretilmesi konut
konusunda birikim saglamigtir. Cumbhuriyet doneminde planli yapilasma ve
kentlesmenin baslamasi ile kismen planlanmis ve diizenlenmis yerlesme alanlarinda,
belgeli yap1 ustalar1 ile daha sonra mimarlar ve ingaat miihendislerinin emegini gérmek
mumkindir. 1957 yilindan sonra kentsel yapilar, mimar ve insaat miithendisleri olan
yerlesmelerde, ozellikle belediyelerin kurulmus oldugu yerlerde, olanaklar Olgtstinde
egitilmis kisilerce tasarlanmais, kalfa ve ustalarca gerceklestirilmistir. Bes biiyiik kent ve
biliylik il merkezlerinde ekonomik imkanlar1 elveren kisiler, yapilarint mimar ve
miihendislere tasarlatmiglardir. 1958iden itibaren belediyeler ruhsat vermeye
baglamiglarsa da kentlerde ve kiiciikk yerlesimlerde ruhsatsiz yapilasmalar devam
etmigtir. Sektoriin iilkemizdeki gelisiminin uzun bir tarihgesi vardir. Bu detay tez
caligmamizin konusu digindadir. Ancak gegmis gelismeler yeterli imarli arsa ve yeterli
konut arz1 saglanamamasi nedeni ile yasadisi yerlesimlerin olusmasi, bunlarin zamanla
mesrulastirilmasi, bu yolla gecekondu sahipleri ile yapsatgilarin kazanimlar saglamalari,
arz yetersizliginden kaynaklanan yiiksek konut fiyatlar1 dolayisi ile yapi niteliklerinin
ve kalitesinin bozulmasi seklinde Ozetlenebilir. Bu noktada ayrica 1960’11 yillardaki
kooperatiflesmenin sorunu ¢ozemedigine, 1980°li yillarda toplu konut hamlesinin
baslatildigin1 ancak teknolojik gelisme ve finansman olanaklarinin geligmesine ragmen
sonucun tam bir basar1 sayilamayacagini, 1996 yilindan sonra Habitat ile birlikte nitelik

sorununun 6n plana gectigini belirtmeliyiz.

Turkiye’de planli donemde konut politikalari adina hep bir yap-boz dénemi
yasanmistir. Bir donemde gecekondulasma ile muicadele edilirken digerinde
gecekondulasmaya g6z yumulmustur. Konuta yapilan yatirim miktari kisitlanip buradan
artirllan kaynaklar imalat sanayiine yonlendirilmek istenmistir. Bazi donemlerde
kiralara denetim getirilirken bir digerinde kiralara miidahale edilmemistir. Konut

kredilerinin limitleri konut piyasas1 sartlarina gore disiik tutulmus, konut kredi

74



kaynaklar1 gelismemis ve boylece konut kredilerinin konut piyasasindaki 6nemi her

gecgen giin azalmstir.

1980°1i yillar 6zellikle kentlesme ve konut sanayiinin gelisimi agisindan yeni
dinamiklerin ve sireclerin ortaya ¢iktigi bir dénem olmustur. Kentlesme sirecinin
girdigi bu yeni evre ve ortaya cikan yeni kentsel dinamiklere paralel olarak, toplumun
farkli kesimlerine hizmet eden yeni konut sunum tarzlarinin ortaya ¢iktigi ve mevcut
konut sunum tarzlarinin degisen kosullara uyum saglamak amaciyla yeniden yapilanma
streclerine girdikleri gortlmektedir. 1980’li yillarda konut piyasasinda gozlenen en
onemli degisim, kuclk Greticilerin Uretimdeki paylarinda g6zlemlenen diiststiir. Ancak
kiglk treticiligin bir tir( olan yap-sat¢1 konut arz tarzi, tiretimdeki paymin disiisiine
ragmen konut sektorii i¢inde biiyiik rol oynamaya ve kentlerin yapisini bi¢cimleyen
temel 6nemdeki etkenler arasinda yer almaya devam etmistir. Ancak bu sureg icerisinde
de yap-satcilik kendi i¢inde 6nemli sayilabilecek dlgekte degisimler gegirmistir (Bayat,
2001, s.40).

Kalkinma planlarimiz konut konusuna biitiinciil ve olumlu bir bakisla
yaklagsmis olmakla birlikte kalkinmanin yerel boyutu ihmal edildiginden {ilkemizde
ekonomik faaliyetin yurt icinde dagiliminin bozuk olmasina yol agmis bunun sonuglari

konut alanina dengesizlikler seklinde yansimaistir.
3.2. Tiirkiye’de Kentlesme

Turkiye 1950°li yillar1 takiben hizli bir kalkinma donemine girmistir.
Ulkemizdeki kentlesme siireci biiyiik 6l¢iide kentsel gelirlerin artmasi ile tarimsal
mekanizasyonun yol agtig1 kirsal kesimin itmesi sonucu olusmustur. Bes Yillik Plan’lar
bu olusumu “Kent yoksullugunun kir yoksulluguna tercih edildigi bir go¢ olgusu”
seklinde tanimlamaktadir (DPT, 2001-11, s.153). 1950°li yillarda baslayan kentlesme
olgusu biiyiik kentlere hizli yigilmalara neden oldugundan Kentlesmede saglikli bir
planlama siireci yasanmamus, planlarla yonlendirme yerine kentin kendiliginden
gelisimine ayak uyduran biitiinciil degil pargali imar ve 1slah uygulamalar1 hakim

olmus, sonucta bu donemdeki hizli biiylime denetimsiz ve kagak yapilardan olusan
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kentler yaratmistir. Gelisim sonucu biiylik kentlerin niifusunun yarisindan fazlasi

gecekondularda yasamaktadir.

1950-2000 y1lt fiili ve 2000-2030 yillar1 arasi tahmini kirsal ve kentsel niifus

diizeyleri asagidaki tablo ve buna gore olusturulmus grafikten gézlenebilir.

Tablo 7 Tiirkiye’de Kentlesme

YILLAR | KIR NUFUSU | KENT NUFUSU | TOPLAM NUFUS | KENTLESME ORANI %
1950 16,4 4,4 20,8 21,3
1955 17,7 6,1 23,8 25,7
1960 19,3 8,1 27,4 29,7
1965 20,5 10,6 31,1 34,1
1970 21,7 13,5 35,2 38,4
1975 23,4 16,6 40,0 41,6
1980 24,9 19,5 44,4 43,8
1985 23,5 26,8 50,3 52,5
1990 21,7 34,3 56,0 61,2
1995 18,8 42,4 61,2 69,2
2000 16,4 50,1 66,5 75,3
2005 14,6 56,9 71,5 79,7
2010 13,2 62,8 76,0 82,6
2015 12,9 67,8 80,7 84,5
2020 12,2 71,9 84,1 85,5
2025 11,9 75,9 87,8 86,4
2030 11,6 79,6 91,2 87,3

*Kirsal ve kentsel tiim niifusu kapsamaktadir

Kaynak: SOMER, M. E.: Sustainability of urban residential buildings in emerging
economies, Somer Melek Elif, Doctoral Thesis, 2008, Vienna University of
Technology Library / Online Catalogue, http://aleph.ub.tuwien.ac.at.

Bir¢cok akademisyen yaptiklari ¢alismalarda gelecek niifus projeksiyonu ile
ilgili farkli ongoriilerde bulunsalarda kentli hane halki sayisinin artacagi, dolayisiyla
konut ihtiyacinda artis olacagi hususlarinda mutabiklardir. Smith’e gore 2007 yil itibari
ile 70.52 milyon olan Turkiye nifusu senelik yizde 1,5 blylme gostermektedir. Bu
artis hizina bagh olarak toplam nifusun 2015 yilinda 81.65 milyona ulasacag:
ongorulmektedir. Nufus artisimin 6nemli bir bolimi sehirlerde gerceklesip, bu
kesimlerde nilfus artis1 ylizde 2-2,5 arasinda degismektedir. Kentsel alanlardaki nufus
artiginin ¢ogu kirsal kesimlerden gelen goclerden olusmaktadir. Buna bagli olarak 2000
yilinda ylzde 65 olan kentlesme oraninin bugiin yiizde 70 oldugu ve 2015 yilinda da

yuzde 75’e ulasacagi 6ngorilmektedir. Bu 6ngoruye baglh olarak 2015 yilinda kentsel
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nifus yaklasik 62.25 milyon olacaktir. Bu yaklasik 3,6 milyon kentli hane halki artisina
yol agacaktir ve kentsel alanlarda benzer sayida konut ihtiyaci ortaya ¢ikacaktir (Smith,
2009, s.6).

Kentlerimizin ¢ogu zaman zemin kosullar1 agisindan giivenli olmayan alanlara
kurulmus olduklarin1 gérmekteyiz. Yer alt1 sularinin bulundugu alanlar, deprem aninda
stvilagma ve biiylime risklerinin bulundugu alivyon ve dolgu alanlar bunlar arasindadir.

Kentlerin gelismesinde rantlarin belirleyici oldugu goriilmektedir.

Ulkemizde dogal niifus artis hiz1 gerilerken aynm1 dénemde kentli niifus orani
%71,5’e yiikselmistir. Ulkemiz nifusunun %64°0 nufusu 20.000 den yiksek olan
yerlerde yasamaktadir. Tiirkiye’de niifusu 1 milyondan fazla olan sehirlerin kentlesmis
niifus igindeki paylarmin %40’larin {izerinde ve iilke niifusundaki paymin %30’lar
civarinda olmasi kentlesme agisindan olumsuz gelismeler sayilacak dengesiz dikey
dagilimin; biiytlik kentlerin ¢ogunun batida olmasi ise dengesiz yatay dagilimin varligina
delildir (DPT, 2005, s.229). Kentsel yasamdaki hizli gelisme kentsel mekanda kimliksiz

ve cevrede slrekli artan bir niteliksizlesmeyi yaninda getirmistir (DPT, 2001-11, s.3).

Hizl1 goglerin baglattigi gecekondulasma zamanla metropoliten alanlarda
bulunan gecekondularin nitelik degistirerek kdyden gelenlerin barinma sorununu ¢ézme
yaninda kayit dist ekonominin bir pargasi olmaya baglamig, arsa arz ve talepleri
arasindaki uyumsuzlugun yol actigt rantlart dagitan bir spekiilasyon aracina
doniismiistiir. DIE ile Diinya bankasinca ortaklasa hazirlanan bir degerlendirme 2002
yilinda Tirkiye’de fakirlik oranin1 degisik tanimlara gOre %38-27 araliginda
hesaplamistir. Bunlarin biiyiik bir kismi kentlerde yasamaktadir (World Bank und DIE,
2005-11, s.7). Ozetle Tiirkiye’de kentlesme hizli ve plansiz dolayst ile sagliksiz olarak
gerceklesmis sosyal sorunlar yaratmistir. Talep Tahmini boliimde yer verilen 2030 yili
kirsal ve kentsel hane halki dagilim tahmin tablosunda da belirtildigi gibi; 2000-2030
doneminde artacak Turkiye nifusunun tamami yaninda kirsal kesimde yasayanlarin bir
kisminin da eklenmesi ile 30 milyon kisinin daha kentlesecegini gostermektedir.
Ortalama aile biiyiikliiklerinin kiigiilmesinin ve mevcut gecekondu alanlarinin 1slahi
ihtiyaci ile birlikte bu artis Tiirkiye’de biiyiik bir barinma talebi yaratacak ve konut

pazarinin 6nemini ve etkin ¢alismasina olan ihtiyaci daha da arttiracaktir.
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Gegmis yillarda kentlerimiz farkli sosyal gruplarin, yerel yonetimlerin, merkezi
yOnetim organlarinin ve dolayisi ile farkli goriislerin catisma alanina doniigmiis, ortak
bir kamu yarar1 goz ard1 edilmistir. Kentler kendiliginden gelismisler ve kent planlarinin
kentin gelisimine yon verici etkileri siirli kalmistir. Planlar siirekli olarak gelismenin
gerisinde kalmistir. Imar plam degistirerek ve revizyonu ile mevcut dokuda yogunluk
arttirmak ekonomik kayiplara, kiiltlirel degerlerin yitirilmesine, alt yap1 yetersizligine ve
kentte yasayanlarin siirekli santiye ortaminda yasatilmasina yol agmistir. En 6nemlisi
mevcut zayif planlama evrelerinde aciklik ve demokratik katilimdan bahsetmek zordur.
Planlamanin gérevi yonlendirme olmasi gerekirken planlama projelerin ger¢eklesmesini

saglayan birer ara¢ olmustur (DPT, 2001-11, 5.167-169).

Kentlesmede saglikli bir planlama siireci yasanmamis, planlarla yonlendirme
yerine kentin kendiliginden gelisimine ayak uyduran biitiinciil degil pargali imar ve
1slah uygulamalar1 hakim olmus, sonucta bu donemdeki hizli bliylime denetimsiz ve

kacak yapilardan olusan kentler yaratmistir.

Hizl niifus artisina ve kentlesmeye sahne olan iilkemizde, kalkinma planlarimin
ongordiigii hedeflerin gerceklestirilmesi, planlama, izleme ve kontrol sisteminin etkin

ve yaptirimet bir bigimde isletilmesine baghidir (DPT, 2001-1, s.48).

Dogal ve kiiltiirel degerlerin korunup gelistirildigi bir planlama i¢in 1yi isleyen
kapsaml1 bir veri taban1 gereklidir. Higbir kent i¢inde bulundugu bolgeden bagimsiz ve
ondan soyutlanarak planlanamaz. Bu nedenle kent planlarimin ¢ikis noktasinin bolge
planlar1 olmasi gerekir (DPT, 2001-11, 5.176).

Saglikli ve hizl1 planlama i¢in eldeki olanaklar kullanilarak; planl alanlardaki
hizmet sunumunun tanimlanmasi, planl alanlardaki gelismelerin ve planli bos alanlarin
belirlenmesi, hizla gelisme gosteren kent parcalariin ve bos kalan alanlarin
Ozelliklerinin ve altyapir durumunun saptanmasi, kentteki konut stokunun durumu, yeni
yapilan konutlar ile bos konutlarin sayilarimin tahmin edilmesi, kent icindeki arsa

fiyatlarinin belirlenmesi gereklidir (DPT, 2001-1, s.51-52).

Bu tiir bir planlamanin temelini giincel, guvenilir, kolay ulasilabilir ve standart

bilgi olusturmaktadir. Saglikli mekansal kararlarin olusturulmasinda dogru, giincel, hizli
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ve kolay ulagilabilir, bilgi 6n kosuldur. Klasik yontemlerle elde edilen bilgi etkin bir

kaynak planlama, yonetim ve izlemeye baz teskil edemez.

Ulkedeki her gesit arazi ve miilklerin yerini, alanmi, simirlarim1 ve degerlerini
belirtip, plana baglama isi kadastro olarak tanimlanmaktadir. Kadastro ile iilkedeki tiim
tasinmazlarin ve tasinmazlar {lizerindeki haklarin ve yiikiimliiliiklerin niteligi ve
niceligini belirlemek miimkiin olmaktadir (DPT, 2001-1, s.46). Bunun 6nemine karsin,
iilkemizde tarim topraklarinda oldugu gibi kentsel topraklarda da kadastro caligmalari
cok yavas ilerlemekte, olusan degisiklikler dogrultusunda yapilmasi gereken yenileme
ise geride kalmaktadir. Ulke diizeyinde kadastro ¢alismasi tamamlanmamis durumdadir
(DPT, 2001-11, s.175). Bu nedenle yasanmakta olan en biiylik sorun kamu arsa
envanterinin olmamasi ve olanlarla ilgili bilgi sisteminin yetersizligidir (DPT, 2001-1,
s.7, 46). Etkili bir izleme sistemi ve planlamaya gerekli standart bilgi saglayacak bilgi
merkezi bulunmamaktadir (DPT, 2001-1, .55, 149).

1990’11 yillarin basinda bilgisayar kullaniminin yayginlasmasi ile birlikte
baslatilan kurum i¢i otomasyon ¢alismalarinda gelistirilen tapu otomasyon ve kadastro
otomasyon projeleri, her ne kadar zaman igerisinde esdeger yazilimlarin ve teknolojinin
gerisinde kalsa bile, bilgisayar okur-yazarliginin artirrlmasinda ve verilerin

toplanmasinda katki saglamislardir.

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii, bu ¢alismalar1 takiben, mevcut verilerin
hata analizlerini yaparak, gerekli diizeltici faaliyetleri baslatmak, daha gelismis
teknoloji ve profesyonel yazilimlarla islemleri gerceklestirmek, iirettigi verileri diger
ilgili kurum ve kuruluslarla paylasmak iizere 2000 yilinda TAKBIS ‘i (Tapu ve
Kadastro Bilgi Sistemi) projelendirmistir. TUrkiye genelinde Tapu ve Kadastro
kayitlarinin  bilgisayar ortamina aktarilarak tiim faaliyetlerin bilgisayar sistemi
Uzerinden ydratilmesi, boylece gerek 6zel, gerekse kamu tasinmaz mallarin etkin
bi¢imde takip ve kontroliiniin saglanmasi1 amag¢lanmaktadir. (Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligi, 2010, http://www.tkgm.gov.tr, Ocak 2010).

