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OZET

TURKIYE’DE KONUT SEKTORUNDE TALEP VE ARZI BELIRLEYEN
FAKTORLER

T.C Maltepe Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Iktisat Doktora Programa,

Doktora Tezi, 140 sayfa, Mart 2014
Serdal OZLUK
Danigman: Prof. Dr. Ergiil HAN

Bu caligmada Tiirkiye’de konut sektoriiniin 6zellikleri, talep ve arzi belirleyen
faktorler incelenmistir. Oncelikle, Tiirkiye’de konut kavrami ve tipleri agiklanmistir.
Ardindan Tirkiye’deki mevcut konut durumu, hanehalklarinin konuttaki miilkiyet
durumu, konut politikalar1 ve konut sektoriiniin ekonomi agisindan Onemi
arastirilmastir.

Bu calismada Tiirkiye’de demografik faktorlerden dolayr potansiyel konut
talebinin yiiksek oldugu saptanmistir. Potansiyel konut talebinin efektif konut
talebine doniisebilmesi i¢in gelir ve tasarruflarin artmasi, konut finansman kredi faiz
oranlarinin diismesi ve konut finansman sisteminin gelismesi gerekmektedir. Talebi
belirleyen faktorler ayrintili bir sekilde incelenmistir. Ayrica talebin gelir ve faiz
esneklikleri bulunmustur.

Tiirkiye’de konut {iretiminin biiyiik bolimii  6zel sektdr tarafindan
karsilanmaktadir. Geriye kalan bolimii ise kamu kuruluslart ve kooperatifler
tarafindan karsilanmaktadir. Kooperatiflerin son yillarda konut {iiretimine katkisi
giderek azalmaktadir. Bu ¢alismada Tiirkiye’deki konut arz bigimleri, arz1 belirleyen
faktorler ayrintili sekilde incelenmistir. Ayrica kentsel doniistim programi ve kentsel
rantlar incelenmistir.

Anahtar Kelimeler: Konut talebi, Konut arzi, Konut politikalari,
Esneklikler, Kentsel doniisiim Programi.



ABSTRACT

THE FACTORS DETERMINING DEMAND AND SUPPLY IN THE
HOUSING SECTOR IN TURKEY

Maltepe University, Institute of Social Sciences, PhD. Program in Economics, PhD.
Thesis, 140 pages, March 2014

Serdal OZLUK
Supervisor: Prof. Dr. Ergiil HAN

The characteristics of housing sector and factors determining demand and
supply in Turkey were analyzed in this study. The concept of housing and its types in
Turkey were explained at first. Then, current housing situation, ownership status of
households in housing and housing policy and housing sector's significance were
researched in terms of economy.

In this study, it was found that potential demand for housing had been high in
Turkey due to demographic factors. An increase in income and savings, a decrease in
housing finance loan rates and development of the housing finance system are
required in order that potential demand for housing turns into effective demand for
housing. Factors determining the demand were examined in detail. In addition,
income and interest elasticity of demand were found.

While the majority of housing production is met by the private sector, the
remaining part is met by public bodies and cooperatives in Turkey. The contribution
of cooperative to housing production has been steadily declining in recent years.
Forms of housing supply and factors determining supply in Turkey were analyzed in
this study. Moreover, urban transformation programs and urban rents were analyzed.

Keywords: Housing demand, Housing supply, Housing policies, Elasticity,
Urban transformation.
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GIRIS

Insanlar yasamlarini siirdiirebilmek igin ncelikle yerlesim yerlerine ihtiyag
duyarlar. Bu yerlesim yerleri insanlarin en temel ihtiyaglarinin karsilandigi yerlerdir.
Yerlesim yerleri zaman kavramina bagl olarak bir aga¢ kavugundan giiniimiizdeki
cok katli modern konutlara kadar degisiklik gdstermistir. Konut, sadece barinma
degil, sosyal bir hak olarak da degerlendirilebilir. Konut, insanlarin beslenme,
giyinme, dinlenme ve sosyal faaliyet gibi ihtiyaglarinin karsilandigi yerdir. Biitiin bu

islevlerinin yaninda bazen tiikketim bazen de bir getiri arac1 olmustur.

Tarim devrimiyle birlikte insanlarin yerlesik hayata gecmesi kentlerde yeni
mekanlar olugturmustur. Bu kentler sanayilesme doneminin baslamasiyla birlikte
genisleyerek biiylimiislerdir. Sanayi bolgelerinin kent merkezlerine yakin yerlerde
kurulmasi, niifusun bu bolgelerde yogunlagsmasina ve konut sorunun ortaya
cikmasma neden olmustur. Konut sorununun gecmisi eskilere dayanmaktadir.
Ozellikle sanayi devriminden sonra sanayi merkezlerinin kuruldugu kentlerde niifus
hizla artmistir. Caligmak i¢in bu sanayi merkezlerinin kuruldugu kentlere goc eden
is¢ilerin barinma sorunlar1 ortaya ¢ikmistir. Bu sorunu ¢ézmek i¢in 1800’1 yillarin
ortalarinda Ingiltere’de kuliibe sistemi konutlar, Paris ve Viyana’da isciler igin
yapilmig kiralik konutlar ve Almanya’da ise her iki yontemle de is¢ilerin konut
ihtiyact giderilmeye calisilmigtir. Ancak gercekte bu konutlar isgilerin ihtiyacini
gidermekten c¢ok, is¢i ihtiyacim1 karsilamak icin yapilmistir. Engels bu durumu
iscilerin fabrikanin bir ara¢ gereci gibi goriilmesinden dolay1 elestirmistir1 (Engels,

1872).

! ingiltere’de her biiyiik fabrikanmn yakinina is¢i meskenlerinin kurulmasi bir gelenek haline gelmistir.
Almanya’da ise is¢i konutlar1 yatirimin bir pargasi olarak goriilmiistiir. Dolayisiyla sermaye sahipleri
konut sorununu ¢oziimlememis, tam tersine konut sorunu yaratmislardir. Bu bdlgelerde yapilan
konutlardan alinacak kiralarin fabrika sahiplerine daha fazla net kar saglayacak olmasi isgileri
aldatabilmenin yeni yolu olmustur (Engels, 1872, s. 56-60).

1



Ekonomik bakimdan gelismis iilkelerde, kente go¢ eden niifus genellikle
sanayi bolgelerine yakin alanlarda kisa bir siire kaldiktan sonra, daha iyi ve diizenli
konut alanlarina taginmaktadir. Ekonomik bakimdan gelismekte olan iilkelerde ise
kirsaldan kente go¢ eden niifus sanayi bolgelerine yakin alanlara yerlesmek yerine
kentin kenarlarindaki bir gecekondu semtine tasinmakta, sonra da gecekondu satin
alarak, yaparak ya da kiralayarak buraya yerlesmektedir. Tiirkiye’de de durum boyle
olmustur. Sanayilesmeyle paralel olarak kentlesme hizla artis gostermistir. Kirsaldan
kente go¢ eden niifusun 6nemli bir kismi1 sanayi bolgelerine yakin alanlara yerlesmek
yerine kentin kenarlarindaki gecekondu semtlerine yerlesmistir. Zaten yeni ekonomik
yapilanmalar karsisinda olumsuz yonde etkilenen is¢i sinifi ve kentin diger calisan

kesimleri kentsel hizmetlerden de dislanmislardir.

20. yiizyilda gelisen birgok teknolojiye paralel olarak finans ve ingaat
sektorliinde de onemli gelismeler yasanmistir. Bu gelismelerin en dnemlileri konut
finansman sistemleri ve konut sektoriidiir. Konut sektoriiniin gelisimini besleyen en
Oonemli argiimanlardan biri konut finansman sistemleridir. Konut finansman
sistemleri iilkeden iilkeye farklilik gosterse de genellikle mortgage olarak
adlandirilmaktadir. Bu finansman sistemleri sayesinde diinyada milyonlarca kisi
konut sahibi olmustur. Tirkiye’de ise konut finansman kredilerinin hacmi son
yillarda artig gOsterse de halen gelismis {ilkelerin gerisindedir. Konut sektorii
ozellikle kalkinma g¢abasi i¢inde olan iilkeler i¢in 6nemli bir sektordiir. Ciinkii konut,
temel bir ihtiya¢ olmasinin yaninda ekonomik acidan da 6nemli bir sektordiir. Bu
yiizden kalkinma cabas1 i¢inde olan iilkeler i¢in konut sektorii kilit sektorlerden biri
haline gelmektedir. Tirkiye Kalkinma Bankasinin 2008 yilinda yayimladig:
“Tiirkiye de Insaat Sektérii Uzerine Bir Degerlendirme” raporunda Tiirkiye’de konut
sektoriiniin diger sektorlerle baglantis1 gbz Oniine alindiginda ekonominin yaklasik
yiizde 35’in1 harekete gecirebilecek bir giice sahip oldugu goriilmektedir. Ayrica
TUIK verilerine gore 2013 yilinda insaat sektoriinde calisan sayis1 1 milyon 818 bin
kisiye ulasmistir. GYODER tahminine gore ise insaat ve insaat malzemeleri
sektorlinde dolayli olarak 4,6 milyon kisi istihdam edilmektedir. Bu da Tiirkiye’de

toplam istihdamin yiizde 20’sini olusturmaktadir.



Konut sektorii, biitiin bu o6zelliklerine karsin krizlere karsi kirilgan bir
sektordiir. Sektorde arz-talep dengesini bozacak gelismeler Kkrizlere neden
olabilmektedir. Ozellikle biiyiik sermayeli insaat firmalarinin karlarini azamiye
¢ikarmak igin kentin rant1 yiiksek olan alanlarinda rezidans, site ve gokdelen gibi
liks yapitlar insa etmeleri sektordeki arz-talep dengesini bozabilmektedir. Gelir
gruplarinin ihtiyaglari gozetilmeden insa edilen bu konutlar sektorde arz-talep
dengesizligine neden olmakta ve ekonomide konut sektorii kaynakli krizlerin
cikmasina neden olabilmektedir. Ornegin diinya ekonomilerinin yasadig: krizlerden
biri olan 2007 ABD Krizi ve 1997°de Giiney Asya iilkelerinde yasanan Krizlerin ¢ikis

nedenlerinden biri dolayli ya da dolaysiz olarak konut sektoriidiir.

Tiirkiye’de konut sektoriiniin gegmisine bakildiginda 6zellikle arz yoniinde
istikrarsiz bir gelisim goriilmektedir. Bazi yillarda konut arzinin bir 6nceki yila gore
biiyiik artis ya da diisiis sergiledigi goriilmektedir. Konut arzindaki bu dalgalanmalar
Kimi yillarda asir1 yatirimlara ve kaynaklarin kullaniminda israfa neden olmaktadir.
Ozellikle Tiirkiye gibi gelismekte olan ve smirli yatirrm kaynaklarma sahip olan
iilkeler i¢in kaynaklarin verimli alanlarda kullanilmas: kritik bir neme sahiptir. Ulke
kaynaklarinin iiretken sermaye yerine asir1 olacak bigimde konut sektoriine
aktarilmas1 kisa donemli bir gelisime neden olsa da uzun vadede sermaye
birikimlerini olumsuz etkilemektedir. Son on yilda konut sektoriinde yasanan
gelismeler sektoriin Tiirkiye ekonomisi i¢cin Oonemli bir noktaya gelmesine neden
olmustur. Ancak sektdrdeki bu gelisimin siirdiiriilebilir olup olmadig: tartigmali bir
konudur. Ciinkii konut arzindaki istikrarsiz gelisim birtakim sorunlar1 da beraberinde
getirmektedir. Ozellikle konut arzinin, gelir gruplarnin ihtiyaglar1 gozetilmeden
yapilmasi, diisiik gelirli ailelerin konut ihtiyacini karsilamak s6yle dursun liiks konut
ve ikincil konut fazlaliginin olusmasina dahi neden olmaktadir. Bu da ileriki yillarda
ekonomide konut sektorii kaynakli bir kriz olasiligini akillara getirmektedir. Bu

¢alisma konusunun se¢ilmesindeki 6nemli etkenlerden biri de budur.



Bu baglamda Tiirkiye’de konut talep ve arzini belirleyen faktorler, Tiirkiye
Istatistik Kurumu (TUIK), Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi (T.C.M.B),
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) ve konut sektoriiyle ilgili
istatistiki veriler yayimlayan benzeri kuruluslarin en giincel verilerinden
yararlanilarak belirlenmeye calisilmistir. Ayrica verilerin yetersiz kaldigi alanlarda

tahminler yapilarak konut arz ve talebi belirlenmeye ¢alisilmistir.

Tiirkiye’de konut sektoriinde yasanan onemli gelismelerden biri de kentsel
dontisim programidir. Kentsel doniisiim, Tirkiye kentlesmesi agisindan heniiz
biitiinliklii bir politika izlenimi birakmamaktadir. Buna karsin kentsel doniisiim
sanayi devrimini erken yasamig bati kentleri agisindan tarihi olduk¢a eski olan bir
stirectir. Bu siirecin tarihsel referanslar1 19. ylizyil ile 20. ylizyilin kapsamli kentsel
yeniden yapilanmalarina kadar uzanir. Oysa bugiin Tiirkiye’de tartigilan kentsel
dontigiim programi, 1980'li yillarin neo-liberal sehirciligi ile karakterize olan ve
1990’1 yillarda kiiresel etkisi artan bir olgudur. (Sen, 2013, s. 288). Tiirkiye’de
biiyiikk sermayenin kentsel rantlara yonelmesiyle birlikle kentsel doniisiim programi
deprem odakl1 bir dontisiimden ¢ok, zenginlesme araci olarak kullanilan bir program

haline gelmistir.

Konut sektoriiyle ilgili literatiire bakildiginda genellikle konut sorununun
sosyal yoniiyle ilgilenilmis, konut sorununun ekonomik boyutu geri planda kalmistir.
Konut sektoriiniin ekonomik boyutunu inceleyen kaynaklar ise gegmisteki verilerin
eksikliginden dolayr konut sektoriiyle ilgili tam bir yargiya ulasmaya imkan
vermemektedir. Ayrica literatiirde konut sektOriiniin 6nemi, insaat sektoriiniin
gerisinde kalmistir. Halbuki konut sektorli, insaat sektoriiniin yiizde 80’ini
olusturmaktadir. Bu yiizden bu ¢alismada konut sektorii insaat sektoriinden ayr1 bir
bi¢imde islenmistir. Boylece ¢alisma daha belirli ve sinirli bir alana indirgenmistir.
Bu c¢alisma genel anlamda 2008-2012 doénemini kapsamaktadir. Ancak bazi
durumlarda ¢alismanin sinirlarin1 agmamak kosuluyla gegmis yillara deginilmektedir.

Ayrica 2013 yilina ait giincel veriler agiklandigi 6l¢iide calismaya yansitilmistir.



Calismanin 1. bolimiinde konut sektoriiniin Tiirkiye ekonomisi agisindan
onemi tizerinde durulacaktir. Bu boliimde, ilk basta 2. ve 3. bolimiin temelini
olusturan kavramlarin tanimlanmasi yapilacaktir. Tiirkiye’deki konut sektoriiniin
Ozellikleri agiklandiktan sonra konut sektoriiniin yatirim, istihdam ve ekonomi

acisindan 6nemi ayr1 basliklar halinde incelenecektir.

2. bolimde oncelikle konut ihtiyaci ve talebine iliskin tanimlamalar
yapilacaktir. Ardindan Tiirkiye’de konut talebini belirleyen ekonomik ve demografik
faktorler ayrintili sekilde incelenecektir. Ayrica bu boliimde gelir ve konut finansman
kredi faiz oranlar1 bagliklar1 altinda konut talebinin gelir ve faiz esneklikleri

incelenecektir.

3. boliimde ise Tiirkiye’de konut arzini belirleyen faktorlere yer verilecektir.
Konut arzimi1 belirleyen ekonomik faktdrler ve kamu konut politikalart ayrintili
sekilde incelenecektir. Konut talebini belirleyen kentlesme, hanehalki biiyiikliigii gibi
bazi faktorler konut arzin1 da etkilemektedir. Ancak bunlar 2. boliimde konut talebini
belirleyen faktorler bagligi altinda incelendiginden bu boliimde tekrar islenmeyecek,
sadece gerektiginde dip notlar ile atiflar yapilacaktir. Bu boliimiin sonunda arz-talep
dengesine yer verilerek, degerlendirmeler ve karsilagtirmalar yapilacaktir. Nihayet
sonu¢ bolimiinde arastirmada elde edilen bulgular tartisilip Oneriler seklinde

sunulacaktir.



1. BOLUM

KONUT KAVRAMI VE TURKIYE’DE KONUT SEKTORUNUN
OZELLIKLERIi

1.1. Konut Kavrami

Konut, insanlarin barinma gibi temel ihtiyacini giivenli ve saglikli bir sekilde
karsilayan, belli bir mekansal biiyiikligii olan yapidir. Ancak konutu sadece bir
barinak olarak tanimlamak eksik olacaktir. Bu nedenle tanimi biraz daha
genisletmek, kavramin sinirlarina sosyal, ekonomik, siyasal, kiiltiirel unsurlar katmak
gerekir. Konut, tarihsel gelisimi i¢inde doga kosullarina, toplumun gelenek ve
goreneklerine, siyasal yapinin 6zelliklerine, iiretim iliskileri ve bigimine, niifus yapisi
ve Ozelliklerine, kentlesme tipine ve bircok baska nedene bagl olarak, dinamik bir
iliskiler toplami olarak da tarif edilebilir (TMH, 2009, s. 39). insanlik tarihi, barinak
olarak kullanilan yapilar iizerinden takip edilegelmistir’. Bu barinaklar zaman
kavramina bagh olarak bir magara, bir aga¢ kovugu, bir megaron® oldugu gibi,
giniimiizde ¢ok katli modern konutlar olarak da karsimiza c¢ikmaktadir. Agag
kovugundan modern konutlara gegis binlerce yillik bir gelisimi yansitir (Yildiz,
2012, s. 2).

? Barmak icin ilk mimari yapit MO 3500-1200 yillar1 arast Tung Caginda (Bronz Age) yapilan
Megaron olarak kabul edilir. Ancak barinma hayvanlarin ortaya ¢ikisi ile yasit olup konut, yagamin
dogas1 geregi, insanlik (homo sapiens) tarihi kadar eskidir ve MO 50.000 yilina kadar uzanir (Yildiz,
2012, s. 2).

¥ Megaron: Yunan tapmagimin prototipidir. Uzun ev modeline uygun kisa tarafinda giris boliimii olan
iistii kapali diiz koridor ve dikdortgen, biiyiik bir merkezi ocagi ile siitunlu bir girisi bulunan bir evdir.
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Ister aga¢ kovugundan olsun ister modern olsun konut bir barmak olarak, onu
kullananlart dis ¢evrenin istenmeyen etkilerinden korur. Ancak en ilkel bigimlerinde
bile bu koruma islevi disinda bir¢cok baska islevi de vardir. Kullaniciya i¢inde
yasadig1 topluluktan ayr1 6zel bir mekan verir. Ona, toplumun i¢inde olmakla birlikte
ayr1 kalma olanagi saglar. Toplumdan ayr1 olarak beslenme, giyinme ve benzeri
ihtiyaglarim1 karsilama olanagi verir. Toplumun gelismesiyle birlikte bu islevler
zamanla artar ve cesitlenebilir® (Tekeli, 2009a, s. 97). Tiiketim iliskilerinin
degismesiyle birlikte konut, insanlarin barinma ihtiyacin1 karsilamasinin yaninda
tiretilen bir mal, tiketim mali, spekiilatif getiri araci, giivence saglama gibi bir¢ok
islevi karsilar hale gelmistir. Ancak konutun bu islevlerine karsin temel islevi
insanlarin barinma ihtiyacim1 karsilamasidir. Insanm en temel ihtiyaglarindan biri
olan barmma, niifusun kentlerde yogunlastigi gilinimiiz diinyasinda, c¢agdas

mekanlarda giivenli konut ihtiyaci olarak algilanmalidir (Bayraktar, 2007, s. 18).