TAKBIS’in temel hedefi; konumsal harita bilgilerine dayali olarak tapu

sicilindeki miilkiyet ve kadastro bilgilerini olusturmaktir. Bu tiir hizmetlerin
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gerceklestirilmesinde biiyiik beklentiler icine girildigi giliniimiizde dogru, giivenilir,
kolay ve hizli erigilir tapu ve kadastro bilgilerine (miilkiyet bilgileri) ihtiyag
duyulmaktadir. TAKBIS Projesinin iilke kalkinmasindaki &nemi de bu nedenden

kaynaklanmaktadir.

TAKBIS projesi ile; tlke genelinde Tapu ve Kadastro Bilgi Sisteminin
(TAKBIS) olusturulmas: hedeflenmis, bu kapsamda; iilke genelinde tapu kadastro
hizmetlerinin Cografi Bilgi Sistemi (CBS/GIS) ve Arazi Bilgi Sistemi (LIS) mantig
cergevesinde analiz edilerek, problemlerin belirlenmesi, ¢oziim yollariin bulunmasi,
tapu ve kadastro hizmetlerinin bu yolla standart ve elektronik olarak yerine getirilmesi,
Yerel Yonetimler, kamu kurum ve kuruluslara arazi bilgi sistemi mantiginda dogru,
givenilir ve guncel bilgileri sunulmasi hedeflenmektedir. (Tapu ve Kadastro Genel
Midiirligi, 2010, http://www.tkgm.gov.tr, Ocak 2010).

Kaynak envanteri ve arazi kullanim kararlarinin olmamasi planlamay1
engellemektedir. Planlama i¢in mevcut bilgi mekanizmalari sistemi yetersiz oldugundan
planlama siirecinin en uzun ve zahmetli asamasint bilgi toplama ve degerlendirme

olusturmaktadir (DPT, 2001-1, 5.48).

Diger eksiklikler giderilse bile yetkilendirilen yerel yonetimlerin planlama ve
teknoloji kapasitelerinin yeterligi tartisma konusudur. Planlama teknolojisinin yarattigi

olanaklar da yetersizdir.

TAKBIS kapsaminda, Tapu Sicil Uygulama Yazilimi, Kadastro Uygulama
Yazilimi, Proje Takip Yazilimi, Kaynak Yonetimi (Ofis Otomasyon) Yazilimi gibi
yazilimlar kurumun hiyerarsik yapisina ve bu yapidaki birimlerin gbrev ve
sorumluluklarina uygun olarak, sistem yoneticileri tarafindan yapilacak rol ve bu rollere
uygun fonksiyonlara gore calisabilecektir. (Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii, 2010,
http://www.tkgm.gov.tr, Ocak 2010).

Planlama siireci i¢inde farkli taleplerin yansitilmasi saglandiginda sunulanla
talep arasinda bir uyum saglanabilir. Bu nedenle planlama siirecine degisik ilgi
gruplarmin katilimi 6nem kazanmaktadir. Yine yerel yonetimlerce hazirlanip onaylanan

cok sayida plan degisikliklerinde birbirleri ile iligkisi olmayan pargali plan anlayisi
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sonucunda, dengeli ve ileriye doniik biitiinsel makro kararlarin alinmasi ve arazi
kullanim bilgilerinin mekansal boyutlarda olusturulmasi saglanamamaktadir. En

onemlisi mevcut zayif planlama evrelerinde aciklik ve demokratik katilimdan

bahsetmek zordur (DPT, 2001-1, 5.48).

Turkiye’de imar plan1 yapilmasinda kamu adina planciy1 denetleyecek bir
isleyis bulunmamakta, isveren kurum ayni zamanda denetleyen konumunda

bulundugundan bu durum imar plani aracilig1 ile kentsel rant yaratma ve kentsel ranti

boliistiirme siireci i¢in kullanilmaktadir (DPT, 2001-11, s.170).

Turkiye’de kentlesme ve planlama yeniden tanimlanma ihtiyacindadir. Her
diizeyde ulusal, bolgesel, kentsel gercekei bir planlama mekanizmasinin olusturulmasi
gerekmektedir. Tiirkiye igin gelecege iliskin bolgesel, kentsel niifus tahminlerinin
yapilmasi, mevcut ve potansiyel arsa envanterinin saptanmasi gerekmektedir. Tim

planlama girisimlerinde siirdiiriilebilir kalkinma ilkeleri izlenmelidir.

Bilgi sisteminin varli§i halinde bile kurumlar arasinda tam bir esgiidim
saglanmadan basarili bir planlama gergeklestirilemez. Ote yandan Tiirkiye’de islev ve
sorumluluklarin1 yasal dayanaklardan alan ¢ok sayida kurum ve kurulus yetkilere
sahiptir. Bu nedenle karmasa yasanmaktadir (DPT, 2001-1l, s.168). Kentlerde
siirdiiriilen imar uygulamalar1 yayginlastik¢a, yeni etki ve imkanlarin kamu ve toplum
yararina kullanilmasinda 6nemli bosluklar ortaya ¢ikmaktadir (DPT, 2001-1, s.48). Bu
konuda bilgi toplama, derleme, saklama, gilincellestirme, analiz, sorgulama,
degerlendirme ve sunum amaciyla uzay temelli uzaktan algilama sistemleri ve cografi
bilgi sistemlerinin ilgili tiim kamu kuruluslarinin esgiidiimii saglanarak kullanimina
siiratle gecilmesi bir zorunluluktur. Yeni teknolojiler bu konuda g¢esitli imkanlar
sunmaktadir (DPT, 2001-11, s.48). Tim bu bilgileri surekli derleyerek, kentin
gelismesini 1zleyecek birimlerin yerel yonetimler biinyesinde olusturulmasi gerekli

gorilmektedir (DPT, 2001-11, 5.48,52).

Uygulamada kisitlarin ve kontroliin zayifligi nedeni ile konut acigr biiytlik
olglide gecekondulagma ile kapatildigina gore yeni yerlesimlerin olusmasinda nicelikten

¢ok nitelik on plana ¢ikma asamasindadir. Artik isyerleri, konut, sosyal ve kilturel
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olanaklar1 olan ¢ok islevli, ¢gevre tasarimi igeren toplu konut alanlarinin desteklenmesi

asamasina gelinmistir (DPT, 2001-11, s.161).

Planlama siirecinde oncelikle finans olmak tizere uygulama araglari politika ve
stratejilerinin planla birlikte getirilmesine gerek vardir (DPT, 2001-11, s.171). Kentsel
kalkinma planlarinda altyapi, hizmetler, mesleki ve teknik egitim, kultlr, tarih ve dogal
cevrenin korunarak gelistirilmesine gerek vardir. Blyuk metropoller ¢evresinde
demografik ve ekonomik baski yeni kurulacak alt bolge merkezlerine uzun vadeli bir
plan cercevesinde aktaracak sekilde kendi kendine yeterli ve dengeli yeni kentler

kurulmasi gerekmektedir.

Kentsel alanlarda mevcut altyapidan tam olarak yararlanilmali, tasima
kapasitesine uygun olarak, teknik ve sosyal altyapr donatimlar1 gerekli standartta olmak
tizere hizmet gotiiriilmiis arazilerin maksimum yerlesme yogunlugu ile geligsmeleri

tesvik edilmelidir, sunumu saglanmalidir (DPT, 2001-1, s.51).

Sonucta iilkemizde konut arzi planlama asamasindaki bu dar bogazlardan
biliylik oOlgiide etkilendiginden olumsuzluklarin kisa siirede ¢oziimii icin gereken

onlemlerin alinmasi hayati 6nem tagimaktadir.
3.3. Tiirkiye’nin Arz Yapisi

Turkiye’de hiikiimetlerce ulagilmasi planlanan hedefler DPT tarafindan
yayinlanan bes yillik planlar ve bunlarla ilgili programlardan izlenebilir. Ciinkii bunlar
hiikiimet politika ve programlarinin bir yansimasidir. Bu hedefleri genel hedefler ile

Ozel 6nlem ve politika hedefleri olarak iki grupta toplayabiliriz.
3.3.1. Genel Hedefler

Cesitli plan ve programlarla hiikiimet programlarinin genel hedefleri tim

dinyadakine paralel olarak su temel bagliklar1 kapsamaktadir.

e Herkes icin yeterli konut saglanmasi bu amagla Kamunun kisitli olan

kaynaklarinin altyapili arsa iiretimine yonlendirilmesi,
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e (Carpik kentlesme ve yapilasmanin Onlenmesi ve yapi gilivenliginin
saglanmas1 ve afetlerin olumsuz etkilerinin en aza indirilmesi icin yap1 ve
cevre standartlar1 uygulanmasi ve denetimi,

e Alt ve orta gelir grubuna doniik konut finansmani i¢in modeller

gelistirilmesi.
3.3.2. Arzin analizi

Plan ve programlarda genel hedefler disinda arzi olusturan faktorlerle ilgili
politika yaklasimlar1 ve hedefleri de siralanmakta olup bunlar tim plan ve programlarda

yakin benzerlik gostermektedir. Bunlar asagida irdelenmistir.
3.3.2.1. Arsa ve altyapt

Planlar sorunu sdyle 6zetlemektedir: Ulkemizde Kentlerde karsilasilan temel
sorun toprak ve arsa sorunudur. Arsa halen de kit bir maldir. Arsanin konut ve yerlesme
giderleri igindeki pay1 ¢ok yiiksek oranda olup, %35-40’1ara ulagsmaktadir. Kentsel arsa
sunumundaki yetersizlikler sagliksiz kentlesmenin 6nemli nedenlerinden biridir (DPT,
2001-11, 5.165).

Ulkemizde, 0zellikle 1965 de baslayan planli dénemde goOzetilen arsa
politikas1; (DPT, 2001-I, 5.46).

a) Saglikl1 ve diizenli bir kentlesmeyi gerceklestirmek,
b) Kentlesmenin gerektirdigi altyapi ve listyap1 gereksinimini karsilamak,

) Gecekondularin arsa sorunlarini ¢6zmek seklinde ifade edilmistir.

Bunun yani sira; kentsel gelismenin denetlenmesi, tarim topraklarinin kentsel
amagclarla kullanilmasinin sinirlandirilmasi, arsa ve arazi fiyatlarindaki asir1 ve dogal
olmayan artiglarin ve spekiilasyonun Onlenmesi, arsalardan saglanan kazanclar, bu
kazanglarin dogmasina neden olan kamu yonetimlerine geri verilmesi konulari, arsa
politikasinin temel unsurlar1 olarak gerek yerlesme-sehirlesme, gerek konut gerekse
cevre politikalar1 arasinda yer almistir. Ne var ki planlarda onerilenler hayata

gecememistir. Kamuya ait yeterli arsa varligi hizli kentlesmede saglikli gelisme igin
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ozellikle diisiik gelirli kesim i¢in kullanilabilecek 6nemli bir ara¢ olmasina ragmen son
yillarda kamuya ait arsa iiretimi girisimleri ciliz kalmigtir. Kentsel arsa piyasasinda
ihtiyaca uygun arsa arzinin yetersizligi ve buna bagl olan yiiksek fiyatlar nedeniyle
imarl1 arsa piyasasi icinde kendilerine konut edinemeyenler, yasa dis1 arsa piyasasinin

olusmasina ve gelismesine yol agmistir (DPT, 2001-11, 5.166).

Kentlerde sanayi alanlari, yesil alanlar, agik alanlar, gibi bir¢ok farkli
fonksiyon bulunmaktadir: Sehirler biiyiidiik¢ce bunlarin kendi aralarindaki iliskiler ve
uyum Onemli bir sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle kentsel arsa ihtiyaci,

sadece en alt gelir gruplarinin ihtiyaci olarak tanimlanmamistir (DPT, 2001-1, s.47).
3.3.2.2. Planlama

Planlama i¢in mevcut bilgi mekanizmalar1 sistemi yetersiz oldugundan
planlama siirecinin en uzun ve zahmetli asamasint bilgi toplama ve degerlendirme
olusturmaktadir. Var olan planlama sistemimiz kentlesme siirecinde yasanan dinamik
gelismelere yanit vermeyip gelismenin gerisinde kalmis ve kentlerimiz farkli sosyal
gruplarin, yerel yonetimlerin, merkezi yonetim organlarinin ve dolayisi ile farkli
goriiglerin catigma alanina donilismiis, kentler kendiliginden gelismisler ve kent

planlariin kentin gelisimine yon verici etkileri sinirli kalmagtir.

Imar mevzuatinin, kent planlarinin yapimi gorevini yerel ydnetimlere birakmus
olmasina karsin bu planlar1 yonlendiren gevre diizeni planlari, birden fazla belediyeyi
kapsamasi nedeniyle merkezi yonetimce (Bayindirlik ve Iskan Bakanligy), ilgili merkezi
ve yerel kuruluslarla igbirligi halinde yapilmaktadir. Kentlerde siirdiiriillen imar
uygulamalar1 yayginlastikga, yeni etki ve imkanlarin kamu ve toplum yararina
kullanilmasinda 6nemli bosluklar ortaya c¢ikmaktadir. Yine yerel yOnetimlerce
hazirlanip onaylanan ¢ok sayida plan degisikliklerinde birbirleri ile iligkisi olmayan
parcali plan anlayis1 sonucunda, dengeli ve ileriye doniik biitiinsel makro kararlarin
almmas1 ve arazi kullanim bilgilerinin mekansal boyutlarda olusturulmasi
saglanamamaktadir. En Onemlisi mevcut zayif planlama evrelerinde aciklik ve
demokratik katilimdan bahsetmek zordur. Planlamanin gorevi yonlendirme olmasi

gerekirken planlama projelerin gergeklesmesini saglayan birer arag olmaktadir.
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Imar yasas1 yonetmeliginde kentlerimiz, kentlesme siireci, teknolojideki
gelismeler ve bolgeler arasi farkliliklarla yoresel kosullar dislanarak niifus biiyiikliigii
tek 6lgiit alarak gururlandirilmis ve buna gére donati standartlar1 hazirlanmistir. Imar
kurumunun getirdigi tip imar yonetmeligi anlayisi planciya ve mimara yaraticilik
birakmayarak tekdiize bir yapilasmaya neden olmustur. Bu sekilde kentsel tasarim
disiplini ihmal edilmistir. Ozetle kentlesmede saglikl1 bir planlama siireci yasanmamus,
planlarla yonlendirme yerine kentin kendiliginden gelisimine ayak uyduran biitiinciil
degil parcali imar ve 1slah uygulamalar1 hakim olmus, sonugta bu dénemdeki hizli

biliylime denetimsiz ve kacak yapilardan olusan kentler yaratmistir.

Imar plani degistirerek ve revizyonu ile mevcut dokuda yogunluk arttirmak
ekonomik kayiplara, kiiltiirel degerlerin yitirilmesine, alt yap1 yetersizligine ve kentte
yasayanlarin stirekli santiye ortaminda yasatilmasina yol agmistir. TUrkiye’de imar plani
yapilmasinda kamu adina planciy1 denetleyecek bir isleyis bulunmamakta, isveren
kurum ayni zamanda denetleyen konumunda bulundugundan bu durum imar plani
aracilifi ile kentsel rant yaratma ve kentsel ranti boliistlirme silireci igin
kullanilmaktadir. Etkili bir izleme sistemi ve planlamaya gerekli standart bilgi

saglayacak bilgi merkezi bulunmamaktadir (DPT, 2001-1).

Diger eksiklikler giderilse bile yetkilendirilen yerel yonetimlerin planlama ve
teknoloji kapasitelerinin yeterligi tartisma konusudur. Turkiye’de kentlesme ve
planlama yeniden tanimlanma ihtiyacindadir. Her diizeyde ulusal, bdlgesel, kentsel
gercekei bir planlama mekanizmasinin olusturulmasi gerekmektedir. Saglikli ve hizli
planlama igin eldeki olanaklar kullanilarak; planli alanlardaki hizmet sunumunun
tanimlanmasi, planl alanlardaki gelismelerin ve planli bos alanlarin belirlenmesi, hizla
gelisme gosteren kent pargalarinin ve bos kalan alanlarin 6zelliklerinin ve altyap:
durumunun saptanmasi, kentteki konut stokunun durumu, yeni yapilan konutlar ile bos
konutlarin sayilarinin tahmin edilmesi, kent i¢indeki arsa fiyatlarinin belirlenmesi 6nem
kazanmistir. Bu konuda bilgi toplama, derleme, saklama, giincellestirme, analiz,
sorgulama, degerlendirme ve sunum amaciyla uzay temelli uzaktan algilama sistemleri
ve cografi bilgi sistemlerinin ilgili tiim kamu kuruluslarinin esgiidiimii saglanarak

kullannmina siiratle gegilmesi bir zorunluluktur. Yeni teknolojiler bu konuda c¢esitli
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imkanlar sunmaktadir. Tim bu bilgileri stirekli derleyerek, kentin gelismesini izleyecek

birimlerin yerel yonetimler biinyesinde olusturulmasi gerekli goriilmektedir.

Planlama ¢aligmalarinin sonuglarin1 gorebilmek ve gerektiginde miidahale
edebilmek icin etkili bir izleme siirecinin gelistirilmesi ve Ulkenin ¢evre, kentlesme,
yerlesme, planlama siireclerine iligkin tiim yasal ve yonetsel sisteminin yeniden
diizenlenmesi gerekmektedir. Sonugta iilkemizde konut arzi planlama agamasindaki bu
dar bogazlardan biiyiik 6l¢tlide etkilendiginden olumsuzluklarin kisa siirede ¢6ziimii igin

gereken Onlemlerin alinmas1 hayati 6nem tagimaktadir.
3.3.2.4. Konut kalitesi

Konut kalitesini olusturan faktorler mimari ve planlamaya ek olarak konut
iretiminde kullanilan teknoloji, malzeme kalitesi, yap1 standartlari, olusturulan gevre
kalitesi, iscilik diizeyi olarak siralanabilir. Bu nedenle planlarda konutlar igin, hizli,
nitelikli ve ucuz konut yapimini saglayacak yapim teknolojilerini kapsayan, yapisal
saglamlik, yangina, deprem, sel, vb dogal afetlere karsi giivenli ve emniyetli insaat

modelleri gelistirilmesi gerektigi vurgulanmaktadir (DPT, 2001-1, s.5).

Saghikli, giivenli, kaliteli dogal, sosyal ve kiiltiirel degerlerimizi de
koruyabilecek konut iiretimi ¢arpik kentlesme ve kagak yapilasmanin engellenmesi,
yap1 giivenligi ve denetimi konusunda etkin tedbirler alinmasi. kosullarina baglhdir.
Uretimde yap1 kalitesinin artmasi, yap1 denetim sistemi kurulmasi, yap1 malzemesinin
standartlara uygunlugunun kontrol edilmesi, konut kalitesini saglamak i¢in belirlenen

ana hedeflerdir.
3.4. Tiirkiye’de Talep Yapisi
3.4.1. Genel Talep Duizeyi

Turkiye igin tutarlt bir konut talebi yapilmasinda gbz oniine alinmasi gereken

faktorler su sekilde siralanabilir;

Yap1 ruhsatlar1 ve yapr kullanma izinleri konjonktiirel veriler olup ancak

sektordeki hareketliligin gostergesi olabilir. Bu nedenle konut talebi hesaplamalarinda
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kullanilmalart yaniltict olacaktir fakat genellikle sektor hakkindaki eldeki analizler

bunlara bakilarak yapilmaktadir.

Konut arzinin esnek olmamasi dolayist ile dogan konut arz eksikliginin yol
actig1 ve maliyetlerden degil rantlardan kaynaklanan yiliksek konut fiyatlarinin talep
edilen miktar1 azaltacagr gozden wuzak tutulmamalidir. Bulunan sonuglarin
degerlendirilmesinde kentlesme, gelir diizeyindeki konut talebi, sosyal yap1 farkliliklari,
mevcut stokun 1slahi, ticari amagla kullanima donlisme konularinda Diinyadaki durum

g6z Oniline alinmalidir.

Gelirin konuta ayrilan paymin normal Olgiiler {iistlinde olmasinin, konut
piyasasmin 1yi calismamasi nedeniyle talep potansiyeline ulasilamadigi anlamina
geldigi bilinmelidir. Diinyada gelismekte olan kiiresellesme ve bilisim teknolojisinin
(evde calisma, network organizasyonlari) kent iiretim ve gelir yapisini degistirmesinin
konut talebine yansimalar1 sonucu ge¢mis trendlerin énemli 6lciide degisebilecegi goz

Ontune alinmalidir.

Turkiye icin tim bu faktorleri iceren bir tahmin, detayli analizler ve
degerlendirmeler mevcut degildir. Bu nedenle kendi yaklagimimizi gelistirmek

zorunlulugu dogmustur.
3.4.2.Genel Talep Tahmini

Talep projeksiyonu yapmak igin kullanilan veriler UN istatistikleri temel
alinarak hesaplanan kent nlifusu ve aile sayilar1 tahminleri olmus, ikinci parametre olan
ortalama hane halki biiyiikliigli ise bu faktorle ilgili istatistiksel iliskiden yararlanilarak
elde edilmistir. Turkiye’de kirsal ve kentsel niifus projeksiyonlar1 gelecek donem igin su

sonuclara varmaktadir

Tablo 8 2030 Yih Kirsal ve Kentsel Hane Halki Dagilim Tahmini

Yillar Kirsal Niifus | Kentsel Nifus | Toplam Nifus | Hane Halki Sayisi
2000 (1) 16427 50164 67809 15779
2030 (2) 11615 79681 91295 28529
(2)-(2) -4812 +29517 +23486 12750

Kaynak: Sengezer E., Somer E. ‘Tiirkiye’de Konut Sektdriiniin Yapisal Analizi*
Istanbul, Nisan 2006, s.114.

87



Talep tiim toplumun ihtiyacin1 karsilamak seklinde ele alindiginda ortalama
hane halki biiyiikliigii parametresine bakilmasini gerektirir. Ortalama hane halki
bliylikliigii iilke geliri arttikga kiiclilmekte ve gelismis {lilkelerde 2.5 kisi civarinda
duraganlagsmaktadir. Tirkiye’de 1990 yilinda 4.8 olan kentsel ortalama hane halki
bilyiikligi 1994 yilinda 4.4’e dismiis 1999 konut sayimina gore ise 3.8 dizeyine
inmistir. 2030 yil1 i¢in bu rakamin 2.66 olacag: hesaplanmaktadir. Buna goére 2030 yili
Hedef stoku 26.738 milyon hane halkidir. Ortalama aile biiytikligi 2.66 kisi oldugunda
eklenecek 29.5 milyon niifus i¢in konut geregi 11.1 milyon adettir. Mevcut stokun 1slah1
icin 5.0 milyon konut gerekmekte ikinci evler ve bos bulunan evler igin konuttan ticari
yapiya doniisenler ve doniisecekler de hesaba katildiginda 2030 yilina kadar yaklasik 20
milyon konut yapilmasi gerektigi anlasilmaktadir. Ortalama konut blylkligi kisi

2

basina konut alani ge¢mis trendlere uygun olarak 36 m? alindiginda 96 m“ olarak

bulunmaktadir (Sengezer ve Somer, 2006, s.27)
3.4.3.Genel Talebin Yapis:

Konut yatirimlarinin ¢ok biiyiik bir kismi1 ve darbogaz yasanan alan kentsel
konutlardir. Konutla ilgili politikalarin basarisizligi veya basaris1 kentsel konut
yapisinda gozlenir. Bu nedenle Tirkiye’deki konut stokunun analizi konut sahipleri ve
kullananlarin tercihleri ile olanaklarinin ve bugiine kadar uygulanmis olan politikalarin
bir gostergesi olarak kabul edilebilir.2000 yili bina analizinden elde edilen bilgiler 6zet

olarak asagida siralanmistir; (DIE, Building Census (2000)

1-Arastirmaya gore Turkiye’de mevcut olan 7,8 milyon binanin 6.8 milyonu
konut niteligindedir. Bunun 1,8 milyonu kismen bagka amaglarla da kullanilmaktadir.
Buradan konut olarak yapilmis binalarin zamanla ticari kullanima yoneldigi ve bunun
yeni bir konut talebi kaynagi olarak gbéz Oniine alinmasi gerektigi sonucu ortaya

cikmaktadir.

2-Binalarin tizerinde bulundugu arsalar agisindan yapilan inceleme stokun %75
inin 400 m? den kiigiik arsalar iizerine insa edildigini, ortaya koymaktadir. Bina sayisi
ve ortalama arsa bliylikliiglinden yararlanilarak yapilan hesaplamalar 400 m? den kiguk

arsaya yapilan binalarin kullandigi alan yaklasik 1000 km? olup toplam kullanilan
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alanin 1/3’0 kadardir. Bagka bir anlatimla binalarin %’i toplam alanin 1/3’Un0
kullanmaktadir. Bu durum altyap: yetersizliginin yol ag¢tifi arsa sorununun bir

yansimasi olarak yorumlanabilir.

3-Arsa sorunu 1984-2000 doneminde bina basina diisen konut sayisi analiz
edildiginde de agikc¢a goriilmektedir. Anilan donemde konut sayisindaki artis %128 iken
bina sayisindaki artis%60 oranindadir. Bu arsa kisitinin binalarin giderek daha yiiksek
yapilmasi ile ¢oziimlenmeye ¢alisildigim gdstermektedir. Bu oran Istanbul, Bursa, igel
gibi hizla gelisen bolgelerde Tiirkiye ortalamasindan bir kat daha fazladir. Kiyr
seridinde altyapili arsa kitlig1 dolaysi ile yiiksek binalar olusmasinin betonlasma ve

dogal cevreyi bozmakta oldugunu gostermektedir.

4-1984-2000 doneminde yapilan 3.5.milyon binanin 2.5 milyonunu 1-3
kathidir. Bu kullanicilarin 2-3 katli evi tercih ettigini gostermektedir. Cogunlukla tek
katl1 olarak baslayan yapilarin zamanla kat ¢ikilarak 3 kata kadar genisletildigi bilinen
bir uygulamadir. Buradan kiiciik baslaylp zamanla ve sahibinin olanaklari ile

biiyiitiilebilen konut iiretimine uygun teknolojinin 6nemi ortaya ¢ikmaktadir.

5-Konut iiretimi 6zel kesim tarafindan gergeklestirilmektedir. Nitekim sayim
sonucunda 7.8 milyon binanin 7.5 milyonunun 06zel kesim tarafindan yapildigi
belirlenmistir. Bu konut politikalarinin 6zel kesim yatirimlart Oniindeki engellerin

kaldirilmasi yoniinde olusturulmasi geregini géstermektedir.

6-Yap1 teknolojisi agisindan bakildiginda toplam stokta yigma ve iskeletli bina
paymin hemen hemen esit oldugu anlasilmaktadir. Bu uygun teknolojide iiretilmeyen

yigma konutlarin depreme karsi zayif olmalar1 nedeniyle risk olusturmaktadir.

7- 7.8 milyonluk bina stokunun 3.0 milyonu tek katli 3.2 milyonu ise 2-3
kathdir. 1-4 kata kadar olan bina stoku toplam stokun %90’indan fazladir. Bu
kullanicilarda az kath ve tek katli miistakil evlere karsi olan egilimin yiiksek oldugunu

ortaya koymaktadir.

8-Bina stokunda taban alan1 50-150 m? olan bina miktari 5.8 milyon olup

%60’1n tizerindedir. Bu durum arsa agisindan yasanan sikintiy1 ortaya koymaktadir.
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9-Binalarin %90’inda su vardir. Dogal gaz, sicak su, asansdr ve yangin
merdiveni gibi medeni olanaklara sahip konut orani toplam bina sayisinin %5’inden

fazla degildir.

10-Binalarin  %90’1 soba ile isinmaktadir. Kalorifer kullanan bina sayisi

%10’un altindadir.

11-Bina stokunun %10’unun eski ve yenilenme ihtiyacinda oldugu

belirlenmistir.%30 kadar1 da tamir ve tadil ihtiyacindadir.

12-Yapilan hesaplama her yil yapilan tamir ve tadilata ragmen konut stokunun
%0,5’inin yok oldugunu gostermektedir. Bu da yenileme amaci ile her yil yaklasik

40.000 bina yapilmas1 gerektigini ortaya koymaktadir.

13-Binalardaki eskime oranit yigma olanlarda %15 iskeletli olanlarda %S5
kadardir. Bu da yigma yerine iskeletli bina yapimimin daha ekonomik oldugunu
gostermektedir. Bulgu gecekondularin yapim teknolojisinden de etkilenmis ve onlarin

durumunu yansitiyor olabilir.

14-Oda sayis1 agisindan yapilan inceleme en biiyiik kent olan Istanbul’da 3.393
milyon konutun 3.100 milyonunun 3-4 odali oldugunu géstermektedir. Bu %90 oranina

kars1 gelmektedir.

15-7.8 milyon konuttan 2.9.milyon adedinin sahibinin belli olmadig1
bulgusunun ise birden fazla konutu olanlari, gecekondular1 ve birden fazla sahibi olan

konutlar1 ifade ettigi diisiiniilmektedir.
3.4.4. Konut Kalitesi

Tirkiye’de konut istatistikleri ve sayimi sonuglar1 degisik kalitede konutlarda
oturan kisilerle ilgili aydinlatici bilgi saglamaktadir. Bu istatistiklerde sayim yili
degerleri ile ifade dilen Rayi¢ kira olarak adlandirilan soru ikamet edilen konut
kalitesinin ve ikamet edilen konut degerinin bir gostergesidir. Bu faktor temel alinarak
gerek miktar gerekse oransal olarak diizenlenen istatistikler asagidaki tabloda

Ozetlenmistir.
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Tablo 9 Tiirkiye’de Konut Sayimi Sonu¢larina Gére Hane Halkinin Dagilimi

RAYIC KiRA | TURKIYE HANE KENT HANE KENT KIRACI | KENT EVSAHIBI

MILYON TL | HALKI/ADET HALKI/ADET ADET ADET
1-25 5488 3246 1575 1671

% 42.2* 32.4* 48.7** 51.3**
25-60 5023 4421 1290 3131

% 38.6* 44.2* 29.9** 70.1*

60+ 2481 2354 359 1900

% 19.2* 23.4* 19.3** 80.7**
TOPLAM 13.000 10.031 3231 6800

*Toplamin yiizdesi
**Gurubun yiizdesi

Kaynak:Yap1 Endiistri Merkezi, ‘Tiirkiye’de Konut Sektorii ve T.C. Bagbakanlik Toplu
Konut idaresi’nin (TOKI) Konut Uretimindeki Yeri, Portakal Basim
Matbaacilik, Istanbul, 2006, s. 66.

Tablolara dayanarak kiraci ve ev sahipleri igin yapilan karsilastirmaya gore ev
sahipleri ortalama 58.8 Milyon TL Kiracilar 36.2 Milyon TL degerindeki deki evlerde
oturmaktadirlar. Elde edilen temel bulgu ev sahiplerinin oturdugu evlerin %60 daha
kaliteli oldugudur. Bu tablodan ayrica kirsal kesimde yapi1 degerlerinin daha diisiik
oldugunu, kentsel hane halkinin 3.2 milyonunun diisiikk kaliteli konutlarda ikamet
ettigini ve bunun kiracilar kadar yasa dis1 yerlesmeler ve gecekondular1 yansitan ev
sahipleri i¢in de gecerli oldugunu, anliyoruz. Kabul edilebilir standartlardaki konutlarda
oturan hane halki sayis1 toplam kentlilerin %44.2 si kadar olup bunun %70 1 ev
sahipleridir. Yiksek kaliteli evlerde oturanlarin %80 1 ev sahibidir. Kirac1 konumunda

goriinenlerin 6nemli bir kisminin lojmanlar oldugu g6z oniine getirilmelidir.

Analiz daha da ileri goturulebilir ancak elde edilen en 6nemli sonug¢ bu
kosullarda 3.2 milyon konutun standardinin yiikseltilmesi geregidir. Bunlardan 1.0
milyonunun acilen yeniden yapilmasi diger boliimiiniin 1slah1 gerekmektedir. Ayrica bu
verilerin 10 yil onceki kesit analizi oldugu ve o giinden bu giine rakamlarin daha da

artt1g1 bilindigine gore asgari hudutlar1 gosterdigi ileri siiriilebilecektir.

Kentsel konutlarin kalitelerine gore dagilimimi gosteren tablodan elde edilen

bilgiler, daha iyi anlasilabilmeleri acisindan ayrica grafikler halinde asagida

gosterilmistir.
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Kaynak:Yap1 Endiistri Merkezi, ‘Tiirkiye’de Konut Sektorii ve T.C. Bagbakanlik Toplu
Konut idaresi’nin (TOKI) Konut Uretimindeki Yeri, Portakal Basim
Matbaacilik, Istanbul, 2006, s. 69.

3.4.5. Analiz

Tablolara dayanarak kiract ve ev sahipleri i¢in yapilan karsilastirmaya gore ev
sahipleri ortalama 58.8 Milyon TL Kiracilar 36.2 Milyon TL degerindeki deki evlerde
oturmaktadirlar. Elde edilen temel bulgu ev sahiplerinin oturdugu evlerin %60 daha

kaliteli oldugudur.
3.5. Konut Finansmani
3.5.1. Finansman Sistemi

Konut Gretimi icin gereken diger bir faktér konut finansmanidir. Ailelerin
elinde konut edinebilmek agisindan ii¢ temel yol bulunmaktadir Bunlardan birincisi
konutu tasarruflari ile almak, ikincisi ise kredi ile almaktir. Ugiincii yol ise kismen kredi

kismen tasarruflarin kullanilmasidir.
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Gelismis iilkelerin ¢ogunda ve gelismekte olan iilkelerin biiyiik kisminda konut
sorunu ipotekli konut finansman sistemi aracilifi ile ¢oziime kavusturulmustur

(Satterthwaite, 2004).