Konut, insanlarin en temel gereksinimlerinden biri olan barinma ihtiyacim
kargilamasindan dolay1 insanlik tarihi agisindan 6nemli bir yere sahiptir. Bu yiizden
konut bircok uluslararasi sozlesme, bildirge ve beyannamelere konu olmustur. Konut
hakk1 insan haklar1 evrensel bildirgesinin 25. maddesinde, “Herkesin kendisinin ve
ailesinin saglik ve refahi icin beslenme, giyim, konut ve tibbi bakim hakki vardir.
Herkes, issizlik, hastalik, sakatlik, dulluk, yashilik ve kendi iradesi disindaki
kosullardan dogan gecim sikintis1 durumunda giivenlik hakkina sahiptir” seklinde yer
almaktadir®. Konut hakki, Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklara Mliskin Uluslararasi
Sozlesmesinin 11. maddesinde ise; “Bu s6zlesmeye taraf devletler, herkesin, yeterli
beslenme, giyim ve konut da dahil olmak iizere, kendisi ve ailesi i¢in yeterli bir
yasam diizeyine sahip olma ve yasam kosullarini siirekli gelistirme hakkina sahip
oldugunu kabul ederler. Taraf devletler bu hususta hiir rizaya dayali uluslararasi
isbirliginin temel 6nemini kabul ederek, bu hakkin gerceklesmesini giivence altina

almak i¢in uygun tedbirler alacaklardir™® seklinde yer almaktadir.

* Konut sanayii 6ncesi dénemde bir iiretim mekan1 olma niteligini de tagir.

% http://www.tbmm.gov.tr/komisyon/insanhaklari/pdf01/203-208.pdf Erisim, 01-12-2012

® Tiirkiye Cumhuriyeti adina 15 Agustos 2000 tarihinde New York'ta imzalanan ve 4/6/2003 tarihli ve
4867 sayili kanunla onaylanmasi uygun bulunan ekli "Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklara Iligkin
Uluslararast So6zlesme’nin ilisik beyanlar ve ¢ekince ile onaylanmasi: Disisleri Bakanligi'nin
25/6/2003 tarihli ve AKGY/256127 sayili yazisi iizerine,
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Buna benzer birgok uluslararasi nitelikte beyanname, bildirge ve sozlesme
vardir. Bu sozlesmelerin tiimiinde insanlarin yeterli yasam kosullari igerisinde
barinabilmesi hedeflenmistir. Konut hakkinin, uluslararasi sézlesmelerde beslenme
ve giyecek gereksinimi ile es deger tutulmasi, konutun temel bir insani hak olarak
iilkelerin anayasalarinda yer almasindaki 6nemli nedenlerden biri olmustur’. Bu
baglamda bir¢ok iilkenin anayasasinda vatandaslarin barinma ihtiyacini karsilamak
anayasal bir gorev olarak yer almistir. Birlesmis Milletler (BM) raporlarina gore 65
iilkenin anayasasinda konut hakkina iliskin hiikiimler bulunmaktadir. Bu iilkeler
arasinda Tirkiye de vardir (Tekeli, 2009a, s. 117). Tiirkiye uluslararasi hukuk
kurallarina paralel olarak konut hakkini, Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasinin konut
hakk1 basligi altindaki 57°nci maddesinde: “Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve gevre
sartlarini gézeten bir planlama ¢ercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri
alir, ayrica toplu konut tegebbiislerini destekler” seklinde diizenlemistir. Konut, yine
anayasanin konut dokunulmazligi basligi altindaki 21. maddesinde: “Kimsenin
konutuna dokunulamaz. Milli giivenlik, kamu diizeni, su¢ islenmesinin dnlenmesi,
genel saglik ve genel ahlakin korunmasi veya bagkalarinin hak ve dzgiirliikklerinin
korunmasi sebeplerinden biri veya birkacina bagli olarak usuliine gore verilmis
hakim karar1 olmadikca; yine bu sebeplere bagli olarak gecikmesinde sakinca
bulunan hallerde de kanunla yetkili kilinmis merciin yazili emri bulunmadikga;
kimsenin konutuna girilemez, arama yapilamaz ve buradaki esyaya el konulamaz”
seklinde yer almigtir. Ayrica Tirkiye’de konut hakki anayasa disinda, toplu konut

kanunlarinda, hiikkiimet programlarinda ve kalkinma planlarinda yer almistir.

31/5/1963 tarihli ve 244 sayili kanunun 3. maddesine gore, Bakanlar Kurulu'nca 10/7/2003 tarihinde
kararlastirilmistir”. http://www.tbmm.gov.tr/komisyon/insanhaklari/pdf01/83-93.pdf

Erisim, 05-12-2012

” insan Haklar1 Beyannamesi ile birlikte1948’den beri yeterli konutun bir insan hakki oldugu
uluslararasi diizeyde kabul edilmis bulunmaktadir. 1995 yili itibariyle 133 iilkenin onaylamis oldugu
“Ekonomik, Sosyal ve Kiiltiirel Haklara Iliskin Sézlesmesine” gore konut hakki, yiyecek ve giyecek
hakkiyla ayni statiide ele alindigindan, konut hakkinin taninmasi kabul edilmezse, konutla birlikte
temel gereksinme oldugu kabul edilmis bulunan yiyecek ve giyecek hakki konusunda da tereddiitlerin
olacag varsayilmistir (Tekeli, 20093, s. 109-110).



http://www.tbmm.gov.tr/komisyon/insanhaklari/pdf01/83-93.pdf

Konut hakkinin kanunlarda, uluslararasi sozlesmelerde ve hiikiimet
programlarinda barinma hakki olarak yer almasina karsin neoliberal politikalarin
benimsendigi giiniimiiz diinyasinda ise barinma hakkinin yerini “konut sorunu”
almaktadir.  Boylece konut sorununun tanimi; her simifa 6zgii aliskanliklari,
ekonomik diizeyi ve talepleri ifade etmektedir. Akilli, daha akilli, daha da akilli
konut talep etmek bile konut sorununun tanimi igine girmektedir (TMH, 20009, s. 41).
Bir zenginlik gostergesi olarak degerlendirilebilecek ikinci konut, yazlik ya da getiri
arac1 olarak goriilen konutlarin da konut sorunu ic¢inde ele alinmasi barinma gibi
temel bir insani ihtiyacin, likks tiiketim ve rant ile esdeger tutulmasina neden
olmaktadir. Barinma hakkinin yerini konut sorununun almasi aslinda toplumsal ve
kentsel bir sorunun sadece ekonomik bir boyuta indirgenmesine neden olmaktadir.
Bu da ozellikle yoksul gruplarin temel hakki olan barinma ihtiyacinin

karsilanmasinda problemlere neden olmaktadir.

1.2. Tiirkiye’de Konut Tipleri

Tiirkiye’de konut tipleri zaman kavramina baglh olarak degisim gostermektedir.
Ozellikle hanehalk: biiyiikliigiiniin kiiciilmesi ve kiiltiir diizeyinin artmas1 insanlarin
konut tercihlerini degistirmistir®. Konut tipleri, giniin sartlarina gbre apartman
dairelerinden bahgeli evlere, apart dairelerden sitelere, liiks villalardan akilli evlere
kadar genis bir portfoye sahiptir. Amerika Birlesik Devletleri (ABD) ve Avrupa’da
yaygin olan residence ve home ofice konut tipleri Tiirkiye’de de son doénemde
yayginlasmistir (Yildiz, 2012, s. 7-31 ve Bayraktar, 2007, s. 76-78). Konut tipleri
tilkelerin kiiltiirel yapilarina gore farklilik gosterebilir. Ancak yaygin olarak konutlar

sosyal ve liiks konut bagliklar altinda toplanmaktadir.

8 Ulkelerin kiiltiirel yapilar1 konut tipini belirlemede énemli rolii vardir. Kimi iilkelerde kiigiik ya da
genis aile yapisi konut biiyiikligiint belirlerken, kimi tilkelerde ise dgrenci, is¢i ve gégmen niifus
sayis1 konut tiplerini sekillendirmektedir (United Nations 2011, s. 110-11).
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1.2.1. Sosyal Konut

Sosyal konut; ucuz, diisiik maliyetli ve dar gelirliler igin 6zel olarak yapilmig
konutlar olarak tanimlanmaktadir. Keles’e gore sosyal konut: Yoksul ve dar gelirli
topluluklarin barinma gereksinmelerini karsilayabilecek bi¢cimde standartlagsmis, en
az boyut ve nitelikte, saglik kosullarina uygun, saglam ve ucuz konut tipidir (Keles,
1983, s. 128). Baska bir ifadeyle sosyal konut: Devlete bagli kamu kuruluslari,
kooperatifler ya da benzeri kuruluslarin kar amaci tagimayan, toplum yararini
gozeterek yaptiklari konutlardir. Sosyal konutlar 6zellikle kirsal bolgelerden kent
merkezlerine go¢ 6den dar gelirli ailelerin barimma ihtiyaglarin1 karsilamak igin
yapilan konutlardir. Bu konutlar giinlimiizde genellikle kamu kurumlar1 tarafindan
yapilmaktadir. Zaten sosyal devlet olmanin geregi; barinmanin temel bir insan hakki
oldugu gergeginin kabul edilmesi ve saglikh, giivenli, yasanabilir bir ¢evreye sahip
konutun kamu tarafindan ihtiya¢ sahiplerine diisiik bedellerle ya da bedelsiz olarak
verilmesidir (THM, 2009, s. 40).

Sosyal konutlar sanayi devrimiyle birlikte ortaya ¢ikmaya baslamistir. Sosyal
konutlar bazen devlet tarafindan {iretilip diistik fiyatlarla kiraya verilmekte bazen de
piyasa degerinin ¢ok altindaki bedellerle yoksul halka satilmaktadir. Sosyal konut
uygulamalar1 tilkelerin sosyo-ekonomik kosullarina gore farklilik gdstermektedir.
Ornegin Hollanda’da kiralik sosyal konut uygulamalari yayginken, Tiirkiye’de sosyal
konut iiretimi yaygindir. Tiirkiye’de kamu adma sosyal konut iiretimi TOKI ve
belediyeler tarafindan  gergeklestirilmektedir.  Belediyelerin  sosyal  konut
tretimindeki yeri olduk¢a smirlidir. Bu yilizden Tiirkiye’de sosyal konut

uygulamalarmin tamamina yakini1 TOKI tarafindan gergeklestirilmektedirg.

*Tiirkiye’de sosyal konut uygulamalar: tigiincii bolimde “TOKI Sosyal Konut Arzi” baghg: altinda
ayrintili sekilde incelenecektir.
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1.2.2. Liiks Konut

Liks konut, genellikle Kkaliteli yap1 geregleri kullanilarak yapilmus,
barmdirdig1 ailenin gereksinimlerine kiyasla biiyiikk ve alisilagelmis kolayliklardan
fazlasina sahip olan konutlardir (Keles, 1983, s. 131). Bir konutun liiks olabilmesi
icin bazi Ozellikleri tasimasi gerekir. Gegmiste bir konutun liikks olabilmesi igin
havuzlu, acik otoparkli ve giivenlikli olmasi yeterli iken giiniimiizde bir konutun liiks
olabilmesi i¢in yasam konforu ve degeri konusunda kabullenilmis standartlarin
tizerinde Ozelliklere sahip olmasi gerekmektedirlo. Ornegin konut projelerinde, bes
yil Oncesine kadar bir konutun liiks sayilabilmesi i¢in yukarida gecen ozellikleri
tagimasi yeterli iken artik bu o6zellikler markali konut projelerinde standart olarak
sunulmakta ve olmazsa olmaz kosullari arasina girmektedir. Artik agik havuzun yani
sira kapali havuzu, acik otoparkin yani sira kapali otoparki bulunan, zengin
cesitlilikte spor salonlar1 ve spor kuliipleri gibi farkliliklara yer veren, giivenliginden
konutun idaresine kadar, yasam konforunu artirmada teknolojik gelismelere kucak

agan konutlar liiks konut kategorisine girmektedir'’.

Tiirkiye’de son yillarda “Zenginlesen orta ve st gelir grubunun” liikks konut
talebi artis gostermistir. Bu da liiks konut iiretiminin artmasina neden olmustur. Liiks
konut projeleri 6zellikle Istanbul’da yogunlagmustir. Tiirkiye’de son on yilda 700
bine yakin liiks konut insa edilmistir. Bu konut projelerinin yiizde 80’ Istanbul’da
yap11m1§t1r12. Tirkiye’de liiks konut iiretiminin biiyiik boliimii 6zel sektor tarafindan

karsilanmaktadir.

19 Giiniimiizde en bilinen liiks konut tipi rezidanstir. Rezidanslar alisilagelmis liiks konutlardan ¢ok
farkli, yeni ve modern bir yasam tarzini, bir yasam konseptini, anlayisini sembolize etmektedir. Bu
yeni konsept, oturulan konutun iginde teknolojinin son imkanlariyla désenmis, liikks bir daire,
yasayanlarin hayatin1 kolaylastiracak 5 yildizli hizmetler, bireysel kullanima ag¢ik toplu sosyal
imkanlar igermektedir (www.emlakkanald.com ve www.emlakkulisi.com).

1 Liiks konut standartlarim degerlendirirken gz Oniine alnmasi gereken unsurlardan biri de
lokasyondur. Ornegin Bogaz'daki yali ve konaklar, yine aymi hat iizerindeki deniz manzarali eski
siteler, rezidans hizmeti sunmuyor olsalar da, bulundugu lokasyonun bir esi daha olmadigindan
miicevher degerindedir. Bu nedenle o bolgedeki konak ve yalilar her daim likks sinifinda anilacak
klasiklerdendir (www.sahibinden.com).

2 Diinya Gazetesi, 25 Ekim 2013 tarihli yaym. http://www.dunya.com/10-yilda-konutlarin-5i-
markali-oldu-205882h.htm
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Bunun yaninda kamu adina konut iiretimi yapan TOKi’nin de liikks konut
liretimi azimsanmayacak boyutlara ulasmustir™®. TOKI’nin yoksul aileleri konut
sahibi yapmakla yiikiimlii oldugu gercegi gz oniine alindiginda bu durum TOKI nin

gercek amaciyla ¢elismektedir.

1.3. Tiirkiye’de Mevcut Konut Durumu

Tiirkiye’de son on yilda konut sektoriinde onemli gelismeler yasanmistir. Bu
gelismeler hem hanehalkinin konuttaki miilkiyetini hem de yasadigi konutun
niteligini 6nemli oranda degistirmistir. Ozellikle 2000°1i yillarda yapilan binalarda
yapt denetim kanunu ve deprem yonetmeliginin zorunlu olmasi yeni yapilan
binalarin daha giivenli ve nitelikli olmasini saglamistir. Ancak bu gelismelere karsin
Tiirkiye’de konut sektdriinde sorunlar halen devam etmektedir. Ozellikle yetersiz
sosyal konut arzi, niteliksiz ve ruhsatsiz bina sayisinin ¢oklugu, sektérde sorunlarin
halen devam etmesine neden olmaktadir. Ayrica konut sektorii hizli bir sekilde
biiytirken bu gelisimden kimin faydalandigi da baska bir sorundur. Konut sektorii
biiyiidiikge sektordeki rantlarda artmaktadir. Bu rantlardan aslan pay: biiyiik insaat
firmalarina giderken yoksul halkin barinma ihtiyaci bu rantlarin goélgesinde
kalmaktadir. Bu konu ile ilgili tartigmalar “Kentsel Doniigiim Programi” basgligi
altinda ayrintili olarak iglenecektir. Bu yiizden simdilik tizerinde durulmayacaktir.
Tirkiye’de mevcut konut durumu; “Mevcut Konut Stoku”, “Hanehalklarinin
Konuttaki Kullanim Kolayliklarina Goére Dagilim1”, “Hanehalklarinin Konuttaki
Miilkiyet Durumu ve Segilmis Ulkeler ile Karsilastirilmasi” basliklar1 altinda

incelenecektir.

¥ Tiirkiye’de liiks konut konusu iigiincii bolimde “TOKI Liiks Konut Arzi” bashg altinda
islendiginden burada sadece kavramsal olarak incelenmistir.
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1.3.1. Mevcut Konut Stoku

Bir iilkedeki konut stoku, o iilkede kullanilabilir konut birimlerinin toplam
sayisidir. Yani kullanilabilir olmayan konutlar konut stoku i¢inde yer almamaktadir.
Tiirkiye’de konut stokuna iligkin giincel resmi veriler bulunmamaktadir. Son resmi
veriler 2000 yilina aittir. Bu yiizden giincel konut stoklar1 ancak tahminler
cercevesinde 6ng6rﬁlmektedirl4. Tirkiye’de 2013 yili i¢in tahmini giincel konut
stokuna ulagabilmek icin Oncelikle 2000 yili konut stokuna, 2001-2013 yillar
arasinda ruhsat alinarak ya da ruhsat alinmadan yapilan yeni konut sayis1 eklenmistir.
Ardindan elde edilen bu sayidan 2001-2013 yillar1 arasinda yikilan konut sayisinin

c¢ikarilmasiyla toplam konut stokuna ulasilmaistir.

Tablo 1.1 Tiirkiye’de 2013 Yilh Tahmini Konut Stoku

2000 Y1l Konut Stoku 16.235.830
2001-2013 Arasi Ruhsat Alinarak Yapilan Konut Sayis1 5.957.017
2001-2013 Ruhsat Alinmadan Yapilan Konut Sayis1 250.000
2001-2013 Aras1 Yikilan Konut Sayisi - 215.000
Toplam Konut Stoku 22.227.847

Kaynak: TUIK (2000). Bina Saymmi, s.7, Giirlesel (2012b). 2023 Vizyonunda
gayrimenkul sektorii. GYODER, s. 37 ve TUIK Yapi Ruhsat Sayilari

Tablo 1.1°e gore Tiirkiye’de 2000 yilinda konut stoku 16 milyon 235 bin
830’dur. 2001-2013 aras1 ruhsat alinarak yapilan konut sayisi 5 milyon 957 bin 17,
kagak yapilan konut sayis1 250 bin ve bu donem aralifinda yikilan konut sayis1 215
bindir. Buna gore Tiirkiye’de 2013 yilinda tahmini toplam 22 milyon 227 bin 847
konut stoku oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

¥ Bu varsayim GYODER konut stoku tahmin tekniklerinden yararlanilarak genisletilmistir.
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Ozellikle 1999 Marmara depreminden sonra kagak bina yapimina kars: alinan
sik1 onlemlere karsin kagak yapilan konut sayisinin, yenileme amacli yikilan konut
sayisindan fazla olmasi Tirkiye’deki mevcut konut stokunun niteligi a¢isindan sorun
teskil etmektedir. Mevcut konut stoku ile ilgili diger 6nemli bir konu da hanehalkinin
yagamis oldugu konutun yasidir. Tirkiye’deki konutlar Avrupa’daki konutlarin yasi
ile kiyaslandiginda ¢ok eski degildir. Ancak Tiirkiye’deki ruhsatsiz ve gecekondu
seklinde insa edilen konutlarin sayisinin fazla olmasi mevcut konut stokunun

niteliginin diisiik olmasina neden olmaktadir.