Etkin bir konut finansman sisteminin fon fazlasi olan ekonomik birimlerden
(hanehalki, firma v.b.) gerekli fonlar1 toplayarak, bunlar1 fon talebinde bulunan (konut
almak icin bor¢lanma ihtiyacinda olanlar) kisilere aktarma fonksiyonunda bulunmasi
gerekir. Ancak sistem bu fonksiyonu yerine getirirken, elindeki tasarrufu borg olarak
verebileceklere “bir getiri” saglamak, diger yandan da bu fonlar1 alarak borglanan
kesime de, geri 6deyebilecekleri kredi kosullarini arz edebilmelidir. Bu sistem ne kadar
etkin ¢aligirsa, kisiler konut sahibi olabilmek i¢in para biriktirmeye mecbur kalmayacak,
uygun odeme kosullart g¢ercevesinde birikimlerini, kredinin geri 6denebilmesinde

kullanarak, ¢ok yillar 6ncesinden bir konut sahibi olabileceklerdir (Uludag, 1997, s.27).

Konut finansman sisteminin etkinligi genel olarak finans sisteminin derinligi
ve saglikli islemesine bagli olmanin yaninda konut kredisi talebini karsilayabilen uzun
vadeli ve diisiik faiz oranl kredilerin sunulabilme kabiliyetiyle de baglantili olmaktadir

(Yetgin, 2007, s. 12).

Tirkiye’de 2000 konut sayimi istatistiklerine gore konut finansmaninin temel
kaynagi kisisel tasarruflardir. Nitekim konut sayimi sonuglarina gore kredi kullanmayan
kitlenin %61.9’u birikimle, %7.2’si 6nceki evini satarak elde ettigi fonlarla, %5.7’si
diger tasinmazlar1 satmakla %1.2°si yurtdiginda yaptig1 birikimlerle konut almislardir.
Kisisel tasarruflar finansmanin %76’sma esdegerdir. Kalan meblagin %10.3’0 aile
destegi %12.3’1 kisisel bor¢clanma ve %1.4°ti de diger kaynaklardan saglanmistir.
Bankalar sistemi ipotekli ve uzun vadeli kredileri gegen yillarda toplu konut uygulamasi
ile paralel olarak iginde bulundugumuz yillarda oldukga genis ¢apta ipotekli krediler
seklinde uygulamaya baglamiglardir. Ancak kredilerin boyutu smirhdir ve vade
uyumsuzlugu nedeniyle siirdiiriilebilirligi siiphelidir. Son yillarda saglanan goreli
istikrar ve konut talebindeki gelismeler bu alandaki gelismeler i¢in olumlu bir ortam
yaratmigtir. Bankalarca baglatilan uzun vadeli ipotekli kredi sistemi hizla
yayginlagmaktadir. Ne var ki yiiksek reel faizlere dayanan ipotekli krediler 6zellikle

diistik gelirli kesim igin 6denebilirlik sorunu yaratmaktadir. Bu nedenle, fon fazlasi olan
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kesimden fon ihtiyaci olan kesime kaynak aktaran konut finansman sistemleri
olusturulmas: ve bunun finansman ve kamu subvansiyonu ile desteklenmesi ihtiyaci
dogmustur. Bu konu 5 yillik planlarin 6ncelikleri arasindadir (DPT, 2001-1, s.51). Ote
yandan kugcuk tasarruflarin konut finansmanina yoneltilmesi icin Toplu Konut Tasarruf
Sistemi olusmas1 ve Konut Kredileri Yo6netmeliginin giiniin sartlarina gore elden

gegirilerek uygulamaya konulmasi diger bir segenek olarak ¢oziim beklemektedir.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari, Menkul Kiymetlestirme yolu ile kaynak
saglayabilecek ipotege dayali Menkul Kiymet Merkezi, bankacilik sistemi icinde
calisacak Konut Fon Modeli gibi finansman modelleri de bu konudaki diger
alternatifleri olusturmaktadir. Diger bir finansman kaynagi konut kooperatifleridir.
Bunlarm konut Gretimindeki paymin gecen yillarda %20-%25 civarinda oldugu g0z
onune alinarak kooperatiflerle ilgili mevzuatta diizenlemeler yapilmasi ve mali ve
islerliklerini saglayacak hukuksal denetimin arttirilmast bu sektordeki etkinligi ve
sektorin finansal agidan konut tiretimine katkilarini arttirabilecektir. Finansmanda dis
kaynaklardan yararlanilmasi konut ve altyapi finansmani konusunda diger bir olanaktir.
Bu temele dayali ve butge dis1 kaynaklarin kullanilmasini olanakli kilan modellerin
tesvik ve gelistirilmesi konut finansmani agisindan gbézden uzak tutulmamasi gereken

bir alternatiftir.

Turkiye’de konut finansmaninin oniindeki en bilyiik engel iilkenin kisith
kaynaklar1 ve yiiksek bor¢lulugundan kaynaklanan yiiksek faiz diizeyleri ve gelir
dagiliminin bozuk olmasidir. Bu nedenle finansman sorununu ¢tzmeye yonelik 6zel
projeler gelistirilmesine gerek vardir. Gelistirilecek bu projeler aracilig ile yurt iginde
ve yurt disinda bulunan vatandaslarimizdan konut sahibi olmak isteyenlerin 6z
kaynaklarmin harekete gecirilmesi; yasadist konutlara yonelik ©zel tasarruflarin,
kurulacak sistem araciligi ile yasal alana yonlendirilmesini saglayacak modeller yasal

iiretimi tesvik ederek yasa dis1 iretimin engellenmesinde 6nemli bir segcenektir.

Ileride konut ddenebilirligi boliimiinden de goriilecegi gibi ipotekli kredilerin
geligsmesi gelir dagilimi sabit kabul edildiginde faiz hadlerinin olusacag: diizey ile ilgili

bulunmaktadir. Yiiksek faiz haddi diizeylerinde sistem ancak yiiksek gelirli kesime
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hizmet verebilir. Faiz haddi diistikce finansman olanaklarinin artmasina paralel olarak
kisa dénemde ev fiyatlar artar (ECB, 2003, s.10; IFC, 2005, s.6).

Dar gelirli kesim icin kamuca 0zel bir finansman sistemi olusturulmadikga bu
kesimin yasadis1 yerlesmeler veya uygun olmayan kiralik konutlarda ikamet etmekten
bagka bir alternatifi bulunmamaktadir. Durum tum diinya llkelerinde benzesmektedir
(Rojas, 1995, s.2).

3.5.2. Mortgage Sistemi

Ipotek bir alacagin giivence altina alinmasi amaciyla bagl oldugu tasinmazin
degeri ile borcun 6denmesini saglayan bir belgedir (Yetgin, 2008, s. 12). Bir baska
tanima gore; ipotek ipotegi elinde bulundurana borcun 6denme hakkini, gerektiginde ise
miilkii satma hakkini saglayan miilk tizerindeki yasal haktir (Davidson, Sanders, Wollf,
Ching, 2003, s.51). Mortgage ise koken olarak Almanca ve Fransizca’ya
dayanmaktadir. ‘Gage’ Almanca’da verilen bir séziin karsiliginda birakilan depozit
anlamina gelmektedir. ‘Mort’ ise Fransizca’da tasinmaz (veya Oli) anlamia
gelmektedir. Bu iki kelimenin birlesmesinde olusan Mortgage ise bir taginmazin alinan
bir kredi karsiliginda rehin olarak verilmesine denir (A. Yavas 2005, s.3). Mortgage,
bireylerin uzun vadeli olarak uygun 6demelerle konut sahibi olmalarini saglayan ve
piyasalara diisiik maliyetli fon saglayan bir finansal sistemdir. Davidson, Sanders, Wolf
ve Ching ; mortgage tanimini bir borcun geri ddemesine kars1 gayrimenkuliin menkul

kiymet olarak tutuldugu bir enstriiman olarak tanimlamislardir.

Diinyada ilk mortgage uygulamalari, 1190’11 yillarin baslarinda Avrupa’da
goriilmiistiir. O dénemde, Ingiltere’de kreditorler, gayrimenkul satin almak isteyenlere
kredi verirken, bu gayrimenkuliin mulkiyetini Uzerlerinde tutar ve borcun 6denmemesi
halinde gayrimenkulii satarak alacaklarini tahsil ederlerdi. Hatta bu uygulamaya iliskin
bir diizenleme Ingiliz Hukuku’nda yer almaktaydi (Oksay, Ceylantepe, 2006, s.9). Fakat
daha organize anlamda bir uygulama yine Ingiltere’de 1775°li yillarda ortaya ¢ikan

Vadeli Konut Kooperatifleri (TBS) lerdir.

Mortgage sistemi Avrupa’dan yapilan goclerin de etkisiyle 1900°lii yillardan
itibaren ABD’de yayginlasmaya baslamistir. ABD’de ilk diizenli mortgage
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uygulamalar1 1930’lu yillarda ortaya ¢ikmistir. 1929 yilinda yasanan biiyiik buhranin
ardindan, ABD yonetimi ¢6ziim olarak, 1934 yilinda Federal Konut Yonetimi yani

FHA’ y1 (Federal Housing Administration) kurmustur.

Birincil ipotek piyasalarinda, krediyi veren ile alacak olan karsilasir ve ipotek
tesis edildikten sonra kredi saglanmis olur. Bu siirecte kredi kullanicist kendi gelir
yapisina ve kosullarina gore asagidaki mortgage tiirlerinden birini secgerek krediyi

ipotek karsiliginda temin etmis olur.

Ikincil ipotek piyasasi ipotege dayali finansal iiriinlerin ihraglarinin yapildig
ve alinip satildig1 piyasalardir. ABD’de 1929 buhrani sonrasi1 konut sorununu ¢ézmek
amaciyla, Konut ve Kent Gelistirme Bakanligi (US Department of Housing and Urban
Development) biinyesinde ve dnciiliigiinde konut kredilerini tesvik eden, organize eden,
ipotege dayali menkul kiymetlere garantiler veren, konut finansmanina fon aktaran
kuruluslar ve sistemler gelistirilmistir. Ama¢ konut finansmanini iistlenen ipotek finans
kurumlarinin (kamusal-6zel), tizerlerindeki uzun vadeli, diisiik faizli konut (ipotek)
kredilerinin ikincil piyasada (sermaye piyasasi) likidite edilmesini (menkul degerler
aracilifiyla), boylece konut finansmanina siirekli fon akimimi saglayabilmek ve daha

biiyiik hacimlerde ipotek kredisi verebilmeye ortam hazirlamaktir (Uludag 1997: 49).

Finansal kurumlarin aktiflerinde bulunan alacak portfoylerinin menkul deger
haline getirilerek satilmasi ile olusturulan ikincil piyasa siireci ‘menkul kiymetlestirme’
olarak adlandirilir (Yetgin, 2008: 18). Emory Universitesinden George J. Benston
1992°de Uygulamali Finans Yonetimi (Journal of Applied Corporate Finance)
dergisinde ve daha sonra 1993 yilinda C. Stone, A. Zissu ve J. Lederman’in
editorliigiinii yaptig1 Varliga Dayali Menkul Kiymet piyasasi isimli kitapta yer alan;
Varlik Menkul Kiymetlestirilmesinin ~ Gelecegi isimli makalesinde, menkul
kiymetlestirmeyi ‘banka kredilerinin bir menkule doniisiim siireci’ olarak tanimlamaistir.
Bir bagka tanimda ise; menkul kiymetlestirme finansal s6zlesmelerin paketlenme ve ¢ok

sayida yatirimciya rahatca transfer edilebilecek bir sekilde doniistiiriilme siirecidir
(Davidson, Sanders, Wolf, Ching, 2003: 3).
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Menkul Kiymetlestirme Siireci ilk asamada, finansal kuruluglarca kredilerin
kullandirilmasidir. Tablo 1’tin orta kismi olan ikinci asama finans kuruluslar
kullandirdiklart ellerinde bulunan kredilere dayali menkul kiymet ihra¢ etmesidir.
Ipotekli Konut Kredilerine Dayali Menkul Kiymet (Mortgage Backed Security-MBS)
varliga dayali bir menkul kiymet tiiriidiir. ABD’de kredi kartlari, otomobil kredileri ve
ogrenci kredileri gibi ticari veya bireysel kredilerin teminat olarak gésterilmesi suretiyle
varliga dayali menkul kiymet (Asset Backed Security—-ABS) ihra¢ edilir. MBS’ler
(CMBS ve RMBS’ler), prime, Alt-A ve subprime ipotekli konut kredileri vasitasiyla
¢ikarilir. Ipotekli konut kredilerine dayali menkul kiymetler ticari ve ticari olmayan
olmak {iizere baslica iki kategoriye ayrilir. Ticari Ipotege Dayali Menkul Kiymetler
(Commercial Mortgage Backed Securities—CMBS), ticari amagla kullanilan
gayrimenkul ipotekleri orijinlidir. Ticari Olmayan Ipotege Dayali Menkul Kiymetler
(Residential Mortgage Backed Securities-RMBS) ticari nitelikteki gayrimenkul
ipotekleri disinda kalan gayrimenkul ipotekleri orijinlidir. Tiim bunlardan farkli olarak
Odeme Aktarmali (Pass through) ipotege dayali menkul kiymet tiirii olup, aylik anapara
ve faiz 6demelerinin yatirimcilara aktarilmasi imkanimi sunar. Ugiincii asamada; menkul
kiymetler Teminathh Bor¢lanma Araci (Collateralised Debt Obligation-CDO) adi1 verilen
yatirim araglarina doniistiiriiliir. Bu araglar menkul kiymetlerin kredi derecelerine gore
t¢ farkli dilime ayrilip, her dilimin fiyatlanmasi suretiyle islem goriir. “Equitytranch”
isimli grup, en riskli varliklardan olusan CDO dilimidir. Bu iiriinler finansal piyasalarda
yagsanan krize neden olan subprime (esik alti) ipotekli konut kredilerini icerir.
Piyasalardaki emeklilik fonlar1 ve biiylik hacimli bankalar, Avrupa ve Asya’ I
yatirimeilarin da yiiksek getiri saglayan bu CDO’lara yatirim yapmalari kredi daralmasi

yasanmasinda etkili oldu.

Menkullestirme islemi sonucu origanatorlerden yatinm bankalarina
(inverstment banks) ve sigorta sirketlerine kadar tiim oyuncular komisyon getirileri elde
ettiler. Yapilan islem iizerinden komisyon alan aracilar ipotek basvurularini yeterince
incelemeden kabul ettiler. Bu kurumlar konut piyasasindaki balondan yararlanarak

komisyon marjlarini arttirmak istediler.
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Ipotek bonolarini (RMBS) havuzlara ayirarak teminatlandirilmis  kredi
paketlerine (CDO) ¢eviren yatirim bankalar1 yiiksek komisyonlar kazaniyorlardi. RMBS
ve CDO’lar1 inceleyen kredi derecelendirme kuruluslarinin iicretlerini ihrag¢ yapan
kurumlardan almasi bir c¢ikar c¢atismasina neden oluyordu. Bilginin esit olarak
dagilmamasi, ihrag siirecinde rol alan oyucularin tamaminin menkullestirme zincirinden
nemalanmasi risk fiyat dengesinin yanlis kurulmasina yol acgti (moral hasard-adverse
selection problemleri). Bilginin esit olarak dagilmamasi fiyatlamay1 zorlastirdi. Alim
satim iglemleri ihra¢ eden kurumlarin hazirladiklar1 igsel modellere gore yapildi.
Hazirlanan {riinlerin  karmagsikligi  piyasalarda islem gormesini zorlastirtyordu.
Degerlemenin kullanilan varsayimlara bagli olarak degiskenlik gostermesi, islem

hacimlerinin diisiik kalmasina neden oluyordu (Roubini, 2008).

2007 yilinda yasanan ve diinya finans piyasalarini ve dolayisiyla gayrimenkul
ve konut piyasasini da etkileyen krizin bir anlamda baslangic noktasi, subprime
mortgage kredilerinde ortaya ¢ikan temerriide diisme (default) durumudur. Subprime ile
baglayan ve daha sonra tiim mortgage tiirlerine sigrayan default sorununun baslica

nedenleri sunlardir.
On 6deme yapilmamast,

Kredi kullanicilar1 tarafindan kreditorlere verilmesi gereken belgelerin

yeterince kontrol edilmemesi,
Anapara 6demelerini erteleyen kredi paketlerinin olusturulmasi,
[k yillarda borg servisi faiz ddemesinden az olan krediler,
Faiz oranlar1 kademeli olarak artan krediler.

Dikkat edilirse bu 6zellikleri barindiran enstriimanlarin hepsinde 6demenin
baslayacagi ilk donemleri cazip 6deme kosullariyla donatilmis ve kredi kullanimi cazip
hale getirilmeye calisilmistir. Kredi talep edenlerin de, kredinin aslinda bir para ikamesi
olmadigini, bir bor¢ oldugunu diisiinmeden hareket etmeleri yasanan sikintiya az da olsa

katk1 sagladigini belirtmek gerekir.
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ABD’nin dolar gibi diinyada ¢ok biiyiik bir hacmi ve degeri olan para birimine
sahip olmasi, yasanan ekonomik krizi atlatmasini kolaylastirmaktadir. Likidite bollugu
yasanan donemlerde dolar nedeniyle biiylik genisleme, likidite sikintis1 yasanan
doénemlerde yine dolar sayesinde finansman kolayligi yakalamasi gibi bir fasit daire;

ABD’nin ciddi manada fon sorunu yasamamasini saglamistir.

Mortgage krizi ile baglayan daha sonra likidite ve kredi krizine doniisen diinya
ekonomisindeki bu sarsintida, ABD’ye iilke disindan yiiksek miktarlarda fon
aktarilirken, ABD de igeride talep canlilig1 yaratmak i¢in gesitli 6nlemler almaya devam
etmistir. ABD Merkez Bankasi’nin (FED) 1929 ekonomik buhranindan bu yana ilk defa
aracilik faaliyeti yiiriiten kurumlara da kredi imkani saglamasi, FED ile birlikte diinya
piyasalarina yon veren merkez bankalarmin da ekonomilere likidite enjekte etmesi,
FED’in yatirimcilarin elinde kalmis olan en yiliksek kredi notuna sahip mortgage
bonolarini teminat olarak kabul etmesi likidite krizinin asilmasi i¢in alinan 6nlemler

olarak siralanabilir.

ABD’ de Mortgage krizinin ortaya ¢ikmasinda kredi veren kuruluslardan
sigorta sirketlerine, menkul kiymetlestirme siirecinde yer alan aktorlerden ekonomik ve
siyasi politika yapicilara kadar hemen tiim cevrelerin rolii oldugunu sdylemek
miimkiindiir. ABD Hiikiimetinin konut edinimini kolaylastirmak amaciyla destek
verdigi finansman sisteminin; diizenleme, yenileme, hukuksal bosluklarinin giderilmesi
ve denetim eksikligi gibi nedenlerden dolay1 ¢cokmesi hatalar zincirinin Oniiniin agmaistir.
FED’in diisiik faiz politikas1 konut fiyatlarinda balon artiglara neden olmustur. Kredi
saglayicilarin ve diger aktorlerin yiiksek komisyon ve getiri istahi, ipotege dayali
menkul kiymet ihracini cazip hale getirdi ve risk son yatirimcilara bu sekilde transfer
edilmis oldu. Bu yiiksek getiri anlayis1 sistemik riskin g6z ardi edilmesine neden
olmustur. Menkul kiymetlestirme siirecinin denetim ve diizenlemelerinin uluslar arasi
arenada goriisiilmesi, varliga dayali menkul kiymetlerin denetiminde uluslar arasi
igbirliginin arttirtlmasi, denetim mekanizmalarinin kapsaminin tekrar degerlendirilmesi,
kriz yonetimi, risk yonetimi, gibi konularda diizenleyici otoriteler arasinda bilgi
aligveriginin yayginlastirilmast gibi 6nlemler alinmasi tiim politika yapicilar arasinda

tartisilmaya baslanmistir.
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Sonug¢ olarak, iilkemizde ipotek piyasasinin gelismemis olmasi ve tlirev
araclarin azlig1 krizin etkilerini azaltmaktadir. Fakat ozellikle krizin etkileri finans
kesiminde asilmis ve etkileri giderek reel sektore yayilmaya baglamistir. Temel
ekonomik gostergeler de ( enflasyon ve issizlik oraninin artmasi gibi) bu durumu teyit
etmektedir. Ozellikle otomotiv ve insaat gibi lokomotif sektdrlerde cok 6nemli zararlar
meydana gelmistir. Ulkemizde ise isten ¢ikarmalar baslamis ve reel sektdr kredileri
revizyonunda zorluklar, yeni kredi temininde ise sikintilar yasanmaya baslamigtir. 2001
bankacilik krizinden {lkemizin ¢ikarmis oldugu dersler, yasanan ekonomik

dalgalanmanin etkilerinin azaltilmasinda 6nemli rol oynamaktadir.

Ipotege dayali finansman sisteminin daha olgunlasmadan bdylesine biiyiik bir
krizin baslangi¢c noktasini olusturmasi, alinacak onlemler ile birlikte ileriki yillarda
iilkemizdeki uygulamalarinin daha saglikli bir isleyis mekanizmasina sahip olacagi

ongorulebilir.

Yasanan global kriz, diinyanin dort bir tarafinda finans piyasalarinda
fiyatlanmigs ve bir anlamda yapilan likidite destekleriyle bu piyasada Omriinii
tamamlamistir. Hali hazirda krizin etkileri reel sektdre sigramustir. Ozellikle konut
sektorlii ve otomotiv sektdrii en fazla yara alan sektorlerdir. Tiiketimin daralmasiyla
beraber arz cephesinde de iiretim azaliglar1 meydana gelmistir. Mortgage finansman
sisteminin gelistirilmesi genel finansman sisteminin gelistirilip saglamlastirilmasina
paralel olarak gotirilebilecektir. Bu sistemin bir yandan gelir dagilimini iyilestirirken
diger taraftan kalkinmay: hizlandirdig1 ve konut kalitesi ile kent kalitesine olumlu katk1
yaptig1 bilinmektedir. Ancak bu yararlar sisteme 6zel vergi kolayliklari, 6zel faiz haddi
ve kamu garantisi verilmesi halinde gerceklesmektedir (Erbas und Nothaft, 2002, s.4).
Bu amagla ipotekli kredi verecek kuruluslarin reel faiz alacak ve diger kuruluslarla esit
kosullarda rekabet edecek sekilde kurulmasi, Ipotek araglarinin diizenlenme seklinin
hem kredi veren hem de alan a¢isindan zamanlamada dengeli olmasi ve indekslemeye
olanak saglamasi gerekmektedir. Devletin yiiksek faiz haddi ile bor¢lanmakta olmasinin
anilan sistemin saglayacagi fonlarin kisa siirede onemli bir boyuta ulasmasina olanak
vermeyecegi diisiiniilmektedir. Kamu politikalar1 konut kesimi {izerinde ¢ok etkili

oldugundan ipotek pazarmin gelisimi de kamu politikalar1 etkisinde olusacak zaman
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icinde; gelir artis1, yatinm artigi, faizlerin diismesi, ipotege saglanan avantajlar hep

birlikte ipotekli bor¢ miktarin yiikselmesine yol agacaktir.

Belirli bir Ulkede HSF’lerin etkinlik ve istikrarin1 gelistirme konusunda
devletin rolii 6nemlidir ve tizerinde durulmasi gereken karmasik bir politika unsurudur.
ABD sistemi g¢ergevesinde, mortgage menkullestirme piyasasi, federal hikimetin
anahtar bir piyasa olusturucusu olmasiyla, 1970’lerin basindan beri olusmus ve

gelismektedir (Yetgin, 2007, s.79).

Turkiye’de ailelerin ortalama tasarruf oranit %16 olarak hesaplanmaktadir.
Ancak tasarrufun yiiksek gelirlerde olabilecegi diisiiniildiigiinde dar gelirli olarak
tanimlayacagimiz ailelerde konut harcamalari disinda tasarruf olanagmin mevcut
olmadigini kabul etmek yaniltici olmayacaktir. Bu durumda dar gelirli ailelerin sadece
gelirlerinin %25’ kadar bir 6deme ile kira verir gibi konut sahibi edilmeleri
gerekmektedir. Bu kitle Tdrkiye nufusunun %27°sini olusturmaktadir (UN, 2004-11;
DIE, Blilten128, 2005; World Bank und DIE, 2005).

Orta gelirli ailelerin bir siire tasarruf edip konut degerinin geri kalan kismini
tasarruf+konut ddemeleri diizeyinde 6demelerle karsilamalar1 miimkiin olabilir. Yuksek
gelirli kesim ise 6zel ayricalik saglanmadan piyasa kosullarinda pesin 6deme veya

ipotekli finansmanla konut alabileceginden bir sorun olugturmamaktadir.

Turkiye’de biiyiik bir toplum kesiminin konut sahibi olamamasinin ve kiralarla

konut harcamalarmin yiiksek bir diizeyde bulunmasinin altinda yatan nedenler;

a) Ulkedeki gelir dagilima,
b) Toplumun harcama déncelikleri ve
¢) Sermayenin alternatif maliyeti olan faizlerin duzeyi

olarak siralanabilir.
Iyi calisan konut finansmam sisteminin genel 6zellikleri sdyle siralanabilir.

Finans sistemindeki tim kuruluslar esit kosullarda ¢alismalidir. Bunlar ucuz
faiz uygulamaya zorlanmamalidir. Kredi pozitif faizli olmalidir. Mevduata da pozitif

faiz verilmelidir. Bu amagla kullanabilecegi yeterli miktar ve uygun vadeli kaynaga
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sahip olmalidir. Yeterli kaynagi yok ise uluslar arasi piyasalardan borglanmaya yetkisi
olmalidir. Devletler konut sektoriinde finansal aracilar1 da tesvik etmelidirler.Kredi ve

mevduat faiz hadleri arasindaki farklilik azaltilmalidir.

Ipotek kuruluslarmin iyi ¢alismasi ve sektorde rekabet ortaminin yaratilmasi
bunu saglayabilir. Ticari bankalar da ipotek karsiligi kredi verebilmelidir. Konut
kooperatifleri tesvik edilmelidir. Konut piyasasinin pazar kosullarina  gore
caligtirilabilmesi igin sistemin yonetim Ozerkligine kavusmasi gerekmektedir. Bunlarin
yapilabilmesi i¢in konut piyasasinin O6zellestirilmesi gerekmektedir. Kamu idaresi-

hiikiimetler konut piyasasinda yonetici degil denetleyici ve yonlendirici olmalidir.

Konut ipotek kredilerinin uzun vadeli olmalar1 nedeniyle bu kredileri verecek
olan uzman finansman kuruluglarinin kaynak yapilarinin da uzun vadeli olmasi
gerekmektedir. Konut finansman piyasalar1 gelismis olan {ilkelerin hemen hepsinde
uzun vadeli finansman saglayan uzman konut finansman kuruluslari ile ilgili 6zel
diizenlemeler yapilmaktadir. Bu amagla tiiketici finansman sirketleri gibi faaliyet
gosterecek uzman konut finansman sirketlerinin kurulmasina imkan taninmasi
kurulacak uzman konut finansman sirketlerinin Ipotege Dayali Menkul Kiymetler

Merkezine ortakliginin/iiyeliginin saglanmasi fon temin etmelerini kolaylastiracaktir.

Ipotege dayali menkul kiymetlere ilginin arttirilabilmesi igin, ipotek
kredilerinin 6denememesi durumunda ipotekli konutun satilarak paraya cevrilmesinde
haciz prosediiriiniin hizlandirilmasini, Ipotege dayali menkul kiymetlere ve/veya
bunlarin dayali oldugu alacak portfoylerinin derecelendirmesinin zorunlu hale
getirilmesini, alacak portfoylindeki oraninin yiikseltilmesini saglayacak diizenlemeler
yapilmalidir. Ipotege dayali menkul kiymetler icin vergisel tesvikler uygulanmals,
vergilendirmede kamu menkul kiymetlerine paralel bir diizenleme yapilmali, ipotek
kredilerinin faizlerinin tliimiiniin veya bir kisminin gelir vergisi matrahindan
diisiilmesini, bankalarin konut kredilerinin ipotege dayali menkul kiymetler merkezine
devrinden elde edecekleri gelirlerin Banka ve Sigorta Muameleleri Vergisinden muaf
tutulmasin1 ve bu gelirlerin belirli bir oranda Kurumlar Vergisi matrahindan

diisiilmesini saglayan mevzuat diizenlemeleri yapilmalidir.
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Turk mali sistemi iginde bankalar hakim konumdadirlar. Ayrica bankalar, yurt
capinda yayillmig genis sube aglart ile toplumun her kesimine rahatca
ulagabilmektedirler. Bu o6zellikleri nedeniyle iilkemizde bankalar1 bu sistemden
soyutlamak miimkiin goziikmemektedir. Ozel konut finansmani kurum ve kuruluslari ile
bankalarin ipotekli finansman yapabilme olanaklarinin iyilesmesi saglanmalidir. Bu

yapilirken sosyal politikalarla uyumlu finansman modelleri gelistirilmelidir.

Destekler ve yeniden yapilanma genel finansman sistemini olumsuz
etkilemeyecek yonde gerceklestirilmelidir. Ozellikle konut dar bogazi olan yerlerdeki
uygulamalar oncelik almalidir. Finansman olanaklar1 gelistirilirken arzin hizla artmasini

saglayacak onlemler de hizla alinmali ve paralel olarak goturtlmelidir.

Diisiik gelirlilerin krediye ulasip kullanabilmeleri i¢in gereken finansman
modelleri gelistirilmelidir. Evlerin tamir ve gelistirilmesi iyilestirilmesi ve kiraya
vermek amactyla konut liretimine kars1 olan olumsuz 6n yargilar kaldirilmali bu gortisle
konan engeller kaldirilmalidir. Gelismelerden yararlananlarin  yatirnma katkisini

arttiracak onlemler gelistirilmelidir.

Etkin bir icra ve tahliye islemlerinin bulunmasi konutun krediler igin
kullanilmasi olanagini yaratmaktadir. Ipotek kredilerinin gelismesi icin tapu icra ve

diger hukuki islem sistemlerinin hatasiz ¢alismasi gerekir.

Ipotek araclarinin diizenlenme sekli hem kredi veren hem de alan agisindan
zamanlamada dengeli olmali indekslemeye olanak saglamalidir. Ipotekli kredi veren
kuruluslarin diizenleyecegi 6deme sistemleri ve nasil bir indeksleme kullanilacag: basari
acisindan 6nemlidir. ikili indeks tasiyan ipotek sistemleri enflasyon ortaminda bile

sistemin normal ¢aligmasini saglayabilir.
3.5.3. Turkiye’de Konut Odenebilirligi

Ailelerin elinde konut edinebilmek agisindan ii¢ temel yol bulunmaktadir
Bunlardan birincisi konutu tasarruflar ile almak, ikincisi ise kredi ile almaktir. Uciincii

yol ise kismen kredi kismen kismen tasarruflarin kullanilmasidir.
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Tiirkiye’de ailelerin ortalama tasarruf orani diisiiktiir. Ancak tasarrufun yiiksek
gelirlerde olabilecegi diislintildiiglinde dar gelirli olarak tanimlayacagimiz ailelerde
konut harcamalar1 diginda tasarruf olanaginin mevcut olmadigini kabul etmek yaniltici
olmayacaktir. Bu durumda dar gelirli ailelerin sadece gelirlerinin %25 i kadar bir 6deme
ile kira verir gibi konut sahibi edilmeleri gerekmektedir. Orta gelirli ailelerin bir siire
tasarruf edip konut degerinin geri kalan kismimi tasarruftkonut 6demeleri diizeyinde
odemelerle karsilamalart miimkiin olabilir. Yiksek gelirli kesim ise 6zel ayricalik
saglanmadan piyasa kosullarinda pesin 6deme veya ipotekli finansmanla konut

alabileceginden bir sorun olusturmamaktadir (Yap1 Endiistri Merkezi, s. 69).

Konut 6denebilirligi konusuna bir agiklik getirmek amaci ile 20 y1l vadeli ve
Rant igermeyen fiyatlardan iki tiir konutun degisik faiz hadlerinde hane halki gelirinin
%?25 inin konuta ayrilmasi ve ipotekli kredi alinmasi kosulunda 6denebilme kosullarini
gosteren iki grafik olusturulup gosterilmistir. Sekil 1 diizenlenirken 30.000$ ve 60.000$
olarak iki ayr1 konut tipi kullanilmistir. Birincisi devletce desteklenecek sosyal konutlari
ikincisi ise normal konutlar1 temsil etmektedir. Grafige gore konutun tiimiiniin kredi ile
alinmasi halinde Arsanin hesaba katilmadigir 30.000$’lik bir konutu ddemek igin %6
Faizde aylik 10508, %12 faizde aylik 16508, %16 Faizde aylik 2100$ Hane halk: geliri
olan aileler alabileceklerdir.60.000$ lik konut i¢in bu degerler bir kat daha yiiksektir.

Belli bir miktar tasarruf yaparak konut sahibi olma seg¢eneginde bu diizeyler

daha asagiya inebilecekse de bulgular bize;

A) Dar gelirli ailelerin faiz hadleri %6 diizeyine de diisse normal piyasadan
ipotekli kredi kullanarak konut sahibi olamayacaklarini ve bunlara 6zel olanaklar

saglanmadikga yasa dist olusumlarin kaginilmaz oldugunu,

B) Orta gelirliler i¢cin konut icin tasarruflarini arttiracak ve bu yolla konut
maliyetinin bir kisminit birikim ile karsilanmasina olanak verecek sistemlerin

gelistirilmesinin 6nemini gostermektedir.

Son olarak faiz hadlerindeki azalmanin ipotekli konut finansmani piyasasini
nasil gelistirecegi grafiklere bakilarak anlasilabilmektedir. Dogaldir ki faizlerde

meydana gelecek bir artis bunun tersine etki yapacaktir.

104



Bu yontemle degisik aile gelirlerinde 6deme kosullarin1 ve planlarini ve
iretilmesi gereken konut tiplerini gosterecek arastirmalar yapilmasi konut miktar1 kadar
tiplerinin de Onemli olacagi diislinlildiigiinde bir gereklilik teskil etmektedir (Yap1
Endustri Merkezi, s. 69).
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Sonug, “Tirkiye’de faiz hadleri yiiksek oldugundan finansman kuruluslari
konut alanina ancak belli bir kesim i¢in girebilirler” seklinde Ozetlenebilir. Reel
faizlerle 6deme giiciiniin gerektirdigi faiz hadleri arasindaki fark kamuca vergi ve

siibvansiyon yolu ile giderilmedikge arz kisit1 giderilemeyecektir.