Tablo 1.2 Tiirkiye’de Hanehalklarimin Yasadiklar1 Binalarin Insa Yihna Gére

Dagilinm (2011)
ve - - - - - ve Bilinmeyen
Oncesi 1960 1970 | 1980 | 1990 2000 Sonrast
1,5 2,7 59 13,4 18,9 24,6 21,8 11,3

Kaynak: TUIK, Hanehalklarinin Bina insa Yilia Gére Dagilimi, 2011

Tiirkiye’de hanehalklarinin yiizde 21,8’ 10 ve daha az yastaki binalarda
yasarken yaklasik yiizde 80’1 10 ve daha biiyilik yastaki binalarda yasamaktadir. 10
ve daha az yastaki binalardaki konutlarda yasayan hanehalki oranimin en yiiksek
oldugu iller; Hakkari (yiizde 40,1), Bingdl (yiizde 38,2) ve Van (ylizde 37,5)’dir. Bu
kapsamda en diisiik orana sahip iller ise; Bartin (ylizde 12,9), Usak (yiizde 13,3) ve
Balikesir (ylizde 15)’dir. Tiirkiye’de hanehalklarinin yasadiklari binalarin insa yili
fazla olmamasma karsin bu binalarin birgogu Omriiniin sonuna yaklagmistir.
Ozellikle 1999 Marmara depreminden &nce insa edilen konutlarin ruhsatsiz

olmasinin ve deprem yonetmeligine gore insa edilmemesinin bunda rolii biiyiiktiir.
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1.3.2. Hanehalklarimin Konuttaki Kullanim Kolayhklarina Gore Dagilimi

Tiirkiye’de konut sahipligi orani diinya ortalamasina yakin olmasina karsin
nitelikli konut sayist agisindan gelismis ilkelerin gerisindedir. Tiirkiye’de niteliksiz
konutlarin fazlaligi hanehalkinin konuttaki kullanim kolayligin1 olumsuz yonde
etkilemektedir. Nitelikli konut en basit anlamda; icerisinde borulu suyu, tuvaleti,
banyosu, 1sitma sistemi olan ve deprem yonetmeligine gore yapilmis giiniimiiziin

minimum barinma ihtiyaglarim karsilayabilen konut anlamma gelir™.

Tablo 1.3 Tiirkiye’de Mevcut Konut Niteligi (2011)

- Konut i¢inde (%) | Konut Disinda (%) | Yok (%)
92,5 7,2 0,3

Tuvalet
Banyo 97,2 1,7 11
Borulu Su 97,4 1,7 0,9

Kaynak: TUIK, Hanehalklarinin Konuttaki Kullanim Kolayliklarina Gére Dagilimi,
2011

Tiirkiye’de hanehalklarinin yiizde 7,5’inin yasadigi konutun iginde tuvaleti,
yiizde 2,8’inin banyosu ve yiizde 2,6’sinin borulu suyu bulunmamaktadir. Konutunda
borulu su sistemi bulunan hanehalklarinin oraninin en yiiksek oldugu ilk ig¢ il
sirastyla; Sakarya (Yizde 99,9), Kocaeli (Yiizde 99,8) ve Zonguldak (Yiizde
99,8)’tir. Bu oranin en diisiik oldugu iller ise Igdir (Yiizde 65,7), Agn (Yiizde 69,1)
ve Sanlurfa (Yiizde 78)’dir.

1> Nitelikli konut; genelde miihendislik hesaplar1 yapilmus, yapi teknolojilerine uygun ve kaliteli yap:
malzemeleri kullanilan yapilar igin kullanilir (http://emlakansiklopedisi.com).
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Konutunda tuvalet bulunan hanehalklarinin oraninin en yiiksek oldugu ilk ii¢
il; Karabiik (Yiizde 99,96), Bartin (Yiizde 99,9) ve Bolu (Yiizde 99,9)’dur. En diisiik
oldugu iller ise Kars (Yiizde 49,7), Igdir (Yiizde 51,7) ve Agn (Yiizde 56,4) dr.
Konutunda banyo bulunan hanehalklarinin oraninin en yiiksek oldugu ilk g il;
Sakarya (Yiizde 99,9), Ordu (Yiizde 99,8) ve Istanbul (Yiizde 99,8)’dur. En diisiik
oldugu ilk g il ise sirastyla Igdir (Yiizde 73,3), Kars (Yiizde 76) ve Ardahan (Yiizde
76,7)dir™®. Kisacast konut niteligini belirleyen bazi faktorler, Tiirkiye’deki
konutlarda ya hi¢ yoktur ya da eksiktir. Ornegin Finlandiya’da kirsalda bile internet
hizmeti kanuni bir hak iken'” Tiirkiye’de yiizbinlerce kisinin konutunda halen
tuvalet, borulu su sistemi ve banyo bulunmamaktadir. Bunun yaninda Tirkiye’de
niifusun yiizde 41,6’sinin konutunda sizdiran ¢ati, nemli duvarlar, clirlimiis pencere
cergevesi vb. sorunlar, ylizde 41,7’sinde ise izolasyondan dolayr i1sinma sorunu

yasanmaktadir'®,

Tiirkiye’de niteliksiz konut sorununun c¢oziilmesi, alt yapi ve belediye
hizmetlerinin daha diizenli yapilmasi i¢in Biitlinlesik Kentsel Gelisme Stratejisi ve
Eylem Plan1 (KENTGES) projesi gelistirilmistir™. Bu projeye gore, planli kentlesme
ve kentsel doniisiim icin calismalarin yapilmasi gerekli goriilmiistiir. Calismalarin
daha diizenli yapilabilmesi i¢in anketler yardimiyla sorunlar tespit edilmeye

gahsllmaktadlrzo.

1 TUIK (2013). Hanehalklarinin Konuttaki Kullanim Kolayliklarina Gére Dagilimi, 2011

o CNN, http://articles.cnn.com/2009-10-15/tech/finland.internet.rights_1_internet-access-fast-
internet-megabit?_s=PM:TECH, Erisim 21.10.2012

¥ TUIK (2013). Niifus ve Konut Arastirmasi, 2011, Haber Biilteni, say1: 15843

19 Kentlesme ve imar konularinda merkezi ve yerel yonetimler i¢in bir yol haritasi olan KENTGES,
(2010-2023) Yiiksek Planlama Kurulu’nun 25.10.2010 tarih ve 2010/34 sayili karari ile kabul edilmis
ve 4 Kasim 2010 tarih ve 27749 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Buna gére
belediyeler, KENTGES’in uygulanmasindan sorumlu kurumlar i¢inde eylemlerin biiyiik bir kisminin
yerine getirilmesinden sorumludur. Yerel yonetimlerin sorumlu oldugu eylemler 11 ayr1 hedef baslig:
altinda toplanmustir.

% Bu anketlere gore, biiyiiksehir belediyelerinde altyap: planma sahip olma orami yiizde 50’dir.
Kanalizasyon sebekesi konusunda ise biiyiiksehir belediyelerinin herhangi bir sorunu olmadig
goriilmektedir. Diger yandan, 6zellikle belde belediyelerinde kanalizasyon sebekesine sahip olmayan
belediye oraninin yiizde 37’lerde olmasi, belde belediyelerinin tamaminin kisa dénemde kanalizasyon
sebekesine sahip olmasi icin galismalarm yapilmasi gerekliligini ortaya ¢ikarmaktadir. I¢me suyu
sebekesine sahip olma orani biiyliksehir belediyelerinde ylizde 100’e yakindir. Biiyiiksehir
belediyelerinin yiizde 40’min ancak kent merkezi, yaya bolgeleri ya da doniisiim alanlar ile ilgili
tasarim rehberi hazirladiklar1 ve bunu kendi goérevleri olarak nitelendirdikleri goriilmektedir. Bu
konuyla ilgili daha fazla bilgi i¢in, www.kentges.gov.tr
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Boylece Tiirkiye’deki depreme karsi dayaniksiz ve niteliksiz konutlarin hizli
bir bi¢imde yenilenmesi hedeflenmistir. Bu baglamda Tiirkiye’de biiyiik bir kentsel

doniisiim programi baslatllmlst1r21

1.3.3. Hanehalklarimn Konuttaki Miilkiyet Durumu ve Secilmis Ulkeler ile

Karsilastirnlmasi

TUIK verilerine gore, Tiirkiye’de hanehalklarinin yiizde 67,3’ kendi
konutunda ikamet etmektedir. ikamet ettikleri konutta kiraci olan hanehalklarmin
orani yiizde 23,8, lojmanda oturan hanchalklarinin orani yiizde 1,5, oturduklari
konutun sahibi olmayan ancak kira da 6demeyen hanehalklarinin orani ise yiizde
7,3°dir. Tirkiye’de hanehalklarinin  miilkiyet durumuna gore dagilimima
bakildiginda; kendi konutunda oturanlarin en yiiksek oldugu il yiizde 84,3 ile
Ardahan, en diisiik oldugu il ise yilizde 59,5 ile Gaziantep’tir. Kirada oturanlarin en
yiiksek oldugu il yiizde 31,5 ile Istanbul, en diisiik oldugu il ise yiizde 8,4 ile
Ardahan’dir®.

%l’sg\‘

%23,8

= Konut Sahibi

M Kiraci

B Lojmanda Oturan

B Konut Sahibi Olmayan
Ancak Kira da
Odemeyen

Sekil 1.1 Tiirkiye’de Hanehalklarinin Konuttaki Miilkiyet Durumuna Gore
Dagilimm (2011)

Kaynak: TUIK (2013). Niifus ve Konut Arastirmasi. Haber Biilteni, say1: 15843

2! Kentsel déniisiim, iigiincii bolimde “Kentsel Déniisiim Programi” basliligi altinda ayrintili olarak
incelenecektir.
22 TUIK (2013). Niifus ve Konut Arastirmast. Haber Biilten, say1: 15843
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Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri Istatistikleri ve Diinya Bankasi
verilerine gore diinyadaki 106 iilkenin konut sahipligi ortalamasi yiizde 68’dir.
Diinyada en yliksek konut sahipligi yiizde 95 ile Kambogya, en az konut sahipligi ise
yizde 21,9 ile Katar’da goriilmektedir (Fisher & Jaffe, 2003, s. 35). Buna gore
birgok gelismis iilkenin konut sahipligi oram1 diinya ortalamasinin altinda
kalmaktadir. Ornegin Almanya’da konut sahipligi oran1 yiizde 41, Japonya’da yiizde
61°dir. Tirkiye’de ise konut sahipligi orani diinya ortalamasina yakinken bir¢ok
gelismis iilke ortalamasinin da tizerindedir. Ancak sadece bu verilerden yola ¢ikarak
bir degerlendirme yapmak yeterli degildir. Ciinkii konut sahipligi oranlar1 salt
niceliksel verilerden olugsmaktadir. Yani konut sahipligi verileri, konut niteligi ya da
hanehalk: biiyiikliigii verilerinden yoksundur. Bu yiizden bazi iilkelerin konut
sahiplik oranlari, kendilerine gore gelismis iilkelerle karsilastirildiginda daha yiiksek
goriinmektedir®. Bu yiizden iilkeler arasi konut sahipligi karsilastiriimasi yapilirken
hanehalki biyiikliigii. ve konut niteligi gibi bircok faktor ele alinarak

degerlendirilmelidir.

90
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40
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10

Sekil 1.2 Tiirkiye’de ve Secilmis Diinya Ulkelerinde Konut Sahipligi Oranlari

Kaynak: Proxenos, S. (2001). Homeownership rates: A global perspective. Housing
Finance International, s. 3 ve TUIK (2013). Niifus ve Konut Arastirmasi, Haber
Biilteni, say1: 15843

2 Ornegin Almanya, Japonya ve Kanada gibi iilkeler hem ekonomik hem de konut finansman
sistemleri acisindan Tirkiye’ye gore daha gelismis olmalarina karsin konut sahiplik oranlar
Tiirkiye’den daha disiiktiir.
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Ulkelerin konut sahipligi oranlariyla ilgili daha gergekci karsilastirmalarin
yapilabilmesi igin konut sahipligi oranlarmin hanehalki biyiikliigiiyle birlikte
degerlendirilmesi gerekir. Ciinkii hanehalki verilerinden yoksun bir bicimde yapilan
genel bir karsilastirma yanlis degerlendirmelere neden olabilmektedir. Genel bir
karsilagtirmada, diinyanin en gelismis mortgage piyasalarina sahip olan Amerika
Birlesik Devletleri’nin konut sahipligi oran1 Hindistan ve Meksika’dan daha disiik
goriinmektedir. Ayni sekilde Tiirkiye’nin konut sahipligi orani kendisine gore
ekonomik ve finansal olarak daha gelismis olan Almanya’dan daha fazladir. Bu
yiizden {ilkelerin konut sahipligi oranlari arasinda karsilagtirma yapilirken bazi
faktorlerin degerlendirmeye dahil edilmesi gerekir. Bu faktorlerden en Onemlisi
hanehalki bl’iyﬁklﬁgﬁdﬁr24. Ornegin Almanya, ingiltere ve Amerika gibi iilkelerin
hanehalki buyiikligii; Hindistan, Meksika ve Tirkiye gibi iilkelere gore daha
kiiciiktiir. Bundan dolay1 bu iilkelerin konut sahipligi oranlari Hindistan, Meksika,
Tiirkiye gibi hanehalk: biiyiikliigii biiyiik olan tilkelerle karsilagtirildiginda daha az
goriinmektedir. Ancak hanehalki biiyilikligliniin degerlendirmeye katilmasiyla

birlikte bu durum hanehalk: biyiikligii kiigiik olan iilkelerin lehine degismektedir.

5,4
4,3
3,8
3,4
2,7
’ 2,5
I I I : :

Hindistan  Meksika Tarkiye Brezilya Japonya  Amerika ingiltere  Almanya

Sekil 1.3 Tiirkiye’de ve Secilmis Diinya Ulkelerinde Hanehalki Biiyiikliigii

Kaynak: Proxenos, S. (2001). Homeownership rates: A Global perspective. Housing
Finance International, s. 3 ve TUIK (2013). Niifus ve Konut Arastirmasi. Haber
Biilteni, say1: 15843

2 Konut niteligini belirleyen birgok faktor vardir. Ancak bu faktorlerin sayisal verilere aktarilmas
oldukga gii¢ ve zordur. Bu yiizden iilkelerin konut sahipligi oranlari arasinda karsilastirma yapilirken
sadece hanehalki biiyiikliikleri dikkate alinacaktir.
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Ulkelerin konut sahipligi oranlari karsilastirilirken hanehalk: biiyiikliigiiniin
degerlendirmeye dahil edilmesi daha gercek¢i sonuglarin elde edilmesini saglar.
Ornegin  hanehalki  biiyiikliigiiniin  dahil edilmedigi bir degerlendirmede,
Hindistan’in konut sahipligi oram1 ylizde 82, ABD’nin yiizde 68°dir. Bu sekilde
yapilan bir genel degerlendirme, Hindistan’in konut sahipligi oraninin ABD’nin
konut sahipligi oranindan fazla goriinmesine neden olmaktadir. Ancak hanehalki
blyiikliglniin degerlendirmeye dahil edilmesi halinde sonug¢ degisecektir. Ciinkii
Hindistan’da ayn1 konutu paylasan kisi sayisinin, ABD’de ayn1 konutu paylasan kisi
sayisindan fazla olmasi, Hindistan’in konut sahipligi oranimin ABD’nin konut
sahipligi oranindan fazla goriinmesine neden olmaktadir®®. Halbuki ABD ile
Hindistan’in konut sahipligi oranlar1 ve hanehalki biiytikliikleri arasinda oranti
kuruldugunda, ABD’nin konut sahipligi oraninin Hindistan’in konut sahipligi

oranindan daha fazla oldugu goriilecektir.

Hindistan’in hanehalki biiyiikliigii, ABD’nin konut sahipligi oraniyla
orantilandiginda, ABD’nin konut sahipligi orani ylizde 146’ya ylikselmektedir.
Hindistan’1n konut sahipligi orani, ABD’nin hanehalki biiyiikliigiine orantilandiginda
ise Hindistan’in konut sahipligi oram yiizde 37°ye diismektedir®®. Ayni sekilde bu
karsilagtirma Tiirkiye ile ABD arasinda yapildiginda da konut sahipligi oranlar1t ABD
lehine degismektedir. Buna gore Tirkiye’nin konut sahipligi orani yiizde 44’e

diiserken, ABD’nin konut sahipligi ise yiizde 103’¢ yiikselmektedir®’.

% Hindistan’da hanehalki biiyiikligii 5,4 kisi iken, ABDde 2,5 kisidir

2 ABD’nin konut sahipligi oran: yiizde 68, Hindistan’in hanehalk: biiyiikliigii 5,4 olarak alindiginda
ABD’de konut sahipligi oran1 yiizde 146 olmaktadir (0,68x5,4/2,5= 0,146). Ayn1 sekilde Hindistan’in
konut sahipligi oran yilizde 82, ABD’nin hanehalki biiyiikligii 2,50larak alindiginda Hindistan’in
konut sahipligi oran1 yiizde 37 olmaktadir (0,82x2,5/5,4= 0,37).

%’ Hindistan ile ABD arasindaki konut sahipligi karsilastirmasinin aymsi Tiirkiye icin yapildiginda
Tiirkiye nin konut sahipligi orami ylizde 44 olmaktadir (0,67x2,5/3,8=0,44). ABD’nin konut sahipligi
ise yiizde 103 olmaktadir (0,68x3,8/2,5=0,103). Aymi Ornekleme Meksika i¢in yapildiginda
Meksika’nin konut sahipligi orani ylizde 48 olmaktadir.
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Hindistan Tirkiye Meksika

Sekil 1.4 ABD Hanehalki Biiyiikliigiine Gore Secilmis Ulkelerde Konut Sahipligi
Oranlan (%)

ABD hanehalki biiyiikligiine gore yapilan bir varsayimda konut sahipligi
oranlarinin genel konut sahipligi oranlarindan farkli oldugu goriilmektedir. Buna
gore Hindistan’in konut sahipligi orani yiizde 82’den yiizde 37°ye, Tiirkiye’nin
yiizde 67°den yilizde 44’e, Meksika’nin ise ylizde 84’ten ylizde 48’e diismektedir. Bu
ornekler farkli ilkelerin konut sahipligi oranlart i¢in de ¢ogaltilabilir. Ancak
karsilagtirmalar hangi iilkeler i¢in yapilirsa yapilsin, hanehalk: biiyiikliigi kiigiik olan
tilkenin konut sahipligi orani, hanehalk: biiyiikliigii biiyiik olan iilkeninkinden daha
yiiksek olacaktir.
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Hindistan Meksika Turkiye

B Genel Konut Sahipligi  m Hanehalki Bliyiikligiine Gore Konut Sahipligi

*Hanehalk: biytkligi 2,5°tir.

Sekil 1.5 Farkh Hanehalki Bityiikliigiine Gore Konut Sahipligi Oranlar

Hanehalki biiytikliigline gore konut sahipligi oranlarmin karsilastiriimasi
varsayimi, iktisat teorisindeki satinalma giici paritesi (SGP) ile benzerlik
gostermektedir. SGP iilkeler arasindaki fiyat diizeyi farkliliklarin1 ortadan kaldirarak
farkli para birimlerinin satinalma giiclerini esitleyen bir degisim oranini ifade
etmektedir. Bu yontem de SGP’ye benzer bir sekilde iilkeler arasindaki hanehalki
biiyiikliik farklarini ortadan kaldirarak konut sahipligi oranlarinin daha gercekei bir
sekilde karsilagtirilmasina imkan vermektedir. Kullanilan yoéntem, hanehalki
biiyiikliigiiniin konut sahipligi gostergelerini etkileyen en onemli faktorlerden biri

oldugunu gostermektedir.