Nitekim gecen donemlerdeki uygulamalar da 6deme olanagi bulunan orta ve
ist gelirli ailelere hizmet etmistir. Bu durum mortgage gibi yeni finansal olanaklar

yaratilsa da yakin bir gelecekte degisemeyecektir.

Konut sahibi olamayacak diisiik gelirliler igin sinirli katki yapan TOKI disinda
onemli ve gegerli bir uygulama bulunmadigindan bugiinkii yap1 ve trendlerle ihtiyacin

karsilanmas1 miimkiin goriilmemektedir.

Tirkiye’de devlet etkin bir konut finansman sistemi kurulmasi ve uzun vadeli
konut finansman olanaklarinin saglanmasi ihtiyacina baglh olarak 2007 yilinda ipotekli
konut kredisi kanunu ¢ikarmistir. Bu ¢ercevede SPK’da bankalarin varlifa ve ipotege
dayali menkul kiymet ¢ikarmalarina olanak saglayacak yeni diizenlemeleri yiiriirliige
koymaktadir. Ancak yasa heniiz yeni ¢ikarildigi i¢in, hayata gecirilmesi belirli bir

zaman alacaktir. Ipotekli konut kredisi su unsurlardan olusur.
1- Yeni kredi Urinleri

2- Hane halki ve tiiketicilerin ipotekli konut kredileri ve uzun vadeli bor¢lanma

konusunda farkindalig1 ve kabulii
3- Ipotekli konut kredisi kullandiran kullandiran kurumlar ve kullanan bireyler

4- Ikincil pazarda likidite saglayacak finansal araglar (6rnegin dogrudan kredi

satiglari, menkul kiymetlestirme)

Ipotekli konut finansman sistemini yayginlastiracak ve ipotekli konut kredisi
kullanimini yayginlastiracak bir Devlet Tiirkiye nin politika dnceliklerine de énemli bir

katk1 saglamis olacaktir (Smith, 2009, s. 9-10).
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4. TOKi UYGULAMALARI ORNEGI

4.1. Toplu Konut Idaresi Bagkanlig

Ulkemizin yasadig1 hizli niifus artis1 ve hizli kentlesme sebebiyle olusan konut
ve kentlesme sorunlarinin ¢6ziilmesi ve iretimin artirilarak issizligin azaltilmasi
amactyla, 1984 yilinda Genel Idare disinda Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi
Bagkanlig1 kurulmustur. Bu tarihte yiiriirliige giren 2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile

ozerk Toplu Konut Fonu olusturulmustur.

Toplu Konut Idaresi Baskanliginin islevi Tiirkiye'de konut iiretim sektdriiniin
tesvik edilerek hizli artan konut talebinin planli bir sekilde karsilanmasini saglamak
yoniinde belirlenmistir. 2985 sayili Toplu Konut Kanunu Toplu Konut Idaresi
Baskanligina 6zerk ve esnek hareket etme imkani saglamistir. Ayn1 zamanda, Genel
Biitce disindaki Toplu Konut Fonu ile de Idare konut uygulamalari icin siirekli ve

yeterli kaynaga sahip olmustur.

1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnameler ile Toplu
Konut Idaresi Baskanligi ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanlig1 seklinde iki ayr1 idare
olarak orgiitlenmistir. 1993 yilindan itibaren de Toplu Konut Fonu'nun Genel Biitce
kapsamina alinmasiyla Idare kaynaklarmin azalmasi, Idareyi konut iiretiminden
uzaklastirmustir. Idare son yillarda gittikge azalan sayilarda konutun iiretimine destek
verebilmistir. Dolayisiyla, dar ve orta gelirli vatandaslarimizin nitelikli konut ihtiyaci da

tam olarak karsilanamamastir.

Toplu Konu Fonu, 20.6.2001 tarih ve 4684 sayili Kanunla da tamamen
yiiriirliikten kaldirilmigtir. Fonun kaldirilmas: Toplu Konut Idaresi kaynaklarini biiyiik
Olglide azaltmis ve biitgeden aktarilan 6deneklere bagimli hale getirmistir. Halihazirda,
Toplu Konut Idaresi gelirleri, gayrimenkul satis ve kira gelirlerinden, kredi geri
dontislerinden, faiz  gelirlerinden ve  biitge  O6deneklerinden  olusmaktadir

(http://www.toki.gov.tr, 2011).
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4.2. Uygulama Semast

TOKI uygulamalarinin degerlendirilmesinde iki yaklasim vardir ve bunlarin
acikliga kavusturulmalari gerekmektedir. ilk olarak TOKI’nin konut Gretim sistemi
icerisinde halen hangi fonksiyonlar yiiriitmekte oldugu ve bu ¢alismalarinda karsilastigi
dar bogazlarm belirlenmesidir. ikinci degerlendirme kriteri ise iiretim boyutu ve
uygulama tiirlerinin agiklanmasidir. Kanimizca kurulusun sistemin isleyis bi¢imine olan
katkilar1 ve ifa ettigi fonksiyonlarin niteligi kurulusun degerlendirilmesi agisindan g¢ok
daha onemlidir. Ciinkii burada belirlenen dar bogazlarin giderilmesinin iiretim artigina

katk1 yapmas1 miimkiindiir.

Toplu konut maliyetleri arsa, konut, teknik altyapt ve sosyal donati
birlesiminden olusmaktadir. TOKI’nin sosyal nitelikli konut projelerinde kredi geri
Odemelerinin vadeleri ortalama 10 yil olarak belirlenmektedir. Bu projelerde konut
bedelinin %10-%40 arasindaki boliimii pesin olarak alinmakta, hak sahibinin pesinat
odemeleri akabinde, aylik 6demeler ve bakiyelerin alt1 ayda bir ayarlandigi tek endeksli
degisken faizli 6deme plam &ngodriilmektedir. Thale asamasindan ingaatlarin baslayarak
tamamlanmasina kadar TOKI’nin bir toplu konut projesini alicilara teslim etmesi i¢in
14 ile 24 ay aras1 bir siire gerekmektedir. Tiim ayrintilar1 Sekil 6’de belirtilen siireg ile

alt gelir grubunun edinebilecegi konutlar iiretilerek sunulmaktadir.
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Alt ve Orta Gelir Grubuna Yénelik Toplu Konutlar

TOKi

v

Arsa Uretimi

v

Proje Gelistirme
Ihale Belgelerinin Hazirlanmasi

v

Ihale Stireci

v

Kazanan Yiklenici ile
Sozlesme Imzasi

v
Satisin Diizenlenmesi i
Fiyatlar ve Satis (TOKi) <‘ R,

S 2

Pesinat + Aylik Odemeler*

—<{— Bankalar <

\i/ Pesinat Tutari* + Aylik Odemeler

Konut Alicilar

Sekil 6. Alt Gelir Grubuna Yoénelik Toplu Konut Uygulama Semasi

Kaynak: Toplu Konut idaresi Baskanligi ‘Turkiye’nin Gelecegini insa Ediyoruz
Istanbul, 2009-2010 TOKI Kurum Profili. s.29.
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4.3. Kaliteli Konut Uretimi Projeleri

TOKI Yurt ici ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri aracilifiyla proje
gelistirmek; konut, altyapi ve sosyal donati uygulamalari yapmak veya yaptirmak
yetkilerine sahiptir. Idarenin temel faaliyet alanlarindan birini kendi arsalar {izerinde
konut iiretimi olusturmaktadir. Idare miilkiyetinde olan degerli arsalarda iiretilecek
projelerle kaynak yaratarak bu kapsamdaki projelerden elde edilecek kaynagin dar
gelirliler igin sosyal konut {iretimine aktarilmasi kisitli kaynaklara sahip olan TOKI’nin
temel yaklagimi olmustur. Kurulus bunu o6zellikle biiylik sehirlerde bulunan degerli

arsalar lizerinde gelir (hasilat) paylasim projeleri uygulayarak gergeklestirmektedir.
4.4. Kentsel DOniigiim Projeleri

Acil eylem planinin sosyal politikalar baglig1 altindaki 44. Maddesinde; “Yerel
yonetimlerle isbirligi yapilarak kentlerdeki gecekondulagmanin dnlenmesi ve mevcut
gecekondu alanlarinin dondstiiriilmesi” bir hedef olarak verilmis, bu hedefe ulasmak
icin lilke biitiiniindeki belediyelerin gecekondu doniisiim projelerine finansman destegi
saglanmasi amaciyla Toplu Konut Kanunu’nda gerekli degisiklikler yapilmistir. 12
Ekim 2004 tarih ve 5237 sayili Tiirk ceza kanunu imar kirliligi ifadesi dahil edilerek
belediye sinirlari i¢inde ruhsatsiz, ruhsata aykiri, bina yapan, yaptiran ve buna alt yapi

gotiirenlere yonelik cezai hiikiimler getirmistir.

Gecekondu alanlarinda arazi degerlerine gore ev verilmek suretiyle yenileme
calismalar1 yapmak, Tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup yenilenmesine yonelik
projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tiim bu kredilerde faiz siibvansiyonu yapmak,
Gecekondu donilisiim projesi ¢ergevesinde yapacagl ingaati yapim maliyeti altinda
satabilmek yetkisini almig Kentlerde gecekondulagmanin Onlenmesi ve mevcut
gecekondularin  kaldirilarak modern bir kent goriiniimiiniin  olusturulmast igin
gecekondu sahiplerinin de destegini alacak sekilde alternatifler sunmak iizere
belediyelerin yetkilerinin arttirilmasi, saglanmistir. Bunu takiben TOKI, Acil Eylem
Plam1  kapsaminda, yerel yoOnetimlerle isbirligi saglayarak kentlerimizdeki
gecekondulagsmanin 6nlenmesi ve mevcut gecekondu alanlarinin  doniistiiriilmesi,

geleneksel (tarihi) konut stokunun iyilestirilmesi yoOniindeki proje c¢alismalarini

111



baslatmis olup bu kapsaminda Gecekondu donilisim uygulamalari i¢in Belediyelerle

calismalar devam etmektedir.

TOKI, 2003 yilinda gergeklestirilen yasal diizenlemeler cergevesinde, kentsel
donlisim projelerinde de faaliyet gostermek iizere yetkilendirilmistir. Toplu Konut
Idaresi Kaynaklarinin Kullanim Sekline Iliskin Y®netmelik kapsaminda, TOKI
“gecekondu bolgelerinin  doniistiiriilmesi  ve iyilestirilmesi amaciyla finansman
saglama”yr da yonetim kaynaklarinin kullanilacag: alanlar arasma katmigtir. TOKI
2003’ten bu yana belediyelerle isbirligi i¢inde yasam alanlar1 planlamaya ve ¢agdas
kentlesmeye yonelik kapsamli bir politika izlemektedir. Belediyeler ile isbirligine
gidilerek kentsel yenileme projeleri baslatilmistir. Son 7 yil igerisinde TOKI,
Tiirkiye’de hemen her kentte karsimiza c¢ikan gecekondu semtlerinin sakinlerine
yasanabilir kosullar sunmaya yonelik projeler icin kaynak aktarmaya da devam
etmektedir. TOKi’nin bu alandaki faaliyetlerini gelistirme ¢abalarmin arkasinda yatan
temel neden, hizli kentlesmeye ve bunun olumsuz etkilerine maruz kalan kentlerde
yasam standartlarini gelistirme arzusu olmustur. Cagdas bir planlama yaklasimiyla,
bliylik ¢apli bir yeniden imar siireci baslatilmis ve eldeki tiim kaynaklar, kent
planlamasina ve standartlarin altinda kalan, plansiz yapilasmay1 yenileme calismalarina
yonlendirilmistir. TOKI, bu alanda yeni ¢oziimler iiretebilmek igin cabalarmi

surdirmektedir.

Toplu Konut Idaresi Baskanligi'na gore bu sorunun ¢ozimi yonindeki en
biiyiikk engel ise konut alim giicii bulunmayan dar gelirli kesime yonelik sosyal konut
politikalarinin ~ yakin  bir  tarthe kadar hayata  gecirilmemis  olmasidir
(http://www.toki.gov.tr). Fakat dar gelirlilere yoneli olarak konut iiretmek faydali
olmakla birlikte piyasa dengesi acisindan konut sorunu ile miicadele etmenin tek yolu
konut iiretimi degildir. TOKI’nin konut finansmani cephesinde aktif bir regiilator olarak

yer almas1 gerekmektedir.
4.5. Afet Konutlart

Yasanan afetlerden etkilenen bolgelerde olusan konut ag¢iginni ivedilikle

giderebilmesi icin “Dogal Afetlerle Ilgili Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmas:”
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hakkinda hazirlanan kanun tasarisi, T.B.M.M.’de 29.05.2003 tarihinde 4864 sayili
Kanun olarak kabul edilerek yiriirliige girmis bu itibarla, TOKi’ye; Afetten etkilenen
bolgelerde konut {iretimi amaciyla bedelsiz arazi devralabilme, Afetzedelerin
kuracaklar1 kooperatiflere veya kendi yapacagi konutlara uygun sartlarda kredi verme,
Yurtdisindan bu amagla kredi alma, Afet bolgelerinde gegici birimler kurabilme, Dogal
afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigi taktirde konut ve sosyal donatilari,
altyapilan ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve desteklemek, yetkileri verilmistir.
Afet konutlar1 yapimi tamamlandiktan sonra Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Afet Isleri
Genel Miidiirliigiine teslim edilmekte ve bu kurum tarafindan hak sahiplerine teslim

edilmektedir.

TOKI afet ydnetimi ve yeniden yapilandirma alanindaki faaliyetleri 1992’de
Erzincan depremi ile baslamistir. Felaketin sonrasinda sergiledigi basarili uygulamalar
ve yonetimiyle, Birlesmis Milletler Orgiitii'nden Onur Belgesi (UN Scroll of Honor)
almistir. Diinya Bankas1 tarafindan, depremden 13 yil sonra yayinlanan bir raporda,
TOKI'nin kent halkinin yasamma 6nemli ve olumlu bir etki yaptii belirtilmistir

(http://www.toki.gov.tr).
4.6. Toplumun Giigsiiz Kesimleri I¢in Siibvansiyonlu Konut Satislar:

Acil eylem plani ile 45.maddede “Dar gelirlilerin kira 6der gibi kisa siirede ev
sahibi olmalarinin saglanmasi bu amagla ferdi ve toplu konut kredisi verilmesi
“hedeflenmis” ayrica konut seferberligi kapsaminda, konut sahibi olamayacak

yoksullar, yetimler, dullar ve yashlar i¢in de konut projesi ¢caligmalar1 baglatilmistir.
4.7. Arsa Uretimi

Saglikli bir kentlesmenin arsa iiretimi ve arzi artirilarak saglanacagi ilkesinden
hareketle ve idare arsalar iizerinde iiretim hedefi dogrultusunda TOKI, toplu konut
Uretimine uygun arsa ve arazileri kendi milkiyetine gecirerek bu arsalar tizerinde konut
projelendirme calismalarini baglatmistir. Bu calismalar ¢ergevesinde yapilan yasal
diizenlemelerle Idareye Hazine’ye ait arazileri bagl oldugu Bakan ve Maliye Bakani

teklifi ve Bagbakan onay1yla bedelsiz olarak devralma yetkisine sahip olmustur.
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4.8. Planlama

12 May1s 2004 tarihli 5162 sayili yasa ile TOKI’ye imar plam1 yapma yetkisi
verilmig, 22 Temmuz 2004 tarihinde yiirirliige giren 5216 sayili Biiyiik sehir
belediyeleri kanunu ile biiyiikk sehir belediyelerinin yetki ve sorumluluklar
genisletilerek kosullara gore siir belirlenmesi ile her 6l¢ekteki imar ve parselasyon

plan1 yapimi, imar uygulama ve ruhsatlandirma yetkileri bu kurumlara devredilmistir.
4.9. Kooperatiflere Tahsisler

Konut seferberligi uygulamalar1 kapsaminda, dar ve orta gelirli, evi olmayan
kamu kurumlar1 personeli i¢in toplu konut uygulamalar1 yapmak iizere calismalar

baslatilmistir.
4.10. Diger Uygulamalar

Diger wuygulamalar arasinda Go¢men Konutlart ve Ahiska Tiirkleri
Koordinatorliigli, Tarimkody, Uydukent, Cevre diizenleme ve agaglandirma, Kamu
kurum ve kuruluglarinin bina yapimi, kaynak gelistime vegelir paylasimi uygulamalari

bulunmaktadir.
4.11. Altyapili arsa

Stirdiiriilen bir baska ¢alisma ise altyapili arsa iiretimidir. Bu uygulamalarin

iilke geneline yayilmasi hedeflenmektedir.
4.12. Kredi uygulamalari

Turkiye’de cumhuriyet Oncesinden gelen Emniyet Sandiklari ile birlikte
diizenli yerlesme ve konut iiretimi ipotege dayali kredi verme seklinde baslamistir.
Eytam sandiklar1 1926 yilinda 844 sayili kanunla Eytam ve Emlak Bankast AS olarak

sekillenerek konut tiretiminde ilk ciddi adim atilmistir.

1930°lu yillarda konut kooperatifciliginin ilk ornekleri ortaya ¢ikmaya
baslamistir. Go¢gmenler i¢in yapilan konutlar ve lojman insaati ilk toplu konut 6rnekleri

olmustur.1950’1i yillarda hizli fakat plansiz ve altyapisiz bir kentlesme gerceklesmistir.
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Bu yillarda hizla artan talep dar ve orta gelirlilerin konuta ulagmasini zorlastirmis ve

bahceli mustakil evlerden apartmanlara gecis baslamistir.

1960’11 yillarda sosyal giivenlik kurumlarmin ve kamu bankalarinin konut
kredileri vermeye baslamasi ve kat miilkiyetinin yasalasmasi sonucu kent ici alanlarda
yap-sat¢1 ve konut kooperatiflerinin iiretimleri artmis, kent merkezlerinin yogunlugu

artmis ve yesil alanlar azalmistir.

1970’11 yillarda kiiciik 6l¢ekli kooperatiflerin kent disina acilmasi ile pargali ve
sicramalt bir biiylime siireci baslamis, devletin afetzedeler, gdé¢menler ve memur
lojmani i¢in konut iiretimine katkis1 emlak kredi bankasi araciligi ile saglanan diigiik

faizli ve uzun vadeli kredilerle 6zellikle orta sinifin konut sahibi olmasi ile artmistir.

1980’lerde belediyeler kent disina yeni yerlesim ve toplu konut alanlar1 agmaya
baglamislar 1979 yilinda yayimlanan yeni yerlesim alanlart kararnamesi, merkezi
yonetimin konut politikas1 hedeflerine temel olusturmustur. Toplu konut yapimi
anlayisinin ortaya c¢ikmasi ile mevcut yapiya eklemlenmek seklindeki biiyiime modeli
yerine kentlere biylk parcalar eklenmesi yonteminin gecmesi ile rant 6demeden

kentlerin gelismesine olanak saglamigstir.

Nihayet Turkiye’de konut sorununun ¢dziimii ve iiretimin artmasi igin 1984
yilinda 2985 sayili yasa ile toplu konut idaresi kurulmustur. Toplu Konut Idaresi
Bagskanlig1 degisik modellerle konut yapimcilarini kredi yoluyla desteklemistir.

4.13. Finansman

TOKI programinin yiiriitiilmesi finansman sorununun ¢dziimlenmis olmasini
gerektirmektedir. Halihazirda toplu konut idaresi gelirleri gayri menkul satis ve kira
gelirlerinden, hasilat paylasimi modeli ile kaynak gelistirme projelerinden kredi geri

doniislerinden ve faiz gelirleri ile biitge 6deneklerinden olusmaktadir.

Kaynak kisitin1 agmak icin Idareye kaynak saglamak igin kar amacli projelerle
uygulamalar yapmak veya yaptirma yetkisine sahip olan kurulus finansman yontemi
olarak hasilat paylasimi sistemi gelistirilmis TOKI biinyesindeki degerli arsalar bu

yontemle degerlendirilerek diger uygulamalar i¢in kaynak yaratilmaya baslanmistir.
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Konut alaninda yeni gelismeye baslayan mevduatla konut finansman sistemi ve
Mortgage sistemleri bugiinkii iilke kosullarinda ancak yiiksek ve orta gelirli kesim i¢in
elverigli bulunmaktadir. Konut edinmek i¢in yeterli kaynagi olmayan ancak aylik
birikimlerini konut icin kullanmak isteyen ve konut icin tasarruf yapanlara TOKI
tarafindan kredi garantisi saglayan yeni bir konut uygulamasi modeli gelistirilmesi
gerekmektedir. Konut giderlerinin hane halki biitgesindeki paymin %27’lere ¢iktig1 ve
hane halkinin %16 tasarruf olanagi bulundugu hesaplanan bir ekonomide arsa
konusunda sibvansiyon saglanarak konut tasarrufu fonlarmin diizeyinin yiiksek bir

diizeye olusabilecegi diisliniilmektedir.

TOKI uygulamalart kamu hizmetlerinin etkin ve verimli yiritilmesi icin gérev
cakigmalarimin  ve yetki karmasasinin Onlenmesi yoOniinde Onemli bir adim
olusturmaktadir. Bu uygulama kentsel disiik gelirlilere ucuz arsa saglanmasini teyit
eden uluslararas: girisim olan habitatin Barselona toplantisinda savundugu tutumla
paralellik gostermektedir (WUF, 2004, s.4).

TOKI Kentsel cevrenin kalitesi ile konut politikasi ve konut piyasasinin
basarisinin birbirine siki sikiya bagli ve konut kalitesinin dnemli bir pargas: oldugu
gorlisii altinda tiim projelerinde altyap1 ve g¢evre unsurlarini temel kriterler arasinda
kabul etmekte ve uygulamaktadir. Su kalitesi, atik ve kanalizasyon sistemi, kat1 atik
toplama sistemi, konutlarin yerel dagilimi1 ve konumu, konut kalitesinin ve saglikli bir
kentlesmenin unsurudur. Bir iilkede politikalarin iyi olugsmamasi kosulunda niifus
baskist ve kaynak kisidinin etkisi altinda ¢evre olumsuz sekilde etkilenmektedir. Cevre
kosullariin insan sagligin1 olumsuz etkilemesi yaninda saglikli bir kentlesme bolgesi
yaninda sagliksiz bir olusum goriintii ve diger kosullar nedeni ile ciddi bir cevre
sorunudur. Bu nedenle diigiik gelirlilere yonelik politikalar ayni zamanda g¢evre
sorunlarin1 ¢6zmeye yonelik etkiye sahiptir. Kurulus¢a uygulanan gecekondu doniisiim

projeleri bu kapsamda degerlendirilmelidir.

TOKI galismalari su niteliksel hedeflere uygun olarak yiiriitiilmektedir. Saglikli
bir kent, 6zel miilkiyetten ¢ok kamu ¢ikarina dncelik verilmesini, kent eski dokusunun
yok edilerek Tiirk kenti goriintiisliniin yok edilmemesini, kisilikten yoksun tek diize

yapilar olusturulmamasini, spekiilatérlere uygun kararlara son verilmesini, kent altyap1
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standartlarinin korunmasi ve yiikseltilmesini, kent olusturulurken insanlarin goriislerine
deger verilmesini, i¢inde bulunulmaktan hosnutluk duyulmasini saglayacak bi¢imde
olusturulmalidir. Kentsel yasamin tarihi, kiiltiirel ve dogal degerleri koruyarak

gelistirilmesi gerekir. Bu konuda yerel yonetimlerin isbirligi sarttir.

Niceliksel olarak TOKI’nin hedefi konut sorununu kendi Gretimi ile ¢czen bir
kurulus olmak degil sektérde konutlarin %10 kadarin1 tiretmek ancak {iretimin 6niindeki

engelleri teshis ve giderilmesini saglayarak konut piyasasini isler hale getirmektir.

TOKI, kurumsal yapisinda gerceklestirilen degismelerle olusan kosullarin
olanak verdigi TOKI uygulamalar Tiirkiye agisindan Konut sorununun ¢dziimiine yeni
bir yaklasim ifade etmektedir. Bu uygulamalarla kentsel doniisiim projeleri, bunun
gerektirdigi kentsel, mimari ve ¢evre kriterleri uygulama asamasina gelmistir. Tescil
dis1 arsalarin belirlenip arsaya doniistiiriilmesi i¢in gereken yetkiye sahip olan kurulug
yerel yonetimlerle birlikte hizla kentsel planlama yapabilme kapasitesi kazanmistir. Ote
yandan altyapili ve altyapisiz arsa lretimini kendi basima gerceklestirebilecek tiim
aktiviteleri biinyesinde toplamistir. Afet konutlari, koy mimarisi ve gdgmen konutlart ile
ilgili olarak kendisine diisen gorevleri hizli ve etkin bigimde koordine edebilecek bir
yaplya ve proje iretim ile ydnetimi olanaklara kavusmustur. Uretecegi konutlarin
rantindan yararlanarak Dar gelirlilere ve toplumun zayif kesimlerine subvansiyon
verebilecek bir konuma ulagmistir. Yapacagi ve yaptiracagi konutlarda teknik kriterler
malzeme kullanim1 ve kalite denetimi yapmakta ve yaptirabilmektedir. Boylece kurulus
konut iiretimindeki ana darbogazlardan pek ¢ogunu elimine edebilmis ve gerek sartlara
sahip olmustur. Bu olanaklar dikkate deger bir iiretim artisina yol agmigsa da tek basina
iilkemizin bu alandaki tiim potansiyelinden yararlanilmasini ve piyasanin gercekten isler
hale getirilmesini saglamaya yetmeyecegi tabiidir. Ulkemizdeki konut Gretim
potansiyelinin daha blylk o6l¢lide harekete gecirilebilmesi igin; yapi tasarruf sistemi
kurarak bu fonlara dayali iretimi tesvik faaliyetinin baslamasi, Uretimin yerel ve
niteliksel yapisim1 ve tiiketici talep yapisini bu yolla hedeflerini belirlemeye yonelik
olarak sahip olunmasi gereken ekonomik kalkinmanin konut sektoriine ve talep yapisina
etkileri ile kentlesme ve konut sektoriiniin ekonomiye etkileri konusundaki bilgi

birikimini arttirmasi, altyapili ve altyapisiz arsa iiretim ve satis1 konularinin kurulus
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politikalarinda oOncelik almasi, Turkiye igin uygun ucuz esnek teknolojilerin
gelistirilmesi ile ilgili teknolojik arastirmalarin desteklenmesi, yararlt olacaktir.
Kurulusun kendi yapisindan kaynaklanan bu faktérlere ek olarak TOKI faaliyetleri
biliyikk Ol¢tide diger kamu kuruluslarinin gergeklestirmesi gercken darbogazlar ve
aksamalardan da etkilenmektedir. Bunlar arasinda; veri sistemi, arazi kullanin norm ve
yonetmeliklerindeki eksiklikler, arazi isgali ve kagak yapilagsmaya yonelik imar aflarinin
yol agabilecegi olumsuzluklar, kooperatifleri etkin hale getirecek denetim sisteminin

olusturulmamis olmasi, makro ekonomik politika uygulamalar1 sayilabilir.

TOKI’'nin temsil ettigi yeni konut politikalar1 yaklagimi, gegmisteki
basarisizliklarin, biiyiik Ol¢iide, piyasanin etkin bir sekilde c¢alisir hale gelmesinin
onundeki en blyuk engel olan “Sistemin degisik pargalarinin bir dncekinden olumsuz
etkilenmesi ve degisik gruplarin yetki sahasinda bulunmasinin yol actig1 koordinasyon
ve isbirligi eksikligi” nedeniyle dogdugunu belirleyerek kisa donemde etkili olmak i¢in
dar bogazlar1 giderecek sekilde gerekli tiim yetkilerin konut konusundaki sorumlu
kurulusta toplanmasi sonucu olugmustur. Yeni yaklasimla tiretilen konut miktarinda
kisa silirede dnemli artiglar saglanmis ve bunun degisik ve 6zgiin yontemlerle yapilmis
olmasinin bir basar1 oldugu herkesce kabul edilmektedir. Ancak bu yaklasimin konut
piyasasimna en biiylik katkis1 yetki karmasasi ve biirokratik engellemeler asilarak
piyasanin daha iyi ¢aligmasinin miimkiin oldugunu degisik yontemler ve uygulamalarla

gostermis olmasidir.

2001 yilindan itibaren T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi (TOKI) genel
amaclarim1 ve is hedeflerini yeniden belirlemis ve buna bagli olarak dogrudan konut
iiretimini 6nemli 6l¢iide arttirmistir. Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da
sagladigr imkanlarla, iilkemizde yerlesim ve konut politikalarinin belirlenmesi ve
uygulanmasinda en énemli kurum olan Toplu Konut idaresi Baskanligi, kurulusundan
2002 yilina kadar yaklasik 950 bin konuta kredi yoluyla finansman destegi saglamas,
ayn1 zamanda kendi arsalar1 iizerinde 43.145 konutun insaatini da tamamlamigtir

(http://www.toki.gov.tr) .

Kuskusuz bu konutlar kaliteli nitelikte iiretilmis olup, konut sahibi olan hane

halklarmin da begenisi ile karsilanmistir. TOKI’nin konut iiretiminde gdsterdigi bu
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cabaya ragmen konut {iretimi konut talebini karsilamaya yetmemistir. Konut iiretimi ile
konut talebi arasinda olusan agigin bugiinkii kosullar ve yap1 igerisinde kapatilacagina
iligkin bir beklenti veya 6ngorii de bulunmamaktadir. Bu c¢ercevede konut finansmani
alaninda yeni bir yaklasimm TOKI’nin bugiinkii is modellerinin yerine ge¢meden de
ama 1§ modellerine ilave olacak gsekilde tasarlanmasi ve uygulanmasi gerekli

gorulmektedir (Smith, 2009, s. 8).
4.14. Degerlendirme ve Oneriler

Gerek bes yillik planlarda gerekse Ozel ihtisas komisyonu caligmalarinda
altyapili arsa yetersizligi kentlerin planli, diizenli ve denetimli gelismemesinin temel
nedeni olarak gosterilmekte ve arttirilmasina yonelik politikalar 6nerilmekte, bu goriisle
altyapili arsa arzinin arttirtlmasi temel sorun olarak sayilmakta ve kentsel alanlarda,
bilimsel esaslara dayali planlara uygun olarak, konuta iliskin arsa ihtiyacinin
belirlenerek, sosyal ve teknik altyapisi hazirlanmis arsa stoku olusturulmasi ve arsa
sunumu yapilmasimin 6nemi vurgulanmaktadir. Ne var Ki altyapili arsa tiretimi igin
gereken On kosullarin karsilanmasinda giicliikler vardir. Yasal konut arzinin artabilmesi
icin gereken arsa sunumunun saglanmasi i¢in gereken iki 6n kosul arazinin varligi ve

planlamadir.

Arazi sunumu konusundaki ilk dar bogaz kadastrodur. Bunun énemine karsin,
iilkemizde tarim topraklarinda oldugu gibi kentsel topraklarda da kadastro caligmalari
cok yavas ilerlemekte, olusan degisiklikler dogrultusunda yapilmasi gereken yenileme
ise geride kalmaktadir. Kisaca lilkesel diizeyde kadastro caligmasi tamamlanmamis
durumdadir (DPT, 2001-11, s.175). Bu nedenle yasanmakta olan en biiyiikk sorun kamu
arsa envanterinin olmamas1 ve olanlarla ilgili bilgi sisteminin yetersizligidir (DPT,
2001-1, s.7). Kadastronun tamamlanmamis olmasi tescil dis1 hazine arazilerinin ve kamu
arazilerinin tam bir envanterinin yapilmasini engellemektedir. Bu veriler olmadan arsa
iiretimi i¢in gereken arazi potansiyeli ortaya ¢ikmamakta, planlama i¢in gereken temel
girdi eksik kalmakta ve dogal olarak planlama asamasinda sorunlarla karsilasilmaktadir.
Kaldi ki bu dar bogaza ek olarak planlama asamasinda karsimizda ii¢ temel eksiklik

daha vardir. Bunlar sirasi ile;
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e Arazi kullanim norm ve yonetmeliklerinin yeterliligi ve uygunlugu
e Planlama standartlarmin eksikligi

e Ulusal veri tabaninin olmamasinin yarattigi giiglikkler

olarak sayilabilir.

2000 yilindan itibaren TAKBIS’in iilke geneline yayginlastiriimasiyla;

Tapu ve Kadastro Hizmetinin sunumunda Kalite yonetimi anlayisi getirecek
ve bu hizmetlerin sunum standartlar1 ve streleri, sorumlu olacak gorevliler net

bir sekilde belirlenmis olacak.

TAKBIS projesinin uygulamaya konulmas: ile, oncelikle kurum icindeki
faaliyetlerin, gelistirilecek uygulama yazilimlar1 ile standardize edilmesi
saglanacaktir. Boylece ; bolge, miidiirliikk veya personel bazindaki uygulama ve
yazilim farkliliklart giderilecek, aliskanliklara dayanan uygulamalar mevzuata

uygun hale getirilecek,

Tapulama ve kadastro caligmalari yapilmis olan yerlerde, kadastro harici
birakilmis olan devletin hiikiim ve tasarrufu altindaki tasinmaz mallarin,
ekonomik deger kazanmis ve sehirlerin gelisme alanlarinda yer alan hali arazi,
ham toprak, calilik, taglik, kayalik gibi olup da, daha sonra imar planlari
kapsaminda ve plan amaglar1i dogrultusunda tescili gereken taginmazlarin,
isgalinin ve ¢arpik yapilasmanin 6nlenmesi ve lilke ekonomisine kazandirilmasi

imkan1 dogacaktir.

Deprem Kusagi icinde olan Ulkemizin Tapu ve kadastro Bilgi Sistemine

ihtiyact vardir.1999 yilinda yasadigimiz deprem felaketleri bize Tapu ve Kadastro Bilgi

Sistemine duyulan ihtiyacin en 6nemli gostergesi olmustur. Afetzedelerin tespiti,

afetzedelere kisa zamanda her tiirlii yardimin yapilabilmesi, afetin etkilerinin azaltilmasi

gibi bir cok faaliyette de Tapu ve Kadastro Bilgi Sistemi énemli rol oynayacaktir.