Konut sahipligi gostergelerini etkileyen diger bir faktor ise konut kalitesidir.
Kalitesiz hatta konut ozelligi tasimayan konutlar bile konut sahipligi oranlari
ierisinde yer almaktadir. Ornegin Hindistan’da yasayan bir kisinin konut sahibi
olmasi i¢in, dort direk ¢akip iistiinii ve etrafin1 kapatmasi yeterlidir. Hindistan’da her
dort konuttan biri gecici konut tarzinda yapilmaktadir. (Proxenos, 2001, s. 6). Bu
konutlarin konut o&zelligi tasiyip tasimadiklart bile tartismalidir. Ancak konut
sahipligi oranlari hesaplanirken gegici ve konut Ozelligi tagimayan konutlarda

istatistiklere dahil edilmektedir.
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Bu yilizden Hindistan gibi tilkelerde konut sahipligi oranlar1 oldugundan fazla
goriinmektedir. Ulkeler arast konut sahipligi oranlari karsilastirilirken birgok
faktoriin degerlendirmeye dahil edilmesi gerekir. Ancak konut sahipligi verilerini
etkileyen baz1 faktorlerin Olgiilebilir olmamasi bunu miimkiin kilmamaktadir. Bu
yiizden iilkeler arasi konut sahipligi oranlari karsilastirilirken diger faktorler goz ardi
edilerek sadece hanehalki biiylikliigii degerlendirmeye dahil edilmistir. Buna karsin
hanehalki  biiyiikliigiinden yola ¢ikilarak  yapilmis varsayim, genel bir
karsilastirmadan daha gercekeidir.

1.4. Tiirkiye’de ve Secilmis Ulkelerde Uygulanan Konut Politikalari

Kavramsal olarak konut politikasi: Toplumsal siif oncelikleri olan, ulusal
kalkinma planlar1 icinde yer alan ve ilgili iilkelerin kent ve bdlge planlama
politikalar1 ile bagdasmasi gereken kurallar, amaglar ve Onlemler biitiinii olarak
tanimlanabilir”®, Daha acik bir ifadeyle, konut sorununun ¢oziimii icin devlet
tarafindan belirlenen dncelikler ile alinan yasal ve eylemsel 6nlemlerin tiimiine konut
politikast denmektedir (Kelesten aktaran Kiziltepe, 2011, s. 53). Konut politikasi
kurgulanirken bazi dnemli noktalara dikkat edilmelidir. Ornegin konut politikasi ile
tilkenin kentsel ve bolgesel gelisme politikalarinin uyusmasi gerekir. Bu uyusma,
konut politikasinin yalniz konut gereksinimini karsilamak i¢in degil, konutun iginde
bulundugu dogal ve yapilagsmis g¢evrenin diger sorunlarinin ¢oziimiiyle de iliskili
olmalidir. Diger 6nemli nokta ise konut politikasinin dnceliklerinin olmasi gerekir.
Devlet konut politikalarinda onceligi gelir diizeyine gore belirlemelidir. Bu durumda
belirli bir gelir diizeyinin altinda kalan hanehalklar1 6nceliklerden yararlanabilmelidir

(Keles’ten aktaran Kiziltepe, 2011, s. 54 ve www.ekodialog.com).

%8 http://www.ekodialog.com/kent-ekonomileri/turkiyede-konut-politikasi.html Erisim tarihi, 27.12.2013
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Ikinci Diinya Savasi sonucunda diinya genelinde kent merkezlerinde yasanan
yikim, konut sorununun diinya geneline yayilmasina neden olmustur. Bu baglamda
kimi diinya iilkeleri kira ve kamu kredileri gibi konut politikalarina agirlik verirken
kimi tlkeler ise ingaat ve kredi kontrolii gibi politikalara agirlik vermistir. Tiirkiye’de
ise Ikinci Diinya Savasindan dolay1 herhangi bir yikim yasanmamistir. Buna karsin
Birinci Diinya Savasinin etkilerinin devam etmesi ve yasanan ekonomik sorunlardan
dolay1r konut sorunu ¢dziime kavusturulamamistir. Biitiin bu gelismelere karsin
Tirkiye’de birtakim konut politikalar1 gelistirilmeye ¢alisilmistir. Kentlere dogru bir
niifus hareketinin olmadigi cumhuriyetin ilk dénemlerinde konut politikalari;
merkezi devletin yerlesmesi, sokaklarin yeri ve konutlarin numaralandirilmasini
iceren ve Cumhuriyetin model bir kenti olarak tasarlanan yeni baskent Ankara’nin
imartyla ilgili konut politikalaridir (Coban, 2012, s. 78). Ayrica bu donemde daha

cok memurlarin konut ihtiyacini karsilamaya yonelik politikalar benimsenmistir.

Tiirkiye de konut, ilk kez anayasaya 1961 yilinda girmistir. 1961
Anayasasmin 49. Maddesinde “Devlet, yoksul ve dar gelirli ailelerin saglk
sartlarina uygun konut ihtiyaglarimi karsilayici tedbirleri alir” seklinde yer almistir.
Anayasanin bu maddesinde devletin yoksul ve dar gelirli ailelere konut yardimi
yapacagi belirtilmistir. Daha sonra bu madde, 1982 Anayasasinin 57. maddesinde
“Devlet, sehirlerin ozelliklerini ve c¢evre sartlarimi gozetleyen bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacim karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebbiislerini destekler” seklinde degistirilmistir. 1961 Anayasasi, devlete sadece
dar gelirli aileleri konut sahibi yapma gorevi yiiklerken 1982 Anayasasi bu
sorumlulugu tiim topluma yaymistir. Bu degisikligin altinda yatan asil neden adalet
ilkesi gibi goziikse de aslinda asil neden 1980’li yillarin basindan itibaren ortaya
cikan yeni siyasal dengeler ve ekonomik yapilanmalardir. Bu donem, biiyilik
sermayenin kentler lizerinde giderek hegemonyasin artirdig siirecin baslangicidir.
Sermayenin kentlesmesi, biiyiik sermayenin kentsel rantlar1 kesfetmesi ve yeniden
{iretim alanlarina yonelmesinin yasandigi bdyle bir dsnemde TOKI nin de kurulmas:

anayasada yasanan bu degisikligi agiklar niteliktedir.
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Tiirkiye’de gegmiste uygulanan konut politikalart bir bakima kentsel rantlar
mesrulastirmaktadir. Yoksul halkin barinma ihtiyacim1 karsilamak icin politika
iiretemeyen hiikiimetler, siyasi rant ugruna sik sik imar aflarina bagvurmuslardir. Bu
yiizden Tiirkiye’de en sik uygulanan konut politikasi imar aflar1 olmustur. Siyasetin
finansmani ig¢in kullanilan bu aflar Tirkiye’de neredeyse gelencksel bir devlet
politikasi haline gelmistir. Ik imar af kanunu 1949°da ¢ikarilmis, bunu 1953, 1963,
1966, 1976, 1983 (1983-1988 arasinda bes ayr1 af kanunu ¢ikarilmistir) ve 1990 imar
af kanunlar1 izlemistir (Bugra’dan aktaran Aydin, 2000, s. 113). imar af kanunlar
bazen o kadar abartilmistir ki bogaza yapilan yapilar bile gecekondu af kapsamina
alinmigtir (Tekeli, 20093, s. 81). imar af kanunlarmin bu kadar sik olmas: kentsel
ranttan nemalanan arsa mafyalarinin tiiremesine neden olmustur. imar aflarini firsata
¢eviren arsa mafyalari devlete ait arsalar1 parselleyerek yoksul halka satmistir. Adeta
devlet tesviki alan arsa mafyalari, olusan kentsel ranttan biiyilk kazanglar elde
etmistir. Mafyalardan arsa satin almak zorunda kalan yoksul halk ise isgalci konuma
diismiis ve daha sonra bu arsalar1 ikinci kez devletten satin almak zorunda
kalmuslardir®®. Arsa mafyalarinin rantina ise kimse dokunmamistir. Boylece magdur
gecekondulara yonelik gibi goriinen imar aflart spekiilatorlere aktarilan bir kaynaga
dontigmiistiir. Yani hukuk kurallar1 yaptirnrm mesrulugunu adalet ilkesinden alirken
siniflandirmaci toplumdaki giic dengesine gore sekillenmistir. Bu da toplumda en
asgari mutabakat, siniflar arasi mutabakat, siniflar arasi uzlasmin olmadigini

gésterrnektedir30.

Gilinimiizde uygulanan konut politikalar1 artik imar aflarim1 kapsamasa da
rant olgusu gergegini degistirmemistir. Gegmiste arsa mafyalarmin rant alan1 olan
kentsel alanlar giiniimiizde biiyiik sermayenin rant alanina dénmiistiir. Ozellikle son

on yilda Tiirkiye’de konut politikalar1 gegmise gore daha fazla 6n plana ¢ikmustir.

 Tezimizin yazildig: tarihlerde 2/b arsalari iizerine yapilmis olan konutlarin satisi i¢in hazirlanan
kanun Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirliige girmistir. Bu kanun ile birlikte hitkiimet Cumhuriyet
tarihinin en biiyiik satiglarindan birine hazirlanmaktadir. Hiikiimet 2/b arsa satiglardan yaklasik 150
milyar dolar gelir elde etmeyi planlamaktadir.

% prof. Dr. Ding ALADA, Maltepe Universitesi iktisat Fakiiltesi, yiiz yiize gériisme sonucu elde
edilen bilgilerden derlenmistir.
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58. Hiikiimet Acil Eylem Planinda (2003) konut seferberligi baslatilacag: vaat
edilmistir®. 59. Hiikiimet Eylem Planinda (2006) dar gelirli ailelerin kira 6der gibi
kisa siirede konut sahibi olmalar1 vaat edilmistir. 60. Hiikiimet Eylem Planlarinda
(2008) konut seferberliginin sonuglarina yer verilmis ve konut seferberliginin devam
edecegi ilan edilmistir®. 61. Hikiimet Eylem Planinda (2011) ise genel konut
politikalariin tekrarlanmasinin diginda konut finansman sistemlerinin alt yapisinin
giiclendirilmesi planlanmistir. Bu eylem planlarinin tamaminda yoksul ve dar gelirli
ailelerin konut ihtiyacina atifta bulunulmustur. Ancak eylem planlarindaki konut
seferberliginin uygulamasi, imar aflarinda oldugu gibi yoksul ve dar gelirli gruplarin
konut ihtiyacin1 karsilamaktan ¢ok, kentsel rantin biiyilkk sermaye sahipleri ve
spekiilatorlere aktarilmasini saglamistir. Bunun en agik 6rnegi, yoksul ve dar gelirli
ailelere konut iiretme hedefi olan TOKI ve belediyelerin giiniimiizde iiretilen hemen
hemen biitin liikks konut projelerine ortak olmalaridir. Yani 6zetle gerek gegmiste
gerek glinlimiizde Tirkiye’de uygulanan konut politikalari; yoksul ve dar gelirli
gruplarin konut ihtiyacin1 karsilamaktan ¢ok, 1980’li yillarin basindan itibaren
kentsel rantlar {izerinde agirhi@ini iyice hissettiren neoliberal politikalarin bir sonucu
olarak, kentsel rantin biiylik sermaye ve spekiilatorler arasinda paylastirilmasidir. Bu
donemde gelistirilen sosyal konut uygulamalari da ihtiyaci karsilamaktan ¢ok,

gOsteristen ibarettir.

31 58. Hiikiimet Acil Eylem Planinda: “Kentlerde gecekondulasmanmn onlenmesi ve mevcut
gecekondularin kaldirilarak modern bir kent goriiniimiiniin olugturulmasi i¢in gecekondu sahiplerinin
de destegini alacak sekilde alternatifler sunan bir yapida belediyelerin yetkileri artirilacaktir. Bu
cercevede, Oncelikle arsa liretimi ve arzi artirilarak planli kentlesme saglanacaktir. Mevcut gecekondu
alanlarinda arsa degerlerine gore ev verilmek suretiyle yenileme c¢alismalar1 yapilacaktir. Ayrica
gecekondulagma 6nlenip konut seferberligi baslatilacaktir” seklinde yer almaktadir (T.C. 58. Hiikiimet
Acil Eylem Plani)

%2 60. Hiikiimet Eylem Planimin konut baghg: altinda “Hiikiimetimiz, 2003 yilinda baslattigi planl
kentlesme ve konut atagiyla ve yerel yonetimlerle igbirligi i¢erisinde, cumhuriyet tarithimizde bugiine
kadar goriilmemis hizda ve kapsamda bir calisma baslatmistir. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig1 vasitasiyla yiiriitiilmekte olan bu projelerle, hem kentsel doniisiime onciiliik edilmis hem
de tiim yurtta modern sehirlerin olusumuna katki saglanmistir. Vatandaglarimiza, on, on bes, yirmi yil
gibi vadelerle, kira 6der gibi ev sahibi olma imkan sagladik. Bugiine kadar, toplam 280 bin konutun
yapimi devam ediyor. Bunlarin yaklasik 140 bini, sosyal donatilar1 ve g¢evre diizenlemeleriyle
tamamlanmis ve sahiplerine teslim edilmistir. Oniimiizdeki donemde hedefimiz, tamamlanmis olan
280 bin konut sayisini, ilave 220 bin konutla 500 bine ¢ikarmaktir” seklinde yer almaktadir (T.C. 60.
Hiikiimet Eylem Plan1).
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Konut sektoriiniin 6zellikle istihndam iizerindeki 6neminden dolay1 bu sektor
hiikiimet politikalarinin vazgecilmez araclarindan biri olmustur. Ayrica konut
sektoriiniin diger tretim faaliyetleriyle geri baglantisinin yiiksek diizeyde olmasi da
bu politikalarin 6nemini artirmaktadir. Bu iki 6zellikten dolayr ekonomik bunalim
donemlerinde krizden ¢ikabilmek ve ekonomiyi canlandirmak igin konut, politik bir
arag islevi almaktadir (Tekeli, 2009a, s. 98). Bu noktada konut politikalari, yoksul
halkin barinma sorunu i¢in degil, ekonomik sorunlarin ¢oziimiinde kullanilan politik
bir ara¢ haline gelmektedir. Yoksa neoliberal iktisat politikalarinin kabul gordiigii bir
ortamda devletin barinma sorununu azaltmak icin piyasaya miidahalesi degildir.
Tablo 1.4’te Tiirkiye’de ve diinyada kamunun konut sektoriine miidahale seviyeleri

gosterilmektedir.
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Tablo 1.4 Tiirkiye’de ve Diinyada Kamunun Konut Sektoriine Miidahale

Seviyeleri

K:)<1:te rciilﬁ Kamu Kredileri Siibvansiyonlar insaat
Avustralya 0 D o) D
Kanada D D Y D
Finlandiya Y Y v Y
Fransa Y 0 v o
Almanya 0 0 v Y
Yunanistan Y D Y D
Japonya (0] Y o) D
Liiksemburg Y D D D
Hollanda 0 Y Y Y
Yeni Zelanda D D D D
Portekiz D 0 o) D
ispanya 0 0 ) o
isvec Y v Y 5
Tiirkiye Y 0 o) D
Ingiltere 0 v v Y
ABD* D Y ~ 5

* ABD’de uygulanan konut politikalar1 ikiye ayrilabilir; 1949-1973 siibvansiyon destekli {iretim, 1973
ve sonrast donemde ise kira, vergi, kredi gibi enstriimanlarla diisiik gelirli grubun desteklenmesi

seklinde olmustur.
D: Diisiik, O: Orta, Y: Yiiksek

Kaynak: Yetkin, F. (2007). Avrupa birligi ve Tiirkiye konut politikalar1 {izerine bir
inceleme. Marmara Universitesi /./.B.F. Dergisi, XXXI1I (2,) s. 314
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Diinyada kamunun konut sektoriine miidahalesi iilkelerin kendi kosullarina
gore farklilasmaktadir®. Devletin konut piyasasina miidahalede kullandig1 en 6nemli
politika araglari; konut finansman araglari, vergi, Kkira denetimi ve konut
yatirimlaridir. Ornegin, Hollanda’da kamu, konut sektdriine sosyal nitelikteki kiralik
konut arzi ile miidahale ederken34, Ingiltere’de kamu, konut finansman kredilerinde
faiz indirimi yaparak miidahale etmektedir®®. Tirkiye’de ise kamunun konut
sektoriine miidahalesi 1980’11 yillarda konut kooperatiflerine kredi saglama seklinde

olurken 2000 yi1lindan sonra konut iiretimi seklinde olmustur%.

3 Ozellikle sosyalist iilkelerde konut sektoriine miidahale yontemleri farkli olmustur. ikinci Diinya
Savagindan sonra Dogu Avrupa'min sosyalist iilkelerinde meydana gelen sosyal ve ekonomik
degisiklikler, 1980’leri hedef alan uzun devre gelisme direktifleri i¢in zemin hazirlamistir. Bu
baglamda konut politikalart gelistirilmis, halkin konut ihtiyaci giderilmeye ¢alisilmistir. Savas sonrast
konutu olan aileler konutsuz kalan aileler ile birlikte konutlarin1 paylagsmak zorunda kalmstir. Devlet
bu siirecte bizzat kendisi konut iiretimi yaparak konut sorununu agsmaya ¢alismustir. Thtiyacin yaklasik
yiizde 50’sini kendi tiretimi ile karsilayan sosyalist devletler geriye kalan kismin konut ihtiyacini ise
kooperatif liretimi ya da kira yardimu ile karsilanmaya ¢aligilmigtir. Konut ihtiyacinin kiigiik bir kismi
da 6zel sektor tarafindan tiretilen konutlarla giderilmeye ¢aligilmistir (Abag, 1972, s. 31-41). Sosyalist
bir iilke olan Kiiba’da ise konut ¢6ziimiinde farkli yollar denemistir. Her Kiibali ailenin bir konuta
sahip olmasi 1976’da anayasal bir hak haline gelmistir. Kiibalilarin ¢ogu halen yiiksek devlet
stibvansiyonlar1 sayesinde edindikleri konutlarda yasamaktadirlar. Adalet Bakanliinin onaylamasi
halinde Kiibalilar 20 yil boyunca aylik gelirlerinin kirkta birini gegmeyen taksitlerle konut sahibi
olabilmektedirler (http://haber.sol.org.tr/bizimamerika/kuba-konut-yasasini-degistiriyor-48098).
Niifusu 11 milyon olan Kiiba’da halkin yiizde 80’inden fazlasi kendi konutuna sahiptir. Kiiba devleti
0zel miilkiyetteki konutlart kamulastirip, kiracilara kullanim hakki vermistir. Kiracilar buna karsilik
olarak ise gelirlerinin yiizde 10’unu gegmeyecek sekilde 6deme yapmaktadirlar. Kiiba’da konut alim
satimi, spekiilasyonu engellemek icin agir sartlara baglanmistir. Sadece konutun degis tokusuna izin
verilmistir. 1970-1985 yillar1 arasinda konut alaninda yeni yapilanmaya gidilmis hem issizligi
azaltmak hem de konut ihtiyacini karsilamak tizere devlet tarafindan mikro ekipler kurulmustur. Bu
mikro ekipler 1971-1985 arasinda firetilen konutlarin yiizde 40’ m1 insa etmistir (Hamberg, 1990, s.
290-307). Bir baska yontem ise kendi konutunu yapana finans destegi saglama yontemidir. Ancak bu
yontem karsilanamaz bir talep yarattigindan bu yontemden vazgecilmistir. Daha sonraki yillarda
ABD’nin agir ambargosuna maruz kalan Kiiba konut politikalarini ikinci plana atmak zorunda
kalmustir.

% Kamu kesiminin konut piyasasmna diinyada en radikal miidahalesine 6rnek olarak Hollanda’nin
toplam konut stoku i¢inde yiizde 45°1ik kiralik sosyal konut arz1 verilebilir (Kiziltepe, 2011, s. 53).

% Ingiltere’de konut sahiplerinin faiz 6demeleri 1990’larda vergilerden indirilmistir. 2000 yilinda ise
bu uygulama tamamen kaldirilmigtir (Saner, 2008, s. 31).

% Ornegin Tiirkiye’de gegmiste SSK, BAG-KUR, OYAK ve TOKI gibi kuruluslar dar gelirli aileler
i¢in kredi destegi saglamiglardir.
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1.5. Tiirkiye’de Konut Sektériiniin Ekonomi A¢isindan Onemi

Konut, bir ihtiya¢ olmasmin yani1 sira ekonomik anlamda da ulusal
ekonomiler igin 6nemli bir alandir. Konut harcamalarmim®’ hanehalk: geliri igindeki
pay1, ilkelerin sosyo-ekonomik yapisina bagli olarak degismekte ve yaratilan
servetin bir bolimi konut sektoriinde tutulmaktadir. Yeni konut yapiminin
yogunlastig1 bolgeler hem sosyal hem de ekonomik olarak kalkinmaktadir (Aydin,
2003, Eskinat, 2011, Kara ve Palabiyik, 2009). Konut, ekonomistler ve kent
bilimciler arasinda goriis ayriliklarina neden olmustur. Konutun ekonomik
kalkinmaya etkisinin az oldugunu savunan kent bilimcilerine gore, konut yatirimlar
verimsizdir. Cilinkii dengeli bir biiylime igin imalat sanayii alaninda niifus basina
ortalama 4 bin TL yatirim yeterli iken diger taraftan sehirlesmenin konut ve sosyal
alt yap1 yatirrmlar1 geregi, niifus basina 10 bin TL’ye ihtiya¢ duyulmaktadir. Ote
yandan kent bilimcilerine gore, konut yatirimlari enflasyoncu egilimleri de
kamgilamaktadir. Bu ylizden hizli bir kalkinma istendigi taktirde konut yatirimlarinin
miktar1, olanaklar elverdigi 6lciide simirli tutulmalidir (ikinci Bes Yillik Kalkinma
Plam, 1968-1972, s. 267 ve Keles, 1983, s. 125). Ikinci goriis ise konut
yatirimlarinin ~ ulusal  kalkinmaya yardimci  oldugunu savunan  gOriistiir.
Ekonomistlere gore, Konut yatirimlarinin; yapt geregleri, kullanilan mallarin tiretim
kesimine yansimasi ve yeni konutlarin dosenmesi gibi carpan etkisinin fazla
olmasindan dolay1 ulusal ekonomiye katkis1 biiyiiktiir (Keles,1983, s. 125). Konut
tiretimi i¢in gerekli olan iiretim faktorleri ve konut yatirimlarinin ¢arpan etkisinden

dolay1 konut sektorii ulusal ekonomiyi harekete gegirebilecek giice sahiptir.

37 Konut ve kira harcamalart: Gergek kira iicreti, izafi kira iicreti, konutun bakim ve onarmmna iligkin
hizmetler ve buna iligkin olarak kullanilan materyaller, konutun su faturasi, ¢6p toplama ve
kanalizasyon hizmetleri, apartman ortak harcamalari, elektrik, gaz, sivi ve kati yakitlarla ilgili
harcamalar1 kapsamaktadir.
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Bu yiizden basta istihdam olmak {izere ekonominin bir¢ok alt sektdriine
katkida bulunmaktadir®®. Ayrica konut sektorii, basta demir-gelik, ¢imento, cam,
seramik, boya, ahsap, tugla ve kiremit olmak iizere ¢ok sayida malzemeyi iceren
diger endiistriyel {irtinlerin cekici giicidiir (Bayraktar, 2007, s. 135). Tiirkiye’de
toplam ingaat sektoriiniin yiizde 80’ini konut ingaatinin olusturdugu tahmin

edilmektedir. Yani insaat sektoriiniin biiyiik boliimiinii konut ingaati olusturmaktadir.

Tablo 1.5 Tiirkiye’de Konut Insaatinin Toplam Insaat i¢indeki Pay:

2005 77,3
2006 75,6
2007 72,3
2008 71,6
2009 78,8
2010 77,9
2011~* 80
*Tahmini

Kaynak: TUIK, Kullanma Amacina Gére Konut ve Diger Alanlar ve Bayraktar, E.
(2007). Bir insanlik hakki konut: TOKI’nin planli kentlesme ve konut iiretim
Seferberligi. Istanbul: Boyut, s. 140

% Ingaat sektoriiniin dogrudan geri baglantilarma bakildiginda en ¢ok girdiyi saglayan sektor demir-
celik sektoriidiir. Insaat sektdriiniin 100 birimlik bir iiretim yapmasi i¢in demir celik sanayinden 9,12
birimlik girdi saglamaktadir. En cok girdi saglayan ikici sektdr ise cimento-kireg sektoriidiir. Iinsaat
sektorii 100 birimlik iiretim yaptiginda ¢imento-kire¢ sektdriinden 8,20 birimlik girdi saglamaktadir.
Insaat sektoriiniin toplam ileri baglantis1 incelendiginde ise, Insaat sektdriinde 100 birimlik iiretim
artisinda 5,08 birim ile en ¢ok konut sahipligi artmaktadir. Buradan insaat sektoriiniin geri
baglantisinin yiiksek, ileri baglantisinin ise diisiik oldugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Bu yilizden ingaat
sektorii GSYH’de yiizde 6’lik paya sahip olmasina karsin geri baglantilarina bakildiginda iiretimin
ylizde 35’ine sahiptir (Kalkinma Bankasi 2008, s. 3-10).“Girdi-¢ikt1 tablolar1 incelendiginde, insaat
sektoriiniin ileri bag etkilerinin diisiikk oldugu, bir baska deyisle diger sektorlere girdi vermedigi;
geriye bag etkilerinin ise yiiksek oldugu, bir bagka deyisle iiretim yapabilmek i¢in diger sektorlerden
aldigy girdi miktarinin fazla oldugu goriilmektedir. Insaat sektoriiniin iiretimi ile diger sektdr
iiretimleri arasinda siki bir bag bulunmaktadir. insaat sektdriiniin canlanmasi sektore girdi saglayan
sektorlerin de canlanmasina; durgunlasmasi ise diger sektdrlerin de yavaslamasina yol agmaktadir.
Benzer sekilde, insaat sektoriinlin giiclii iligkiler i¢inde oldugu sektdrlerin durgunlasmasi ya da
sagladig1 girdi maliyetlerinde meydana gelen bir artig insaat sektoriinii olumsuz etkilemektedir”
(ilhan, 2008, s. 18). Bu konuyla ilgili daha ayrintili bilgi icin; ilhan, B. (2008). Tiirk Insaat
Sektériiniin Girdi-Ciktt Analizi ve Ithalata Bagimhhigi. (Yayrmlanmamis Yiiksek Lisans Tezi). s. 1-
50. Istanbul Teknik Universitesi/Fen Bilimleri Enstitiisii, Istanbul ve Kalkinma Bankasi (2008).
Tiirkiye’de insaat sektoril lizerine bir degerlendirme. Ekonomik ve Sosyal Arastirmalar Miidiirligii.
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Konut sektorii sadece Tiirkiye’de degil, diger diinya iilkeleri arasinda da
onemini gittikge artirmaktadir. Ingiltere’de yapilan bir arastirmanin sonuglarma gére,
yeni bir konut yapimi i¢in 150 farkli meslek kolunu ilgilendiren 23 bin parga is
bulunmaktadir. Konut sektoriiniin ekonomik faaliyetlerinin bu kadar ¢ok dogrudan
ya da dolayli etki yaratma giicii oldugu dikkate alindiginda sektoriin gelismekte olan
iilkeler i¢in vazgegilemez bir sektdr oldugu ortaya ¢ikmaktadir (INTES, 2011,
Yilanci, 2008, ilhan, 2008 ve Kalkinma Bankas1 2008).

BM’ye gore konut sektoriiniin ekonomiye olumlu katki yapabilmesi i¢in su

sartlarin olmasi gereKir;
e Uygun konut segeneklerinin ¢ogaltilmasi,

e Konut sektoriiniin ¢evreci konutlar insa edebilmesi i¢in yatirimlarin

desteklenmesi,
e Gayrimenkul sektoriiniin iyi isler bigcimde olmast,

e Konut sektoriindeki ¢alisma sartlarinin iyilestirilmesi ve bu yodnde

politikalarin uygulanmasi gerekir.

Stirdiirtilebilir kalkinma i¢in konut sektoriinlin 6nemi her gecen giin artmaktadir.
Konut sektoriinde teknolojik ilerleme kaydeden iilkeler daha diisiik enerji tiikketimi
saglayan ve daha fazla cevreci konutlar insa etmektedir. Bundan dolayr konut
sektoriinde teknolojik ilerleme kaydeden {ilkelerin siirdiriilebilir kalkinmay1
saglamas1 daha kolaydir (United Nations, 2012, s. 22).

1.5.1. Konut Sektoriiniin Yatirimlar icindeki Pay:

Konut sektoriine yapilacak yatirimlar iilkelerin gelismislik diizeylerine gore
farkliliklar gosterir. Konuta ayrilacak yatirimlarin seviyesi hakkinda sanayilesmesini
ve kentlesmesini tamamlamis kentlerde kritik bir se¢im s6z konusu degildir. Ancak
sanayilesmekte olan iilkelerde bu se¢im kritik hale gelir. Bu iilkeler hem sanayilesme

hem de kentlesme i¢in biiylik sermaye yatirimlar1 yapmak zorundadir.
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Ancak bu iilkelerde sermaye birikimi yavastir. O zaman, sanayilesmelerini
hizlandirip kalkinmak istiyorlarsa konuta yaptiklar1 harcamalar1 azaltmanin ve
kentlesmelerini ucuzlatmanin yolunu bulmalar1 gerekir (Tekeli, 2009a, s. 105).
Gelismekte olan iilkeler kategorisinde olan Tiirkiye’de son on yilda hem kamunun
hem de 6zel sektoriin konut yatirimlar: artmaktadir. Halbuki Tiirkiye gibi gelismekte
olan {ilkeler sinirli yatirim kaynaklarina sahiptir. Bu sinirli yatirim kaynaklarinin
tiretken olmayan konut sektoriinde kullanilmasi, iilke kaynaklarmin daha verimli
alanlarda kullanilmasinin oniine ge¢mektedir. Konut yatirimlari, ulusal kaynaklari
tiretken olmayan bir alanda yogunlagtirdigi icin, firsat maliyetini topluma
yiikklemektedir (Aydin, 2003, s. 14).

Tablo 1.6 Tiirkiye’de Sabit Sermaye Yatirimlarinin Sektorel Dagilin (2011-2013)

Yatirimlarin Degeri (milyon
Yatinmlari Yiizde Dagilimi (%)
Sektorler TL)
2011 2012 2013* 2011 2012 2013*
Tarim 12971 | 13.627 | 14.926 4,5 4,3 4,2
Madencilik 4.685 5.754 6.348 1,6 1,8 1,8
Imalat 98.758 | 104.638 | 119.266 34,5 32,8 33,3
Enerji 12472 | 19.474 | 22.995 4.4 6,1 6,4
Ulastirma 68.463 | 74.606 78.102 239 23,4 21,8
Turizm 14730 | 17.660 | 19.720 51 55 55
KONUT** 34506 36.494  40.273 12 11,4 11,2
Egitim 11.529 | 14.837 | 18.011 4 4,7 5
Saglik 8.325 8.931 10.790 2,9 2,8 3
Diger Hizmetler | 20.190 | 23.020 | 27.786 7 7,2 7,8
Toplam 286.629 | 319.042 | 358.216 100 100 100

*Tahmini **Sektor i¢in yapilan tiim yatirimlart (Arag-gereg dahil) kapsamaktadir.

Kaynak: T.C Kalkinma Bakanligi (2012). Genel Ekonomik Hedefler ve Yatirimlar.

S. 22
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Tiirkiye’de konut sektorii, toplam sabit sermaye yatirimlar: igerisinde imalat
sanayi ve ulagtirma sektorlerinden sonra iiciincii sirada yer almaktadir. Son yillarda
konut yatirimlarinin toplam yatirimlar igindeki payinda (ylizde) azalma olsa da
toplam yatirim degerinde artis olmustur. 2013 yilinda sabit sermaye yatirimlarinin

yiizde 11,2 sinin konut sektériine olacagi tahmin edilmektedir™.

Tablo 1.7 Tiirkiye’de Konut Yatirnmlariin Sektorel Dagilimm (2011-2013)

Yatirimlarin Degeri (milyon TL) Yatirimlarin Yiizde Dagilimi (%)

Sektorler

Ozel ‘33.582‘ 35.594 38.905 97,3 97,5 96,6
Kamu ‘ 924 ‘ 900 1.368 2,7 2,5 34

Toplam 34.506 | 36.494 40.273 100 100 100

*Tahmini

Kaynak: T.C Kalkinma Bakanligi (2012). Genel Ekonomik Hedefler ve Yatirimlar.
s. 23-27

Sabit konut yatirimlar: igerisinde en biiyiik pay 6zel sektore aittir. Toplam
sabit konut yatirimlari igerisinde 6zel sektoriin pay: son ii¢ yilda ortalama yiizde 97,1
olmustur. Ozel sektdriin konut yatirimlarmin 2013 yilinda bir énceki yila gore yiizde
9,3 oraminda artacag tahmin edilmektedir. Ozel sektoriin toplam sabit sermaye
yatirimlart igerisindeki konut yatirimlarinin pay ise yiizde 13,4’tiir (T.C Kalkinma
Bakanligi 2012, s. 21). Aym sekilde kamunun sabit konut yatirnmlarinin da 2013
yilinda bir Onceki yila gore ylizde 52 oraninda artacagi tahmin edilmektedir.
Kamunun 2013 yil1 igin tahmin edilen toplam sabit sermaye yatirimi 63.805 (milyon)
TL’dir. Buna gore toplam kamu sabit sermaye yatirimlarinin yiizde 2,1’inin konut
sektoriine olacagi tahmin edilmektedir (T.C Kalkinma Bakanligi 2012, s. 21).

% Buna ek olarak konut sektoriinde faaliyet gosteren Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin (GYO)
piyasa degeri artmaktadir. Borsa Istanbul’da (BIST) islem géren 29 adet GYO bulunmaktadir. Bu
GYO’larin toplam piyasa degeri 15,8 milyar TL’yi asmis durumdadir. GYO’larm aktif biiyiikligii ise
24 milyar TL civarindadir. Diinyada GYO’larin aktif biiyiikliikleri; Ingiltere’de 38, Fransa’da 46 ve
ABD’de 632 milyar dolardir (Ertag, 2013, s.4).
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1.5.2. Konut Sektoriiniin istihdama Katkisi

Konut iiretimi, emek yogun isgiiciine ihtiya¢ duydugundan issizlik tizerinde
onemli bir giice sahiptir. Konut {iretiminin ihtiya¢ duydugu emek yogun isgiicii,
niteliksiz isciler i¢in genis istthdam alanlari olusturmaktadir. Kalkinmaya c¢alisan
iilkelerde, tarim kesimindeki artik niifus® koy disina ¢ikartilarak, genellikle insaat
sektoriine aktarilmaktadir. Tiirkiye’de de tarim kesimindeki artik niifusun genellikle
insaat sektoriine kaydigi tahmin edilmektedir* (Keles, 1983 s. 8). Ozellikle Son on
yilda Tiirkiye’de konut sektoriiniin gelismesiyle birlikte insaat sektoriinde istihdam
edilen isgilerin sayis1 da artig gostermistir. Tirkiye’de 2013 yilinda insaat sektoriinde

istihdam edilenlerin sayis1 1 milyon 879 bin kisiye ulagmustir®.

1.888.000 1.896.000 1.879.000

1.633.000
1.410.000
1.318.000 1-379:000 1357 000
1202000I I I I

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Sekil 1.6 Tiirkiye’de Insaat Sektériinde Cahsan Sayis1 (2005-2013)

Kaynak: TUIK, Mevsim Etkilerinden Arindirilmis Ekonomik Faaliyete Gore
Istihdam Edilenler

% Artik niifus: Tarim topraklari iizerinde marjinal verimliligi azalmus kitlenin tarim dis1 kesimlerde
yaratilacak is olanaklar1 yardimiyla koyler digina aktarilmasidir (Keles, 1983, s. 8).

*1 2013 yilinda Tiirkiye’de istihdam edilenler iginde tarim sektoriiniin pay: 0,8 puan azalirken insaat
sektoriiniin pay1 0,6 puan artig gostermistir. Tarim sektdriinde c¢alisan niteliksiz isgilerin genellikle
insaat sektoriine kaydigi tahmin edilmektedir (TUIK 2013, Hanehalki Isgiicii Istatistikleri. Haber
Biilteni, say1: 13507).

* TUIK, Mevsim Etkilerinden Aridirilmis Ekonomik Faaliyete Gore Istihdam Edilenler. Diinyada da
ingaat sektorii istihdam agisindan 6nemli bir yere sahiptir. Diinyada sanayi istihdaminin yaklasik
yiizde 30’unun ingaat sektoriinde oldugu tahmin edilmektedir (Mag, 2007, s. 4).
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2005 yilinda insaat sektoriinde galisan sayist 1 milyon 202 bin kisidir. Bu say1
2013 yilinda 1 milyon 879 bin kisiye ulagsmistir. Yani bu donem araliginda insaat
sektoriinde c¢alisan sayisi toplamda yaklasik ylizde 56 oraninda artmustir. Yillik
ortalama artig orani ise yiizde 7 olmustur®. 2013 yil1 itibariyle insaat sektoriinde
calisanlarin 318 bin 70’i taseron firmalarda istihdam edilmektedir**. GYODER
tahminine gore ingaat ve insaat malzemeleri sektoriinde calisanlarin da hesaba
katilmasi1 halinde sektorde calisan sayis1 dolayli olarak 4,6 milyon kisiyi bulmaktadir
(GYODER, 2012, s. 28). Bu da Tiirkiye’de toplam istihdamin yiizde 18’ini

olusturmaktadir.

* Bu dénem araliginda ise toplam istihdam yaklasik yiizde 25 artmistir. TUIK, Mevsim Etkilerinden
Armdirilmis Ekonomik Faaliyete Gore Istihdam Edilenler.
* hitp://www.csgb.gov.tr/csgbPortal/csgb.portal?page=haber&id=basin491
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2. BOLUM
TURKIYE’DE KONUT TALEBI VE TALEBI BELIRLEYEN
FAKTORLER

2.1. Tiirkiye’de Konut ihtiyaci ve Talebi

Konut ihtiyaci; kisilerin satinalma giicii ve tercihlerine bakilmaksizin, asgari
seviyede barinabilmelerini saglamak icin gerekli konut miktaridir. Konut ihtiyaci,
nicelik ve nitelik itibariyle iki farkli sekilde degerlendirilebilir. Konut ihtiyacinin
niceliksel 6l¢iimii; konut 6zelliklerinin, yasanabilir ve saglikli olmasi igin gerekli
fiziksel standartlar1 tasiyan konutlar1 kapsar. Konut ihtiyacinin nitel 6l¢iimii ise;
konutun fiziksel o6zelliklerinin yani sira sosyal ve cevre Ozelliklerinin de hesaba
katilmas1 sonucu ortaya ¢ikan gosterge olarak degerlendirilebilir (Teknik Giig, 2008,
S. 7-8). Konut talebi ise konut ihtiyacindan farklidir. Konut ihtiyacinin talebe
doniisebilmesi igin kisilerin s6z konusu konutu alabilmesi i¢in satinalma giiciine
sahip olmas1 ve bunu istemesi gerekmektedir. Konut talebi, barinma amacl olup da
satinalma giicliyle desteklenmis talebin yaninda, getiri amagli, liiks ya da ikinci bir
konuta olan biitiin talepleri de kapsar. Bu yiizden konut ihtiyaci ile konut talebi ayri
anlamlar ifade eder.
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Bireysel konut talebinin iki farkli boyutu vardir: Barinma ve getiri amagh ya
da zevk ve tercihlere bagl talep. Konut ihtiyaci, konut a¢ig1 sorununun toplumsal
boyutunu ortaya cikarirken konut talebi, daha ¢ok ekonomik boyutunu ortaya
cikarir®. Ornegin barmma amaciyla talep edilen konut, ihtiya¢ boyutunu ifade
ederken, kisilerin zevk ve tercihlerine bagli olarak oturdugu konutu degistirmek

istemesi talebin ekonomik boyutunu ifade eder.
2.1.1 Acik ve Gizli Konut ihtiyaci

Konut ihtiyaci, agik ve gizli konut ihtiyaci olmak iizere iki farkli sekilde olur.
Acik konut ihtiyaci, sayisal ozellikler icerirken, gizli konut ihtiyaci, yapinin niteligi
ve hanehalki biiyiikliigii gibi bircok 6zelligi igerir. Ornegin Asir1 kalabalik, birden
cok ailenin yasadigi, niteliksiz, giivenliksiz ve dayaniksiz konutlar gizli konut
ihtiyact iginde yer alirken agik konut ihtiyaci i¢inde yer almaz (Teknik Giig, S. 1-8 ve
Durkaya, 2002, s. 8-10). Dolayisiyla gizli konut ihtiyaci agik konut ihtiyacina gore
daha kapsamli bir sekilde konut ihtiyacin1 gosterir. Tiirkiye’de konut ihtiyaci
tahminler ¢ergevesinde bulunabilir. Ancak gizli konut ihtiyacini tahmin edebilmek
zordur. Bazen gizli konut ihtiyacini etkileyen faktorler agik konut ihtiyacini da
dolayli olarak etkilemektedir. Bu yiizden konut ihtiyaci tahminlerinde bir ayirima
gitmek yerine genel tahminler yapilmaktadir. GYODER tahminine gore 2012-2023
doneminde Tirkiye’de yaklasik 7 milyon 560 bin konuta ihtiyag duyulacaktir. Bu da
yilda ortalama 630 bin konut ihtiyacina denk gelmektedir. Konut ihtiyacinin en fazla
olacag iller deprem riski ve ruhsatsiz yapilasmanin fazla oldugu iller olacagi tahmin

edilmektedir*® (Giirlesel, 2012b, s. 40).