Mahkemelerde 6nemli bir paya sahip miilkiyet davalari, kurulacak olan tapu ve

kadastro bilgi sistemi ile daha hizl1 bir ¢6ziime kavusturulabilecektir.
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Bazen 6zel ve tiizel kisilere ait mal varliklarinin yetkili makamlarca arastirilma
geregi duyulmaktadir. Vergi denetimleri, kara para ile miicadele, haksiz kazang
elde edilmesinin 6nlenmesi, yatirim tesviklerinde yeterlilik arastirilmasi, proje
planlamalar1 gibi nedenlerle TAKBIS in sahip olacagi miilkiyete iliskin
bilgilerin sorgulanmasina ihtiya¢ duyuldugunda klasik usullerle iilke sathinda
faaliyet gosteren birimlerimizden yazili aragtirma yapilmakta bu da uzun bir
zaman almakta ve bilginin eskimesine yol agmaktadir. TAKBIS ile bu islem

cok kisa zamanda giivenilir ve giincel olarak temin edilebilecektir.

Tarim gelirlerinin artirilmasi i¢in verim artirici projelerin hazirlanmasinda yine

TAKBIS in giivenilir yapisi etken olacaktir.

Ozel ve tiizel kisilere ait mal varliklarinin yetkili makamlarca arastirilma istemi
aninda gerceklestirilecek, vergi denetimleri, kara para ile miicadele, haksiz
kazang elde edilmesinin 6nlenmesi, yatirim tesviklerinde yeterlilik aragtirilmasi

aninda yapilabilecek bdylece iilkede cok biiyiik kazanglar elde edilmis olacaktir.

Bu proje ile, kurum i¢inde ve diginda uygulama ve veri degisim standartlar
ortaya konacak, veri ve emek kaybi, iiretim standartlar1 getirilerek giderilmesi

tilke prestijini artiracaktir.

TAKBIS’in iilke geneline yayginlastiriimasi halinde, yerel yonetimlerin ve diger
kamu kurumlarm Kent Bilgi Sistemi kurma calismalarinda TAKBIS
bilgilerinden temel bilgi olarak faydalanacaklar ve Kent Bilgi sistemleri bu

temel bilgiler iizerine veri tekrarina diistilmeden belediyecilerle kurulabilecektir.

Belediye gelirlerinin 6nemli bir bolimiinii olusturan, bina, arsa, arazi ve gevre
temizlik vergileri saglikli olarak toplanamamakta, kacaklar 6nlenemedigi i¢in
belediyeler ve 0zel idareler dolayisiyla Devletin gelir kayiplari milyon
dolarlarin1 bulmaktadir. TAKBIS, iilke genelinde yayginlastirilirsa, bina, arsa,
arazi ve cevre temizlik vergileri eksiksiz belirlenebilecek ve tahsili

saglanabilecektir.
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TAKBIS’ in yaygmlastirilmasiyla, merkezi yerlesimlerin basta olmak iizere,
Tirkiye genelinde santimetre hassasiyetinde yerleri, hissedarlari, hisse oranlari,
rayi¢ bedelleri, aninda gayrimenkul hareketlerini (kimlerin satin aldigi, kimlerin
sattig1), hazine arazilerinin envanterini, orman alanlarini, tarihi, turistik, sit

alanlar1 , mera alanlar1 belirlenmis olacaktir.

TAKBIS’ in yayginlastirilmasiyla, Milli Savunma Bakanligi, Orman Genel
Mdadurlugi, Tarim Bakanligi, Arsa Ofisi Genel Miidiirliigi, Milli Emlak Genel
Miidiirliigii, Koy Hizmetleri Genel Miidiirliigii, Devlet Su Isleri Genel
Midiirliigii, Karayollar1 Genel Miidiirliigii, Tarim Reformu Genel Miidiirliigi
gibi sayabilecegimiz kamu kurum ve kuruluglarimizin ayr1 ayri yatirimlarla
yapmak istedikleri “ Tapu ve Kadastro “ bilgileri saglanmis olacagindan

Ulkemizin ¢ok biiyiik kaynaklar1 heba olmaktan kurtulmus olacaktir.

TAKBIS ile hazine arazilerinin dogru envanteri olusacaktir. Bunlarin satist
dogru zamanda ve gercek fiyati {izerinden yapilabileceginden, milyonlarca

dolar gelir saglanmis olacaktir.

TAKBIS verileri iilke giivenligi agisindan da biiyiik énem tasimaktadir. Bazi
iilkelerin kendi devlet politikalar1 geregince, dogrudan ve dolayli olarak bazi
bolgelerde tasinmaz edinimi yoniinde gayretler i¢inde olduklart bilinmektedir.
Alt birimlerde olusturulan verilerin iist hiyerarsi tarafindan her durumda analiz
edilmesiyle bu tiir hareketler aninda izlenebilecek, ilgili makamlara bilgi destegi

saglanacaktir.

TAKBIS, Merkezi Niifus Idaresi Bilgi Sistemi (MERNIS) ile birlikte en temel
kamu projelerinden birisidir. Halen iginde yasadigimiz Bilgi Caginin gergegi ve
kacinilmaz geregi olarak Elektronik Devlet’e (e-devlet) gecis bu iki temel
projenin gergeklestirilmesine, iilke geneline yayginlastirilmasina ve hizla veri
iiretmesine baglhdir. TAKBIS’in gergeklestirilmesi ile iilke genelindeki tasimnmaz
envanteri, geometri ve mulkiyet olarak gorinur ve yonetilebilir hale gelecektir.

(http://www.tkgm.gov.tr/tkgm/index.php?page=projeler&plD=1).
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Ulkemizde imar planlar1 20 y1l igin yapilmakta ve birtakim nedenlerle kisa bir
stirede uygulanabilirligini yitirmektedir. Altyapt projeleri ise, biiyiik yatirim
gerektirmesi nedeniyle, 30 yillik bir proje siiresi i¢in yapilmaktadir. Bu zaman
uyumsuzlugu, sezgisel yontemlerle yapilan statik imar planlarmin tutarsizligi, plan
kararlarinin, arazi kullanim tiir ve yogunluklarinin sik¢a degistirilmesi gibi faktorler
birgok altyap: projesinin basarisizliginin ve yetersizliginin nedeni olmustur. Ulkemizde
yasal olmayan alanlarda yasam kosullarini iyilestirmek ¢abasi sonucu altyapr hizmetleri

kacak yapilagmis alanlarin neredeyse tamamina erismis bulunmaktadir.

Belediyelerin ve altyapt i¢in yatinm yapan kamu kurumlarimin altyap:
harcamalarinin ve gotiiriilen hizmetin ve saglanan deger artisinin bedelinin herhangi bir
kayba ugramadan kamuya geri dondiiriilmesi gerekmektedir. Kamu elinde bulunan arsa,
arazi ve tescil harici alanlarin; iilkesel yerlesme politikalarina, ¢evre diizeni planlarina
ve alt olgekli planlara uygun olarak altyapisinin hazirlanmasi amaciyla gayrimenkul
yatirim ortakliklarinin sistemin i¢ine dahil edilmesi ile sosyal ve teknik altyapi i¢in
gerekli olan harcamalarin kamu kaynaklar1 kullanilmadan saglanmasi ve sistemin daha

iyi calisabilecek hale getirilmesi mimkun olabilecektir.

Kentsel alanlarda mevcut altyapidan tam olarak yararlanilmasi ve tasima
kapasitesine uygun olarak, teknik ve sosyal altyapir donatimlar1 gerekli standartta olmak
tizere hizmet gotiiriilmiis arazilerin maksimum yerlesme yogunlugu ile gelismeleri

¢ozlim yolundaki diger bir olanaktir.
Tirkiye konut sektoriine baktigimizda su goriiniim ortaya ¢ikmaktadir;

e Her ailenin bir eve sahip olmasi, saglanamadig1 gibi mevcut binalarin da
tabii afetler ve yangina kars1 dayanikli ve giivenli oldugu sdylenemez.

e Konut fiyatlar1 asimr1 derecede dalgalanmaktadir. Ote yandan konut
giderlerinin aile biitcesindeki paymnin makul bir diizeyde kalmasi
saglanamamistir. Bu oran hizla artmaktadir.

e Konut finansmanina yonelik 6deme planlar1 diizgiin, tasarruflarin yatirimin
taksitlerine uygun bi¢cimde degildir.

e Konutlarin yaklasik 1/3 i yeterli yasam alanina sahip degildir.

123



e Konut sahiplerini konutlarin1 ve komsular1 ile ¢evrelerini ilgilendiren
konularda s6z sahibi olmalarini saglayacak bir sistem olusturulamamustir.

e Konut dreticileri makul fiyatlarla yeterli konut yapacak arsa ve yeterli
finansman bulamamaktadirlar.

e Konut yapimin engelleyecek altyapi kisit1 vardir.

e Arsa kullanimi, arsa arzinin arttirilmasi, insaat, tapulama ve parselleme,
vergiler ve 0zel programlarin basit, iyi tanimlanmis ve ileriyi gérmeye
olanak verecek sekilde diizenlenmemistir. Bu nedenlerle konut yatirimlari
tiretimi talepteki degismelere biiyiik gecikme ile adapte olabilmektedir.

e Konut finanse eden kuruluslar uzun vadeli ipotekli kredi verebilecek bir
mevduat yapisina sahip degildirler.

e Yeni konut olusumlarinin ana sebekelere yakin olmamasi verimli ve etkin
bir altyap1 olusturulmasini giiclestirmektedir.

e Yerel yonetimler bu amagla yeterince dis  kaynaklardan
bor¢lanamamaktadirlar.

e Konut sektoriiniin yerel yonetim gelirlerinin 6nemli bir kaynagi olmasi
gerekirken bu kaynaktan etkin bir sekilde yararlanilamamaktadir.

e Merkezi hiikiimet En diisiik 6deme kosullarini bile saglayamayacak ailelere
0zel konut silibvansiyonu saglayacak kaynaga sahip olmadigindan her
aileye uygun nitelikli ve ddeyebilecegi kosullarda konut saglama hedefine
ulasamamaktadir.

e Kesin bir konut sektor politikast olusturulamamis ve dolayist ile ulusal
sosyal ve ekonomik planlama i¢ine entegre edilememistir bu nedenle genel
hedeflerle  tutarliligt  saglanmamustir.  Aslinda  Tirkiye’de ulusal

planlamanin uygulandigini s6ylemek de zordur.
Piyasa basarisizlik gostergeleri arasinda bulunan;

e Dar gelirlilerin piyasa kosullarinda kredileri kullanamamalar1 ve bu nedenle
sagliksiz ve sikisik kosullarda ikamet etme zorunda kalmalari,
e Efektif talebin konut finansmani ic¢in yeterli uzun vadeli kaynak

yetersizligi,
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e Yeterli arsa arzi, yollar ve altyapt olmadigindan konut arzinin hizla
arttirillamamasi ve rant olusmasi
e Konut sayisinin artmasinin c¢evreyi gereksiz Olglide bozacak ve cevre

kirliligi yaratacak bir bigimde gergeklesmesi

seklinde siralanabilecek tiim bilesenlerini {ilkemiz konut piyasasinda gozlemlemekteyiz.
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SONUC

Kentlesme perspektifinde Diinya’da ve Tiirkiye’de ele alinan konut sektorii ile
konut talebi ve konut arzinin belirleyicilerinin tespiti, konut sorunun asilmasina yonelik
uygulamalar ve politikalarin ortaya konmasina yonelik olarak hazirlanan bu tez
caligmasinda; konut edinebilirliginin arttirllmasia yonelik elde edilen buldular su

sekilde siralanabilir.

Konut ekonomik sosyal ve politik yonleri olan ¢ok 6nemli bir sektordir. Konut
sorunu bu agidan hayati 6nem tagir. Kentlerde konut ve insan sayis1 arasinda ekonomiye
bagl olarak degisen bir iligki vardir ve herkes bir konutta oturmaktadir. Ancak bu konut
sorunu olmadigr anlamina gelmemektedir. TUrkiye’de konut pahalidir. Konut sosyal
refahin 6nemli bir pargasi oldugundan konut harcamalarinin yiiksek olmasi reel ticreti
diisiiriicii ve ailelerin konut alim gii¢lerini sinirlayici bir etki yapmasi1 dnemli ekonomik
ve sosyal etkiler dogurmaktadir. Kosullarinin diizeltilmesi gereken kitle sadece kiracilar
degildir. Ev sahibi olarak goriilen ancak kotii kosullarda barinanlar biiyiik bir olasilikla
yasadist yerlesmeler seklinde kurulup daha sonra yasalasmis yerlesmelerdir. Bunlarin
yerlesmelerinin iyilestirilmesi de ¢ok o6nemli ve onceliklidir. Ulkemizde, gelir
dagiliminda ortaya ¢ikan farkliliklar, diisiik gelirlilerin biiyiik yiizdelere ulagsmis olmasi
gercegini gdz Oniine getirmektedir. Yapilacak arastirmalarla, konut sektoriinde
saglanacak rasyonellik sonucunda iiretilecek kaliteli ve az maliyetli konutlar sayesinde,
yaygmn halk kitleleri mal sahibi veya geleceginden emin kiracilar olma olanagina

kavusmalidir.

Konut fiyatlarimin yiiksek olmasi sadece konut yapim maliyetlerinden degil
daha ¢ok rant olusumundan etkilenmektedir. Ranttan kaynaklanan yiiksek fiyatlar
teknolojinin saglayacagi maliyet diismeleri ve avantajlar ile kalite unsurunun 6nemini
azaltmaktadir. Rantin azalmasi ve bdylece konut fiyatlarinin ucuzlamasi teknolojiyi

maliyetleri ve kaliteyi 6n plana getirecektir.

Kamu arsa envanter eksikliginin yol ag¢tig1r ciddi problemlerin asilmasina
yonelik, etkili bir izleme sistemi olarak 2000 yilinda baslatilan TAKBIS ile Tirkiye
genelinde Tapu ve Kadastro kayitlariin bilgisayar ortamina aktarilarak tiim

faaliyetlerin bilgisayar sistemi tzerinden yurutilmesi, boylece gerek 6zel, gerekse kamu
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tasinmaz mallariin etkin bigimde takip ve kontroliiniin saglanmasi sorunun ¢ozilmesi

yolunda atilan en 6nemli adimlardir.

Konut sektorinin isleyisi pek ¢ok faktoriin bir arada c¢aligmasi ile
gerceklestiginden sistemin gelistirilmesi zaman alict ve gii¢ bir istir. Bu nedenle
sektoriin kars1 karsiya oldugu darbogazlarin asilmasina yonelik alinacak onlemlerin

hizlandirilmasini gerekmektedir.
Giderilmesi gereken dar bogazlar ve ¢oziimlenecek konular sdyle siralanabilir;

e Erisilebilir konut imkanlarin1 olusturabilmek i¢in uygulamaya konan
mortgage piyasasinin derinlestirilmesi

e Veri sistemi aktivitesinin arttirilmasi, etkin denetim mekanizmalarinin
uygulamaya konmasi

e Imar affi ¢ikarilmamasi, arazi isgalinin ve yasa dis1 arsa ve konut
uretiminin 6nlenmesi

¢ Konut konusunda selektif faiz ve vergi uygulamalar1 yapilmasi

e Planlama standartlarinin uygun yogunluk, uygun tasarim ve tarihi-kilturel
mirasin korunmasini saglayacak bicimde olugturulmasi

e Tescil dis1 arazi ve kamu-0zel kesim arsa envanterinin belirlenmesine katk1
saglayan TAKBIS sisteminin gelistirilmesi

e Dogru ve etkin bir yap1 kontrol sistemi olusturulmasi

e Kalitesiz konutlarin uygun kentsel doniisiim programlar1 araciligr ile
elimine edilmesi

e Yapi sigortasi ve yapt malzeme denetimi sistemlerinin gii¢clendirilmesi

e Konut teknolojisi alaninda mevcut sistemin yetersizligini gidermek {izere
stirdiiriilebilir teknolojik alternatiflerin arastirilip gelistirilmesi

o Kaliteli eleman, yiiksek yapt ve malzeme standartlar1 sorunlarinin
cozlimlenmesi, gevre kalitesini arttirict kent planlartyla konut Gretiminin
gergeklestirilmesi

Tirkiye’de faiz hadleri yiiksektir bu konuta ulasilabilirligi zorlastirmaktadir.

Arsa arzinin arttiritlmast yolu ile rantlarin ve konut fiyatlariin diisiiriilmesi paralelinde
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mortgage sisteminin  ve diger konut finansman sistemlerinin  gelistirilmesi

gerekmektedir.

Sonug olarak; yukaridaki agiklamalar bugiinkii yap1 ve trendlerle ihtiyaglarin
yasal yoldan Karsilanamayacagi ve kentlerin yasa disi yerlesimler tehlikesine agik
oldugunu gostermektedir. Bu kosullarda kamunun az miktarda ucuz ev yaparak diigiik
gelirlilere satmasinin yararli olmakla birlikte uzun vadede erisilebilir konut iiretimi i¢in
devletin konut (Ureticisi olmaktan ¢ikip konut finansmani cephesinde yer almasi
gerekmektedir. Ulkemizin sayilan darbogazlara ¢dziim getirecek detayli bir Konut

Stratejisi’ne de ayrica ihtiyaci vardir.
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