“ http://www.ekodialog.com/kent-ekonomileri/turkiyde-konut-piyasasi.html
% Bu illerin baginda Istanbul, Ankara, Izmir, Bursa, Antalya gelmektedir (Giirlesel, 2012b, s. 41).
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2.1.2. Potansiyel ve Efektif Konut Talebi

Potansiyel talep, mal ya da hizmeti alabilmek igin yeterli satinalma giiciiniin
olmamasina karsin 0 mal ya da hizmete sahip olma duygusudur. O halde kisinin
konut satin alma istegi olmasina karsin yeterli satinalma giiciine sahip olmamasi
durumunda potansiyel konut talebi s6z konusudur. Potansiyel konut talebi, sadece
konut ihtiyaci olanlar1 degil; getiri amagl, liiks konut talebi, ikinci konut talebi ya da
konutunu degistirmek isteyenlerin konut talibine de kapsar. Efektif talep ise, mal ya
da hizmeti alma konusunda etkin olma durumu, baska bir deyisle, o mal ya da
hizmeti alabilmek i¢in satinalma giiciiyle desteklenmesi gerektigi durumdur.
Talepten bahsedebilmek igin Oncelikle satin alma isteginin 6deme giicii ile
desteklenmesi gerekir’’. Konut satin almak isteyen kisilerin gerekli satinalma giicii
ya tasarruflarla ya da kredilerle ya da her ikisiyle saglanabilmektedir®®. Konut satin
almak i¢in yeterli tasarrufa sahip olmayan kisiler igin en 6nemli bor¢glanma yontemi
konut finansman kredileridir. Etkin bir konut finansman sistemi, kisilere kolay ve
ucuz finans destegi saglar. Bu sayede konut satin almak isteyen ancak yeterli
tasarrufa sahip olmayan kisiler konuta kolayca erigebilir. Konut finansman kredileri
satinalma giiciiniin olusturulabilmesinde 6nemli bir role sahiptir. Geligmis iilkelerde
konut finansman sistemleri sayesinde milyonlarca kisi konut sahibi olmustur.
Tiirkiye’de ise bir¢cok potansiyel konut talebi efektif konut talebine doniisememekte,
istek boyutunda kalmaktadir. Bunun nedeni etkin bir konut finansman sisteminin
olmayisidir. Tiirkiye’de son on yilda konut finansman kredisi kullanan kisi sayisinda
artts olmasina karsin halen gelismis ilkelerin gerisindedir49. Giiniimiizde satilan
konutlarin yarisma yakmimin konut finansman kredileriyle satilmasi, konut

finansman sistemlerinin efektif talep agisindan 6nemini ortaya koymaktadir.

*" Zaten konut sorununun en temel kaynagi da burada ortaya ¢ikar. Ciinkii konut sorununun temel
kaynagi satinalma giiciiniin diisiikliiglinden kaynaklanmaktadir. Talep yetersizligi, konut talep
edenlerin isteksizliklerinden degil, gelirin yetersizligindendir (Teknik Giig, 2008, s. 8).

*® Potansiyel konut talebinin efektif (etkin) talebe doniisebilmesi igin; maliyet ve fiyat diisiisii, gelir
artig1, o mala yonelik ihtiyacin uyarimi gibi faktorlere baglidir.

49 Tiirkiye’de konut kredilerinin GSYH’ye orani yiizde 6 iken Avrupa Birligi (AB) iilkelerinde
ortalama yiizde 52°dir (http://www.bddk.org.tr/WebSitesi/turkce/Istatistiki_Veriler/Istatistiki_Veriler.aspx).
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2.2. Tiirkiye’de Konut Talebini Belirleyen Faktorler

Tiirkiye’de hanehalkinin zevk ve tercihleri, toplumun o6rf ve adetleri gibi
konut talebini belirleyen bir¢ok degisken vardir. Ancak genel anlamda konut talebini
ekonomik ve demografik faktorler belirlemektedir. Ekonomik faktorler; konut
fiyatlari, gelir ve tiikketim, konut edinme amach tasarruflar, konut finansman
sistemleri ve getiri amaglh konut talebidir. Demografik faktorler ise kentlesme oran,

hanehalk1 biiytikliigii, niifus artisi, evlenme ve bosanmalar ve i¢ ve dis goglerdir.

2.2.1. Ekonomik Faktorler

Tiirkiye’de konut talebini belirleyen ekonomik faktoérler; konut fiyatlari, gelir
ve tiiketim, konut edinme amaglh tasarruflar, konut finansman sistemleri ve getiri
amagh konut talebidir. Bu faktorler ayr1 basliklar altinda ayrintili bir sekilde

incelenecektir.

2.2.1.1. Konut Fiyatlar

Fiyat, bir mal ya da hizmetin talep edilen miktarin1 etkileyen unsurlardan
birisi olarak biitiin talep fonksiyonlarinda yer almaktadir. Konut talebi de diger mal
ve hizmetlere olan talep gibi olusan degisimin etkisi altindadir. Talep edilen miktar,
fiyatin azalan fonksiyonu oldugu i¢in fiyat artis1 talep edilen konut miktarini azaltici,
fiyat azalig1 ise artirict etki yaratmaktadir (Durkaya, 2002, s. 14). Sekil 2.1 2010-
2013 doneminde Tiirkiye’de konut fiyatlarinin gelisimini gostermektedir. Tiirkiye’de
konut fiyat endeksleri 2010 yili Ocak ayindan itibaren T.C. Merkez bankasi

tarafindan her ay diizenli olarak agiklanmaktadir.
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Sekil 2.1 Tiirkiye’de Konut Fiyat Endeksleri (2010-2013)

Kaynak: T.C Merkez Bankasi, Yeni Konut Fiyat Endeksleri (2010 Ocak =100)

Tirkiye’de 2010-2013 doneminde konut fiyatlari ¢eyrekler halinde
incelendiginde fiyatlarin devamli artis gosterdigi goriilecektir. Konut fiyatlar1 2010-
2013 doneminde 2010 Ocak temel yilina gore yiizde 40,52 oraninda artmistir. Yillik
olarak ise konut fiyatlari; 2010 yilinda yiizde 6,83, 2011 yilinda yiizde 10,03, 2012
yilinda yiizde 11,68 ve 2013 yilinda ylizde 11,98 oraninda artmugtir. Tirkiye’de
konut fiyat endeksleri T.C. Merkez Bankasinin disinda GYODER ve REIDIN
tarafindan da agiklanmaktadir. GYODER-REIDIN tarafindan 2010 yilindan beri
diizenli olarak agiklanan konut fiyatlari, markal konut projelerinin fiyatlarini
yansitmaktadir. Bu yiizden GYODER-REIDIN konut fiyat endeksi liiks konut fiyat

artiglarin1 gostermektedir.
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Sekil 2.2 Tiirkiye’de Liiks Konut Fiyat Endeksleri (2010-2013)

Kaynak: GYODER-REIDIN, Konut Fiyat Endeksleri (2010 Ocak=100)

Tiirkiye’de likks konut fiyatlarmma bakildiginda genel konut fiyatlarinda
oldugu gibi devaml artis gostermistir. 2010 Ocak temel yilima gore 2010-2013
doneminde liikks konut fiyatlar1 yiizde 44,3 oraninda artis gostermistir. Yillik olarak
ise liiks konut fiyatlari; 2010 yilinda yiizde 5,3, 2011 yilinda 10,4, 2012 yilinda 11,3
ve 2013 yilinda 17,3 oraninda artmustir. Buna gore litks konut fiyatlari, genel konut

fiyatlarindan daha fazla artmistir.

Tirkiye’deki  konut fiyatlarinin  devamli  artis  gOstermesine karsin
Avrupa’daki bazi lilkelerle karsilastirildiginda ucuz {ilkeler arasinda yer aldigi
goriilmektedir. Electronic Realty Associates’in (ERA) yaptig1 arastirma sonucunda,
Tirkiye 66 bin euro ortalama konut fiyatiyla, arastirmaya katilan iilkeler arasinda
Bulgaristan disinda ortalamada en ucuz konutun oldugu {iilkedir. Ortalama konut
fiyat1 Bulgaristan igin 44 bin 100, Cek Cumhuriyeti igin ise 67 bin 600 euro olarak
hesaplanmistir. Almanya’da bu fiyat, 173 bin 100 euro’dur.
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Avrupa’nin en pahali konutu 420 bin 645 euro’luk fiyat ortalamasiyla
Litksemburg’dadir™. Ortalama konut fiyatlari, baskentler diizeyinde Ankara’da

ortalama 75 bin euro’dur’.

2.2.1.2. Gelir ve Tiiketim

Gelir, hanehalkinin yasam diizeyini genis Ol¢iide etkileyen bir unsur olarak
O0deme giiciinii ortaya koymaktadir. Genel talep fonksiyonlarinda gelir, bir mal ya da
hizmetin talebini etkileyen 6nemli degiskenlerden birdir. Kiralik ya da miilk konut
edinme siirecinde, hanehalkinin gelirinden konut harcamalarina ayrilan payin yiiksek
olmasi1 gelirin konut talebi agisindan Oonemini ortaya koymaktadir (Durkaya, 2002,
5.13). Hanehalki konut harcamalari®® konusunda iilkelerin gelir durumlarina gore
farklilik gostermektedir. Konut harcamalarinin hanehalk: biit¢esindeki pay1 en diisiik
gelirli iilkelerde ylizde 5-10, orta gelirli iilkelerde ylizde 10-20 ve yiiksek gelirli
tilkelerde yiizde 2030 araligindadir (Kiziltepe, 2011, s. 12). Schwabe yasasina gore,
hanehalk: geliri arttik¢a konuta iliskin harcamalar da mutlak olarak artar; ancak bu
stiregte Onceliklere gore konut harcamalarinin gelir i¢indeki (yiizde) payr azalir.
Schwabe yasasin bu c¢ikarimi Tirkiye’de 2008-2012 donemi kapsayan siirecte
yapilan ampirik ¢aligmada da ortaya ¢ikmaktadir. Tiirkiye’de 2008 yilinda ortalama
yillik hanehalki kullanilabilir geliri 19 bin 328 TL den 2012 yilinda 26 bin 577

3

TL’ye yiikselmistir. Yiikselen gelirle birlikte hanehalkinin konut harcamalari

mutlak olarak artmistir. Ancak gelir icindeki pay1 ylizde 29,3ten 27,58 e inmistir.

% Tiirkiye’de ortalama emlak komisyonu oranlari konut fiyatlarinin tersine ortalama yiizde 5’lik
komisyon orani ile pahali komisyon siralamasinda ispanya ile ikinciligi paylagmaktadir. Birinci ise
ortalama yiizde 5,3’le Almanya olmustur.

°L Arastirma 2006-2007 yillarinda yapilmustir. http://www.hurriyetemlak.com/avrupada-en-yuksek-
konut-sahiplik-orani-turkiyede/emlak-yasam-sektorden-haberler/iO5aRL KegG8=

52 Konut ve kira harcamalari: Gergek kira iicreti, izafi kira iicreti (Konut sahibi olanlar ve iicretsiz
olarak oturanlar i¢in belirlenen), konutun bakim ve onarimina iligkin hizmetler ve buna iliskin olarak
kullanilan materyaller (badana, boya, yer dosemeleri, pencere, kapi, banyo ve tuvalet techizati, sithhi
tesisat, elektrik tesisat1 vb.), konutun su faturasi (sebeke suyu, tankerle alinan su vb.), ¢p toplama ve
kanalizasyon hizmetleri, apartman ortak harcamalari, elektrik, gaz, sivi ve kati yakitlarla (odun,
komiir, likit kayitlar, tiip, vb.) ilgili harcamalar1 kapsamaktadir.

¥ TUIK, Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmasi, 2008 ve 2012 Haber Biiltenleri say1: 8861 ve 13594
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Tablo 2.1 Tiirkiye’de Hanehalki Geliri ile Konut Harcamalar1 Arasidaki Iliski
(2008-2012)

Yillik Ortalama .
Yillar Kullamilabilir Hanehalka Yillik Konut Harcamasi Gelir I¢indeki Pay1 %
Geliri
2008 19.328 5.664 29,3
2012 26.577 7.332 27,58

Kaynak: TUIK, Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmalari ve Hanehalki Tiiketim
Aragtirma Sonuglari, Haber Biiltenleri, 2008-2012, say1: 134, 162, 166, 13579 ve
13594,

Tablo 2.1’de Tiirkiye’de 2008-2012 doneminde hanehalki geliri arttikga
konuta iligkin harcamalarin mutlak olarak arttig1 goriilmektedir. Hanehalk: geliri 7
bin 249 TL, konut harcamalar1 ise 1.598 TL artmistir. Ancak bu siire¢te konut
harcamalarinin gelir igindeki (ylizde) pay1 29,3’ten 27,58¢ diismiistiir. BM Habitat 11
(1996) gostergelerine gore konut ve kira ddemelerinin hanehalkinin yillik gelirinin
yizde 30’unu agmamasi gerekmektedir. Ayrica Amerika’da Housing and Urban
Development (HUD) adli yonetsel birimin tanimina goére ise konut ve Kira
harcamalarina yillik gelirinin yiizde 30’undan fazlasin1 6deyen aileler magdur olarak
nitelendirilmektedir (T.C Baymdirlik ve Iskan Bakanligi, 2009 s. 33). Tiirkiye’de
2012 yilinda yillik hanehalki kullanilabilir gelirinin 26 bin 577 TL oldugu ve
hanehalkinin konuta yillik 7 bin 332 TL &dedigi goz Oniine alinirsa bu oran
hanehalkinin yillik gelirinin yaklasik yiizde 27,58’ine denk gelmektedir. Bu oran AB
tilkelerinde ytlizde 20 ile yiizde 30’u arasindadir. Almanya’da ise bu oran yilizde 25’1
geememektedir (Findings, 1994, s. 3). Bu agidan bakildiginda Tiirkiye’de konut
harcamalarinin gelire oran1 makul diizeylerde oldugu soylenebilir. Ancak gelir
gruplarinin harcamalar1 agisindan bakildiginda durum boyle degildir. Ornegin
Tiirkiye’de gelirden en az pay alan 1. ve 2. grupta yer alan aileler gelirlerinin yiizde
30’undan fazlasim1 konuta harcamaktadirlar. Bu da Tirkiye’deki yoksul ailelerin

magdur siifinda oldugunu gostermektedir.
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Tablo 2.2 Tiirkiye’de Konut Harcamalarimin Gelire Gore Sirah Yiizde
20'lik Gruplara Gore Dagilim (2012)

Gelire gore srah hanehalk: yiizdeleri

Gelirden LR ) Gelirden en faZIa
pay alan pay alan
1. %20 2. %20 3. %20 4. %20 5. %20
2012 2012 2012 2012 2012
33,4 30,5 27,9 25,3 21,7

Kaynak: TUIK (2012). Hanehalki Tiiketim Harcamasi ve Gelir ve Yasam Kosullar1
Arastirmalar1 ve Hanehalki tiikketim Arastirma Sonuglari, Haber Biiltenleri, say1: 166

ve 13579

Tiirkiye’de 2012 yilinda hanehalkinin konut harcamalarinin gelire gore
sirlamasina bakildiginda konuta gelirinden en ¢ok payi (yilizde) harcayan 1. grupta
yer alan yoksul ailelerdir. Bu grupta yer alan aileler konuta yillik gelirinin yiizde
33,4’linii harcamaktadirlar. 2. grupta yer alan aileler gelirlerinin yiizde 30,5’ini
konuta harcamaktadirlar. Diger grupta yer alan ailelerin konut harcamalar1 ise

gelirden en fazla pay alan ailelere dogru gidildikce yiizde olarak azalmaktadir.

Hanehalk: gelirindeki degisimlerin konut talebine nasil yansidigi konut
talebinin gelir esnekligi yardimiyla agiklanir™. Bu baglamda Tiirkiye’de konut
talebinin gelir esnekliklerine bakildiginda esneklikler gelir gruplarina gore

degismektedir.
Denklem 2.1 Konut Talebinin Gelir Esnekligi 2010-2012

(701.621-607.098) / (701.621+607.098/2)
(26.577-22.063) / (26.577+22.063/2)

=0,77

Kaynak: TUIK, Gelir ve Yasam Kosullar1 Arastirmalari ve Konut Satis

Istatistikleri.

> Konut talebinin gelir esnekligi, diger tiim konut talebinin belirleyicileri sabitken gelirde meydana
gelecek yiizde degisimlerin konut talebinde yaratacagi yiizde degisimlerdir.
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Tiirkiye’de 2010-2012 doneminde sosyal ya da liiks konut ayirimi yapmadan
genel bir degerlendirmede konut talebinin gelir esnekligi 0,77 olmustur. Bir malin
esneklik degerinin sifir ile bir arasinda olmasi o malin zorunlu mal ya da ihtiya¢ mal
oldugunu gosterir. Yani bu siiregte Tiirkiye’de gelir artik¢a konuta olan talep
gelirdeki artigtan daha az olmustur. Bu Tiirkiye’deki 2010-2012 dénemi igin genel
bir ¢ikarimdir. Konut talebinin gelir esnekliginin gelir gruplarina gore ayrilmasi daha
anlamli degerlendirmelere imkéan verecektir. Bu baglamda sosyal ve likks konut
talebinin gelir esneklikleri ayr1 sekilde incelenecektir. Alt gelir grubunun
tanimlanmasinda gelir dagilimi arastirmalarinda bes gelir grubu icinde en alt sirada
bulunan yiizde 20°lik grup esas alinmistir. Sosyal konut arz1 ise TOKi’nin 2011-2012

déneminde alt gelir grubuna yonelik iirettigi konutlardir.

Denklem 2.2 Sosyal Konut Talebinin Gelir Esnekligi 2012

(143.065-139.000) / (143.065+139.000/2)
(8.584-7.882) / (8.584+7.882/2)

=0,33

Kaynak: TUIK, Hanehalki Kullanilabilir Gelire Gére Sirali Yiizde 20'lik Gruplar
Itibariyle Yillik Hanehalki Kullanilabilir Gelirlerin Dagilimi, 2011-2012 ve TOKI
Kurum Profili, 2011 ve TOKI konut Uretim Raporu, 2013

Denklem 2.3 Liiks Konut Talebinin Gelir Esnekligi 2010-2012

(9.003-7.718) / (9.003+7.718/2)
(59.797-54.978) / (59.797+54.978/2)

=1,83

Kaynak: TUIK, Hanehalki kullamilabilir gelire gére sirali yiizde 20'lik gruplar
itibariyle yillik hanehalki kullanilabilir gelir dagilimi, 2010 ve 2012 ve Emlak Konut
GYO A.S. Liiks Konut Proje satig sayilari
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Biitlin bu veliler 1s181inda bir degerlendirme yapilirsa Tiirkiye’de 2010-2012
doneminde konut talebinin gelir esnekligi genel olarak 0,77’tir. Diger yandan 2012
yilinda sosyal konut talebinin gelir esnekligi 0,33, likks konut talebinin gelir esnekligi
ise 1,83 olmustur. Sonug olarak alt gelir grubunun talep esnekligi sifir ile bir arasinda
oldugundan konut bu gruptakiler i¢in zorunlu ya da ihtiya¢ malidir. Bu yiizden gelir
artsa da konut talebindeki artis, gelirdeki artis kadar olmamustir. Ust gelir gurubunun
talep esnekligi ise birden biiyiik ¢ikmigtir. Bundan dolay1 st gelir grubunun geliri
arttik¢a daha fazla liiks konut talep etmistir. Yiiksek gelir grubunun gelir esnekliginin
yiiksek olmasi iireticilerin de konut arzini etkilemektedir. Tiirkiye’de 6zellikle son on
yilda konut ireticileri karlarin1 artirmak i¢in hedef kitle olarak st gelir grubunu

secmesinden dolayi liiks konut arz1 artis géstermistir.

Tiirkiye’de hanehalki tiikketim harcamalarinin dagilimi incelendiginde; yiizde
25,8 ile konut ve kira en yiiksek payr almaktadir. Gida ve alkolsiiz icecekler yiizde
20,7 ve ulastirma yiizde 17,2 ile konuttan sonra en yiiksek tiiketim harcamalar
arasindadir. Diger taraftan Tiirkiye’de hanehalkinin tilketim harcamalari, hanehalki
bor¢ dagilimi ile paralellik gostermektedir. Tiirkiye’de hanehalki harcamalari
icerisinde en biiyiik paya sahip olan konut ve kira ayni zamanda hanehalkinin borg

dagilimina bakildiginda son 2 yil diginda yine en biiyiik paya sahiptir.

2007 2008 2009 2010 2011 2012

® Konut M ihtiyag ™ KrediKarti ™ Tasit

Sekil 2.3 Tiirkiye’de Hanehalki Bor¢ Dagilinm (2007-2012)

Kaynak: T.C. Merkez Bankasi, Finansal Istikrar Raporlari, Kasim 2008, s. 23 ve
Kasim 2012, s. 27
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Tiirkiye’de 2007-2010 yillar1 arasinda hanehalki en ¢ok bor¢lanmay1 konut ve
kira harcamalar1 i¢in yapmustir. 2011 ve 2012 yillarinda ise bu durum degismis
hanehalki en ¢ok borg¢lanmay1 genel ihtiyaglari i¢in yapmustir. Hanehalki ihtiyag ve
konut harcamalarindan sonra en ¢ok bor¢lanmayi, kredi kart1 ve tasit harcamalarina
yapmaktadir. Sonug¢ olarak hanehalki tiikketim harcamalari dagiliminda konut
harcamalar1 en yiiksek payr almaktadir. Konut harcamalar1 i¢in hanehalkinin bir
kism1 bor¢lanmaktadir. Bu borg, hanehalki bor¢ dagiliminin yiizde 30°u ile yiizde
33’1 arasinda degismistir. Konut ve kira i¢in hem harcama hem de bor¢lanma
oranlarmin yiiksek olmasi, gelirin konut talebi agisindan Onemini ortaya

koymaktadir.

2.2.1.3. Konut Edinme Amach Tasarruflar

Hanehalki tasarrufu, belirli bir donemde yaratilan gelirin tiiketilmeyen, yani
harcanmayan kismidir. Bu harcanmayan kisim yani tasarruf miktari konut talebi
acisindan 6nemlidir. Ciinkii 5582 sayil1 Konut Finansman Kanunu geregi konut satin
almak isteyen kisiler, konut bedelinin ylizde 25’ini pesinat olarak Odemek
zorundadirlar®®. Bu durumda konut satin almak isteyen kisiler, talep ettikleri konutun
en az yiizde 25’i kadar birikim yapmak zorundadirlar. Bu da ancak tasarruflarla
saglanabilir. Bu ylizden hanehalki tasarruf miktari, konut talebi a¢isindan énemli bir

unsur haline gelmektedir.

> 5582 sayil1 Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda
Kanun, http://www.tbmm.gov.tr/kanunlar/k5582.html
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Sekil 2.4 Tiirkiye’de Hanehalki Tasarruf Oranlar1 (2007-2011)

Kaynak: T.C Merkez Bankas1 (2012). Finansal istikrar raporu, say1:15, s. 28

2011 yilinda Tiirkiye’de hanehalki tasarruf orami yaklasik ylizde 7.5
diizeyindedir. Hanehalkinin son bes yillik tasarruf ortalamasi ise yaklasik yilizde
8,8°dir ( T.C Merkez Bankasi, 2012, s. 28). Bu tasarruf ortalamasi Fransa, Almanya,
Ispanya gibi iilkelerin tasarruf ortalamasina gore diisiiktiir. Buna karsin ABD,
Ingiltere ve Danimarka gibi iilkelerin hanehalki tasarruf ortalamalarinin
iizerindedir®. Son yillarda Tirkiye’de hanehalki gelirinin artmasina karsin tasarruf
oranlari azalmaktadir. Bu da artan gelirin tasarruflar yerine tiiketime gittigini
gosterir’’. Konut satn almak isteyen kisilerin konut bedelinin yiizde 25’ini pesinat
olarak 6demek zorunda olmasi agisindan bakildiginda bu durum konut talebini
olumsuz sekilde etkilemektedir. Tiirkiye’de gelecek donemlerde hanehalkinin
tasarruf oranlariyla ilgili yapilan tahminlerde tasarruflarin artis gostermesi
beklenmektedir® (T.C Merkez Bankasi, 2012, s. 29). Bu baglamda ozellikle

kiracilarin tasarruflari 6nemlidir.

% Secilmis iilkelerde son bes yilin tasarruf oranlari; Fransa’da yiizde 16, Ispanya’da yiizde 14,
Almanya’da yiizde 10, ABD yiizde 4,5 ve Danimarka’da eksi 2 diizeylerdedir (T.C Merkez Bankasi,
2012, s. 28).

*" Tirkiye’de titketim harcamalart 2007-2012 déneminde devamli artis gostermistir (T.C Merkez
Bankasi, 2012, s. 28).

% Ancak Tiirkiye’de sadece yiiksek gelire sahip ilk iki gruptaki (dérdiincii ve besinci grup) hanehalk
tasarruf edebilmektedir. Alt {i¢ gelir grubunun tasarruf oranlar1 negatiftir (T.C Merkez Bankasi, 2012,
s. 28).
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Clinkii potansiyel konut alicilar1 i¢inde en biiyiik orani kiracilarin olusturdugu
sOylenebilir. Kiracilarin tasarruflarinin artmasi konut satin alabilmek igin gerekli
olan konut bedelinin yiizde 25’lik kismmin 6denmesini kolaylastiracaktir. Gelecek
donemlerde Tiirkiye’de hanehalki tasarruflarinda artis saglanabilirse tasarruflarin

konut talebine yansimasi olumlu olacaktir®®.
2.2.1.4. Konut Finansman Sistemleri

Konut sorunu temelde gelir yetersizliginden kaynaklanir. Gelir yetersizligi
sorununun ¢oziimiinde tasarruf sahipleri ile konut alicilari arasinda koprii olusturarak
daha uygun sartlarda kredi teminini saglayip, potansiyel talebin efektif talebe
dontiismesinde konut finansman sistemlerinin 6nemli rolii vardir. Konut finansman
sistemi, bu temel fonksiyonunun yani sira, finansal piyasalarin gelismesini ve konut
sektorline katki saglamak suretiyle, ekonomik kalkinmaya katkida bulunmaktadir
(Topaloglu, 2011, s. 456). Bu yiizden diinyada insanlarin konut sahibi olabilmesi i¢in

cesitli sekillerde konut finansman sistemleri gelistirilmistir.

Diinyada mortgage sistemleri uzun yillardan beri uygulanmakta olan bir
konut finansman sistemidir®. Bu sistemin temelinde bireylerin aylik biitgelerinin 3’te
I’ini agsmayacak sekilde kredi taksitleri ile konut sahibi olabilmesi yatmaktadir.
Mortgage kredileri diinyada cesitli sekillerde finans kuruluslar1 tarafindan kredi
alicilarina sunulmaktadir. Ancak genel olarak uygulama degisken ve sabit faizli

olmak tizere iki grup altinda toplanmaktadlrﬁl.

* Tiirkiye’de 6zellikle son 2 yilda tasarruflarin artmasi i¢in yapilan ¢alismalardan en 6nemlisi bireysel
emeklilik sistemlerine verilen destektir. Devlet, bireysel emeklilik sistemine katilimlar1 tegvik etmek
icin kigilerin Odeyecekleri taksitlere ek olarak yiizde 25 devlet katkisi saglamaktadir.
http://www.egm.org.tr/?pid=771

% Mortgage: Belli bir birikimi olup da konut satin almak isteyen kisilerin banka araciligiyla uzun
vadede; 20 -30 yilda taksitler 6deyerek bankadan kredi kullanarak konut sahibi olma sistemidir.

o1 Sabit faizli konut kredilerinde vade boyunca uygulanacak olan faiz orami sabit ve geri ddeme
tutarlar1 esittir. Bu tiir kredilerde, geri ddemelerin reel degeri enflasyonist ortamda azalmaktadir.
Degisken faizli konut kredilerinde ise kredi faiz orani, kredi vadesi boyunca bir referans endekse
baglanmakta ve ayarlama donemlerinde endeksteki degisimlere bagl olarak asagiya ya da yukariya
dogru yeniden belirlenmektedir. Kredi faiz oraninin ayarlama doénemleri aylik olarak yapilabilecegi
gibi, li¢ aylik ya da yillik ayarlamalar da yapilabilmektedir (Hepsen, 2008a, s. 1).
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Mortgage sistemi hem birincil hem de ikincil piyasalarda faaliyetini
siirdiirmektedir®? (Berberoglu, 2009, s. 119-122). Diinyada konut finansman
sistemini bagarili sekilde uygulayan iilkeler vardir. Bunlarin basinda Almanya,
Danimarka ve ABD’de uygulanan mortgage uygulamalar1 gelir. Ozellikle Almanya
ve Danimarka’da ipotek bankasi yontemi olan ipotekli bor¢ senedi (Pfandbrief)
modeli 100 yili askin siiredir basariyla uygulanmaktadir®® (Koémiirlii ve Onel, 2007,
S. 97). Diinyanin en gelismis mortgage uygulamalarina sahip {ilkesi ABD’dir®,
ABD’deki mortgage uygulamalar1 ¢ok cesitli olmakla birlikte gelismis ikincil
piyasalara sahiptir. Bu yolla konut kredilerinin finansman1 daha ucuza
yapilabilmektedir. Boyle bir yontemle ABD’de birgok kisi konut sahibi olmustur.
Avrupa ve ABD’de konut finansman sistemleri basarili bir sekilde uygulanirken
Tiirkiye’de konut finansmanina bir ¢6ziim bulabilmek i¢in ilk kez 1926°da Emlak ve
Eytam Bankasi kurulmustur. O doénemde cumhuriyetin yeni kurulmus olmasi ve
ardindan 1929 krizinin etkilerinden dolay1 etkin bir konut finansman sistemi
olusturulamamistir. Daha sonra Ikinci Diinya Savasi ve ekonomik giicliikler

nedeniyle konut finansmanina bir tiirlii ¢6ziim liretilememistir.

62 Diinya tizerinde yaygin bir bicimde uygulanmakta olan bilango dis1 ve bilango i¢i diye adlandirilan
iki ana ikincil piyasa sistemi bulunmaktadir. Bilango dis1 ikincil piyasa sistemleri, ipotek varliklarinin
krediyi agan kurulusun bilangosunun digsinda uzman bir ikincil piyasa kurulusu ya da dogrudan satiglar
vasitastyla menkullestirilmesidir. Bilango dis1 islemlerde krediyi veren kuruluslar menkullestirilen
ipotek varliginin temsil ettigi temerriit, erken 6deme gibi tiim riskleri menkul kiymetin yatirimcisina
aktarmaktadir. Bilango i¢i menkullestirmede ise sistemde ipotek varligi tarafindan temsil edilen
gayrimenkul kredisinin temerriit, erken Odeme gibi riskleri menkul kiymetin yatirimcisina
devredilmemekte, krediyi veren ihraggr kurulusun bilangosunda kalmaktadir. Dolayisiyla, bu tip
menkul kiymetlerin kredi risk derecesi bir 6l¢iide menkul kiymeti bilangosunda barindiran ihraggi
kurulugun kredi riski ile iligkilidir (Kigiikkocaoglu, 2005, s. 1-6).

63 Almanya’da, ipotekli bor¢ senedi sisteminin isleyisini su sekilde 6zetlemek miimkiindiir: Herhangi
bir kisi ya da kurum tarafindan uzman finans kurumlarma yapilacak ipotekli konut kredisi
taleplerinde, oOncelikle kurum tarafindan karsi tarafin gosterdigi gayrimenkuller iizerine ipotek
konulmakta ve sadece ipotek miktar1 kadar kredi agilmaktadir. Daha sonra, banka tarafindan kredi
miktarina uygun bir tutarda ipotekli bor¢ senedi ihraci yapilir ve sermaye piyasalarinda satigsa gegilir.
Dolayistyla kurum, karsi tarafa ipotekli konut kredisini agilistan ipotekli bor¢ senetlerinin satisina
kadar gecen zaman igerisinde kullandirdigi krediyi kendi 6z kaynaklart ile finanse etmek
durumundadir. Boyle bir durumda, ipotekli borg senetleri satin alan yatirimcilara 6demelerin garanti
edilebilmesi i¢in bankanin siirekli olarak yeni ipotekli konut kredisi yaratabilmesi gerekmektedir. Bu
sistemde, ipotekli konut kredilerine dayali 6deme aktarmali menkul kiymet yapisinin aksine, ipotekli
konut kredileri kurumun bilangosunda kalmakta ve kredilere iliskin tiim riskler krediyi acan kurum
tarafindan tistlenilmektedir (Hepsen, 2008b, s. 1).

® ABD’de mortgage sisteminin isleyisini su sekilde zetlemek miimkiindiir: Mortgage kredisinin
diizenlendigi birincil piyasalar ile bu kredilere dayali menkul kiymetlerin alinip satildigr ikincil
piyasalardan olugsmaktadir. Bu piyasanin, bireysel yatirimcidan kurumsal yatirimeiya, yatirim
bankalarindan serbest fonlara kadar ¢ok ¢esitli katilimcisi bulunmaktadir. Mortgage piyasasinda siireg,
yatirimcinin gayrimenkul almak amaciyla mortgage kredisi veren finansal kuruma bagvuru yapmasi
ve bunun iizerine kredi veren tarafindan ekspertiz bedelinin tespiti ile kredi basvuru sahibinin 6deme
kabiliyetinin dogru bir sekilde olgiilmesiyle baslamaktadir (Demir, Ermisoglu, Karabiyik ve Kiigiik,
2008, s. 3-4).

51



Konut satiglart i¢in biiylik dneme sahip konut kredileri ancak 1960’lardan
sonra yayginlasmaya baglamistir. Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK), Esnaf,
Sanatkarlar ve Diger Bagimsiz Calisanlar Sosyal Sigortalar Kurumu (BAG-KUR),
Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK) gibi kuruluslar bu dénemde konut finansman
kredileri vermeye baslamiglardir. Banka tiirii finansmandan, sosyal giivenlik
kurumlarina dayanan bir finansmana gegis, konut finansman yardimlarini
yayginlastirici etkilere sahip olmustur. 1960’11 yillarda Tiirkiye’de yapilan konutlarin
yiizde 10’u bu fonlarin sagladigi kaynaklarla finanse edilmistir (Tekeli, 2009a, s.
167-168). 1980’li yillarda ise konut finansmani igin verilen kredilerin yiizde 89 unu
Emlak Bankasi tarafindan verilenler olusturmustur (Aydin, 2003, s. 159).

Tiirkiye’de modern anlamda konut finansman sisteminin baslangic1 Sermaye
Piyasast Kurulunun (SPK) 1992 tarihinde 3794 sayili kanunun degistirilmesi ve
SPK'nin da buna bagl olarak gayrimenkul finansmani i¢in yayimladigi 3 onemli
teblig oldugu soylenebilir. Bu kanun ve tebligler ile konut finansman sisteminin alt
yapist olusturulmustur® (Adigiizel, 2008, s. 66). 2007 yilinda konut finansman
sisteminde koklii degisikler 6n goren 5582 sayili kanun kabul edilmistir (Resmi
Gazete, 2007, Kanun no: 26454). Bu kanun ile birlikte Tiirkiye’de gelismis tilkelere
benzer bir konut finansman sistemi olusturulmak istenmistir. Ancak bu kanunun da
konut finansman siteminin ¢dziimiine pek katkisi olmamustir®. Bankalarin mortgage
kredisi adi1 altinda verdikleri kredilerin eski finansman yontemlerinden farki sadece
isim degisikliginden ibaret olmustur. Tiirkiye Ozellikle demografik nedenlerden
dolay1 potansiyel konut talebi yiiksek olan bir iilkedir. Bu nedenle Tiirkiye’de etkin
bir konut finans sisteminin kurulmasi, birgok kisinin konut sahibi olmasini

saglayabilir.

% Bu tebliglerde, ipotekli Borg Senedi, irat Senedi ve Rehinli Tahvilat seklinde gayrimenkul karsilik
gosterilerek senet ihraglarina imkan veren diizenlemeler yer almaktadir. Bunlara ek olarak gelisen
ekonomik kosullar geregi, SPK tebligleriyle gayrimenkul sertifikali varliga dayili menkul kiymet,
gayrimenkul yatirim ortakliklar1 ve gayrimenkule dayali finans sistemi olusturulmustur.

® Tiirkiye’de gerekli yasal alt yapilarm hazirlanmasina karsin mortgage kredileri icin gerekli ikincil
piyasalarin olusumu saglanamamistir. Tiirkiye'de mortgage sisteminin tam anlamiyla uygulama alani
bulabilmesi igin ikinci el piyasalarin isler hale gelmesi gerekir. Ikince el piyasalarin eksikliginden
dolayr mortgage kredilerinin faiz oranlar1 makul seviyelerde degildir. Bu da Tiirkiye’de konut
finansman sisteminin dniindeki en biiyiik engellerden biridir.
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2.2.1.5. Konut Finansman Kredi Faiz Oranlari

Konut finansman kredi faiz oranlarinin gelisimi konut talebi i¢in onemli bir
unsurdur. Ozellikle orta gelir grubuna yonelik esnek ve diisiik faizli deme kolaylig
saglayan krediler konut talebini énemli oranda etkilemektedir (Gelfand, 1966, s.
469). Konut finansman kredi faiz oranlari, ipotekli konut satislar {izerinde 6nemli
etkiye sahiptir. Ciinkii konut finansman kredi faiz oranlar1 konut maliyetini énemli
oranda etkilemektedir. Konut finansman kredi faiz oranlarinin artmasi konut satin
alacak kisi agisindan konut maliyetinin artmasi anlamina gelir. Ayni sekilde konut
finansman kredi faiz oranlarinin azalmasi konut satin alacak kisi agisindan konut
maliyetinin azalmasi anlamina gelir. Bu yiizden Tiirkiye’de konut finansman kredi

faiz oranlari, ipotekli konut satislar1 agisindan 6nemli bir faktordiir.

456.224
246.741 289.275 270.136
%7,31 Ortalama Faiz
2010 2011 2012 2013

Sekil 2.5 Tiirkiye’de Konut Kredi Faiz Oranlari ve ipotekli Konut Satislar
(2010-2013)

Kaynak: TUIK ipotekli Konut Satis Sayilar1 ve T.C. Merkez Bankas: Konut Finansman
Kredilerinde Uygulanacak Referans Faiz Orani
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2010-2013 doneminde konut finansman kredi faiz oranlarimin yillik
ortalamast; 2010 yilinda yilizde 8,15, 2011 yilinda yiizde 6,01, 2012 yilinda yiizde
9,54 ve 2013 yilinda 7,31 olmustur. Bu donem araliginda konut finansman kredi faiz
oranin en diisiik oldugu yil 2011°dir. 2010-2013 déneminde en fazla ipotekli konut
satiginin oldugu yil ise 2013’tiir. Tiirkiye’de konut kredisi talebini etkileyen faktorler
Ibicioglu ve Karan tarafindan yapilan bir ¢alismada ortaya konmustur. Buna gore
Tirkiye’de 2005-2012 yillar1 arasinda konut finansman kredilerine olan talepteki
degismenin yiizde 51,66’s1 faiz, yiizde 1,96’s1 issizlik, yiizde 3,49’u Tiiketici Giiven
Endeksi ve yiizde 42,87’si konut fiyatlar1 tarafindan belirlenmistir. Sonug¢ olarak
konut kredisi talebindeki degisimin yaklagik yarisindan fazlasi faiz oranlarindaki

degisim tarafindan aciklandigi séylenebilir67 (Ibicioglu ve Karan, 2012, s. 68-73).

Konut finansman kredi faiz oranlarinda meydana gelen yiizdesel degisimlerin
ipotekli konut talebinde yaratacagi etki konut talebinin faiz esnekligi yardimiyla
aciklanmaktadir. Konut talebini ilgilendiren faiz tiirii, konut finansman kredilerine
uygulanan konut kredi faiz oranlaridir. Buradaki konut talebi; tiim konut talebi degil;

kredi ile satin alinan konut miktaridir.

Denklem 2.4 Tiirkiye’de Konut Talebinin Faiz Esnekligi 2010-2013

(456.224-246.741)/(456.224+246.741/2)
(7,31-8,15)/(7,31+8,15/2)

Kaynak: TUIK Ipotekli Konut Satis Sayilar1 ve T.C. Merkez Bankasi Konut

Finansman Kredilerinde Uygulanacak Referans Faiz Orani

Tiirkiye’de 2010-2013 doneminde konut talebinin faiz esnekligi 5,5 olmustur.
Yani bu déonem aralifinda ipotekli konut satiglarinin konut finansman kredi faiz

oranlarina kars1 olduk¢a duyarli oldugu sonucu ortaya ¢ikmaktadir.

%" Bu konuyla ilgili ayrintil1 bilgi ve hesaplama ydntemleri igin; ibicioglu, M., & Karan, B. H. (2012).
Konut kredisi talebini etkileyen faktorler: Tirkiye tizerine bir uygulama. Ekonomi Bilimleri Dergisi, 4
(1), 65-75.
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Tirkiye’de 2010-2013 doneminde toplam 3 milyon 161 bin 983 konut
satilmigtir. Satilan konutlarn 1 milyon 262 bin 376’sm1 ipotekli konut satiglari
olusturmustur. Yani satilan konutlarin yaklasik yiizde 40’n1 ipotekli konut satiglart
olusturmustur. Bu oran g6z dniine alindiginda konut finansman kredi faiz oranlariin

konut talebi lizerinde 6nemli etkisi oldugu sdylenebilir.

1.144.989
1.200.000

1.000.000

800.000 708.275 701.621

456224

600.000

400.000

200.000

0

2010 2011 2012 2013

B Konut Satiglari  m ipotekli Konut Satisalari

Sekil 2.6 Tiirkiye’de Toplam Konut Satislar1 ve Ipotekli Konut Satislar1 (2010-2013)

Kaynak: TUIK, illere ve Yillara Gére Konut Satislart

Konut finansman kredi faiz oranlarinin konut maliyeti {izerindeki etkisi farkli
faiz oranlar1 ve kira 6demelerini ele alan bir varsayim ile daha iyi anlasilabilir. Tablo
2.3’te konut finansman kredisi kullanan bir kisinin, aylik taksit 6demeleri, toplam

geri 6demeleri ve faiz 6demeleri 6 farkli varsayim gercevesinde yapllmaktadlrﬁg.

% Bu varsayim Ali Hepsenin “Vatandas Ev Alip Kiraya Veriyor” makalesinden esinlenerek
yapilmustir. http://www.alomaliye.com/2007/ali_hepsen_vatandas.htm, Erigim tarihi 05.07.2012
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Tablo 2.3 10 Y1l Sabit Faiz Odemeli Konut Finansman Kredisi (TL)

Varsaym Faiz Konut Maksimum* Aylik Taksit :I'oplam Geri ) Toplam -
Orani Fiyat1 Kredi Tutar: Tutar Odeme Tutar QOdenen Faiz
1.Varsayim 0,25 150.00 112,500 1.086 130,357 17,857
2.Varsayim | 0,50 150.00 112,500 1.248 149,877 37,377
3.Varsayim | 0,60 150.00 112,500 1.317 158.141 45,641
4 Varsayim | 0,70 150.00 112,500 1.388 166.659 54.159
5.Varsayim 0,80 150.00 112,500 1.461 175.426 62.926
6.Varsayim 0,90 150.00 112,500 1.536 184.437 71.937

” Konut finansman kredileri, toplam konut tutarimin yiizde 75’ini finanse etmektedir. Bu yiizden konut
satin almak isteyen kisi konut tutarinin yiizde 25°1ik boliimiinii pesin olarak 6denmek zorundadir.

* Faiz oranlar1 birlesik olarak hesaplanmustir.

150 bin TL bedel ile konut satin almak isteyen kisi 1. varsayima gore 120 ay
vadeli 0,25 faiz oranli konut finansman kredisi kullanmasi halinde, 6demesi gereken
toplam faiz tutar1 17,857 TL’dir. Bu tutar, faiz oraninin 0,50 oldugu 2. varsayimda
37 bin 377 TL, faizin 0,80 oldugu 5. varsayimda 62 bin 926 TL’dir. Konut
finansman kredi faiz orani yiikseldik¢e 6denen toplam faiz ve aylik 6demeler de artig
gostermektedir. 1. varsayimda aylik 6deme tutar1 1.086 TL iken 5. varsayimda aylik
O0deme tutar1 1.461 TL’ye yiikselmektedir. Bu da konut maliyetini artirmaktadir.
Ornegin 1. varsayimda konutun toplam maliyeti 167 bin 857 TL iken 5. varsayimda
bu maliyet 212 bin 926 TL’ye yiikselmektedir. Su ana kadarki degerlendirmede satin
alinan Kkonutun kira getirisi ya da konutta ikamet edilmesi halinde 6denecek
muhtemel kira bedeli kadar bir maliyetin 6denmedigi degerlendirme dis1 birakilmusti.
Satin alman konuta kira maliyetinin eklenmesiyle birlikte konutun net maliyeti

bulunabilir.

Konutu satin alan kisi agisindan konutta ikamet etmek ya da kiraya vermek
arasinda bir fark yoktur. Ciinkii konutu satin alan kisi kiraci ise Kira maliyetinden
kurtulmakta, konut sahibi ise kira geliri elde etmektedir. Bu yilizden konut finansman
kredilerinin faiz maliyetleri, Kkira maliyeti ya da getirisiyle birlikte degerlendirilmesi

gerekir. Boylece satin alinan konutun net maliyeti bulunabilir.
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Tablo 2.4 Konut Kirasi ve Konut Finansman Kredisi

Varsayim Faiz Konut Kredi To;?.lam Geri ToPIam Faiz 120 Ayhk Net Konu*t
Oram | Fiyati Tutar1 Odeme Odemesi Konut Kiras1 | Maliyeti
1.Varsayim | 0,25 150.00 | 112,500 130,357 17,857 136,068 31,789
2.Varsayim | 0,50 150.00 112,500 149,877 37,377 136,068 51,309
3.Varsayim | 0,60 150.00 112,500 158.141 45,641 136,068 59,573
4. Varsayim | 0,70 150.00 112,500 166.659 54.159 136,068 68,081
5.Varsayim | 0,80 150.00 | 112,500 175.426 62.926 136,068 76,858
6.Varsayim | 0,90 150.00 | 112,500 184.437 71.937 136,068 85,869

“ Net konut maliyeti= Konut fiyat1 (Pesinat+ Toplam geri 6deme) - Kira maliyeti

Kira maliyetinin ilk ay 600 TL ile basladig1 ve kiranin her y1l enflasyon orani
(y1llik yiizde 8) kadar arttig1 varsayilmistir®. Buna gore 120 ay vadeyle konut alan
bir kisinin 120 ayda édemis olacagi toplam Kira tutart 136 bin 68 TL’dir. Bu sartlar
altinda 1.varsayima gore 150 bin TL bedelindeki konut i¢in kisi baslangigta konut
bedelinin yiizde 25’ini yani 37 bin 500 TL’sini 6demistir. 120 ay vadeli konut
finansman kredisi i¢in de toplam 130 bin 357 TL geri 6deme yapmustir. Buna gore 1.
varsayimin gegerli oldugu durumda konut satin alan kisiye bu konutun net maliyeti
31 bin 789 TL’dir’®. Aym sekilde yapilan hesaplamada konutun net maliyeti 2.
varsayimda 51 bin 309 TL ve 5. varsayimda 76 bin 858 TL’dir. Ayrica 10 yillik siire
icinde konutun deger artis1 ve ddenen taksitlerin sabit olmasindan dolay1 enflasyon
karsisinda deger kaybetmesi de eklenirse konut finansman kredisiyle konut almanin
avantajlar1 ortaya ¢ikmaktadir’'. Bundan dolayr makul oranlardaki konut finansman
kredi faiz oranlari, ister ikamet amagli olsun ister getiri amacli, konut satin almay1

avantajli kilmaktadir.

% Kira artislari her yil i¢in yiizde 8 birlesik artig olarak hesaplanmustir.
70(37.500+130.357)-136.068=31.789

' Son yillardaki konut finansman kredi faiz oranlar1 géz oniine alindiginda Tiirkiye’deki konut
finansman kredi faiz oranina en yakin olan faiz oran1 5. varsayimda olan faizdir. Bu varsayimda 150
bin TL’ye alinan bir konutun alicisina net maliyeti 76 bin TL olmustur.
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Tiirkiye’de son on yilda konut finansman kredi hacmindeki artisin
nedenlerinden biri faiz oranlarinin gegmise gore daha makul diizeylerde olmasidir.
Tirkiye’de 2012 yilinda konut finansman kredi stoku 76 milyar TL’ye ulasarak
GSYH’ye orami yilizde 5,83 olmustur (GYODER, 2012, s. 13). Konut kredi
hacmindeki bu genislemeye karsin halen gelismis tlkelerin gerisindedir. Konut
kredilerinin GSYH’ye oran1t ABD’de yiizde 53, AB iilkelerinde ise ortalama yiizde
43’tiir. Tiirkiye’de konut kredilerinin toplam krediler igendeki pay1 yiizde 10,92 iken
kullanim siiresi ortalama 84 aydir (Bayraktar, 2009, s. 111).

O 1 T T T T T T T T 1
2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Sekil 2.7 Tiirkiye’de Konut Kredilerinin GSYH I¢indeki Pay1 (2003-2012)

Kaynak: Giirlesel, C. F. (2012a). Gayrimenkul sektorii temel gostergeleri 2011.
GYODER Ekonomi ve Strateji Danigsmanlik Hizmetleri, s. 25

2012 yilinda Tirkiye’de 76 milyar TL olan konut finansman kredi stoku,
Danimarka’da 237 milyar euro, Fransa’da 796 milyar euro, Almanya’da 1,1 trilyon
euro ve Ingiltere 1.4 trilyon euro’dur (EMF, 2011, s. 28-54). Tiirkiye’deki konut
finansman kredi stokunun gelismis tilkelerdeki seviyelere ulagabilmesi igin oncelikle

konut finansman kredi faiz oranlarinin makul diizeylere diismesi gerekir.
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Bu da ancak etkin sekilde isleyen konut finansman sistemi ile miimkiindiir.
Konut finansman sisteminin daha islevsel olabilmesi i¢in ise ikinci el piyasalarin

varligina ihtiyag bulunmaktadir’®.
2.2.1.6. Getiri Amach Konut Talebi

Konut, barinma ihtiyact disinda getiri araci olarak da talep edilmektedir.
Getiri amagli konut talebi finansal piyasalar1 gelismemis iilkelerde daha fazladir.
Bunun nedeni konutun diger getiri araglarina gére uzmanlik istememesi ve basit bir
getiri araci olmasidir. Diger bir etken de insanlarin farkli alanlarda farkli finansal
araglara yatirim yapma firsatlarinin az olmasindan dolayr konut getirisine
yonelmeleridir. Ayrica enflasyonun yiiksek oldugu iilkelerde insanlar servetlerini
korumak i¢in konut yatirimina yonelmektedirler. Konut, yatirimcilar agisindan hem
karli hem de giivenilir bir getiri aracidir. Bu yiizden Tirkiye’de konut, yerli ve
yabanci yatirimcilarin ilgi odagi olmustur. Ayrica reel gelirlerin disiik, is
giivencesinin az, kiralarin yiiksek oldugu bir ortamda konut edinmek yatirimei
acisindan daha cazip goriilmektedir (Tanil, 2011, s. 1-4). Konutun hem yerli hem de
yabanci yatirimeilar agisindan yiiksek getiriye sahip olmasi Tiirkiye’de konutun

popiiler bir getiri aract olmasini saglam1$t1r73.

"2 “Geligmis tilkelerde konut finansman sistemini ikincil piyasalarda destekleyen en énemli fonlar 6zel
emeklilik kuruluglari, bankalar ve sigorta sirketleridir. Bunlar arasinda 6zel emeklilik kuruluslar1 basi
cekmektedir. Ancak Tiirkiye’deki mevcut Bireysel Emeklilik Sisteminin (BES) parasal biyiikligii
konut finansman sistemini ikincil piyasalarda destekleyecek boyutta degildir” (Kiigiikkocaoglu, 2005,
s. 8).

3 Merkezi ABD’de bulunan Gayrimenkul Yabanci Yatirimeilar Dernegi’nin yapmis oldugu ankette
Tiirkiye 2012 yilinda diinyada gelismekte olan iilkeler arasinda en cazip {iglincii gayrimenkul pazari
olarak tespit edilmistir. Yine Gayrimenkulde Gelisen Trendler 2012 raporuna gore Istanbul mevcut
yatirimlar, yeni yatirimlar ve gelistirme alanlarinin hepsinde Avrupa’da birinci sirada yer almistir
(GYODER, 2012, s. 99).
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Altin Gayrimenkul Mevduat Doviz Hisse Senedi Diger

Sekil 2.8 Tiirkiye’de Ilk Akla Gelen Yatirnm Arac1 (2011)

Kaynak: Tirkiye Sermaye Piyasast Araci Kuruluslart Birligi (2011). Sermaye

Piyasas1 Algi ve Yatirim Potansiyeli Belirleme Arastirmasi, S. 6

Tirkiye Sermaye Piyasasi Aract Kuruluslari Birliginin (TSPAKB) 2011
yilinda Tirkiye’de yapmis oldugu “Sermaye Piyasasi Algi ve Yatirim Potansiyeli
Belirleme Aragtirmasi” raporunda “Su anda kullanmakta oldugunuz mevcut yatirim
araglarmmizi séyleyebilir misiniz” sorusuna verilen cevaplarda gayrimenkul, altindan
sonra ylizde 22’lik oranla ikinci sirada gelmektedir. Gayrimenkul yatirimlarinin
biiyiikk boliimii konut yatirnmlarindan olusmaktadir. Ayrica simdiye kadar yatirim
yapmus kisiler nezdinde getiri araglarimin memnuniyet diizeyine bakildiginda

gayrimenkul altindan sonra ikinci sirada gelmektedir™ (TSPAKB, 2011, s. 16).

™ Ayrica simdiye kadar yatirim yapmus kisiler nezdinde aym getiri aracina tekrar yatirim yapma
egiliminde gayrimenkul ilk siray1 almaktadir.

60



Sekil 2.9 Tiirkiye’de Gelecek Y1l Yatirinm Plani (2011)

Kaynak: Tirkiye Sermaye Piyasast Araci Kuruluslar1 Birligi (2011). Sermaye

Piyasas1 Algi ve Yatirim Potansiyeli Belirleme Arastirmasi, S. 6

“Gelecek yil yatirnm yapma planmmiz var midir” sorusuna evet diyenlerin
oran1 yiizde 56’dir. Evet diyenlerin yiizde 41’1 gayrimenkul yatirimi yapacagi
yoniinde beyan bildirmistir. Ilk getiri tercihi olarak gayrimenkul segenlerin bu getiri
aracint se¢melerindeki neden getirisinin yiiksek oldugunu diisiinmelerinden
kaynaklanmaktadir (TSPAKB, 2011, s. 23). Getiri amagh konut talebi kira ya da

rant amagli olmaktadir. Bu konular ayr1 basliklar altinda incelenecektir.

2.2.1.6.1. Rant Saglamak Amaciyla Konut Talebi

Tiirkiye’de konut, ¢ogu donemde oOncelikli olarak diisliniilen bir getiri
aracidir. Ciddi bi¢cimde vergilendirilmeyen bu tasinmazlar kentlerin biiyiiyiip
geligsmesiyle birlikte 6nemli rantlar {iretebilen ve bu rantlarin vergilendirilmeksizin el
konulabilmesiyle maksimize olan bir zenginlesme aracina donismektedir. 1980°lere
kadar imalat ve montaj sanayi ile sermaye biriktiren sirketlerin 1980 sonrasi kent
rantlarmi kesfetmeye, kentsel arsa ve konut yatirimlarini ¢ogaltmaya basladiklari

gorilmistiir (Tekeli’den aktaran Cavusoglu, 2011. s. 43).

61



imar Spekiilasyon

Diizenlemeleri

Kent Topragina Donligiim

1 2 3 4 5 6 7

1-Tarimsal Toprak —»  2- Imar Hareketleri % 3-Imara Agilma —» 4- Altyapinin Hazirlanmasi
—» 5- Imar Yiikselmesi —» 6- Bolgedeki insaat Artis1  — 7- Spekiilasyon

Sekil 2.10 Kentsel Rantin Olusumu ve Boliisiim Siireci

Kaynak: Keles, R. (1983). 100 Soruda Tiirkiye’de sehirlesme, konut ve gecekondu,
genisletilmis 3. Baski. Istanbul: Gergek Yaymevi, s. 66-71 ve Turan, M. (2009).

Tiirkiye’de kentsel rant, devlet miilkiyetinden 6zel miilkiyete. Ankara: Tan. s. 134,

Gilinlimiizde kentlerin biiylimesiyle birlikte topragin nitelik degistirerek devlet
miilkiyetinden 6zel miilkiyete gegisiyle birlikte rant ortaya ¢cikmaktadir. Devlet eliyle
olusturulan bu rant, bazen kamu ve 6zel sektor arasinda paylasiimakta bazen de rant
tamamen ozel sektore aktariimaktadir™. Kentsel rantin olusumu kent topraklarmm
imara acilmasiyla birlikte baglamaktadir. Daha sonra imarlar yiikseltilerek bu
arsalarin degerlenmesi saglanmaktadir. Son olarak ise imar yiikseltmelerinin
yasandig1 bolgelerde insaat artis1 yasanmakta ve konut satiglarinda spekiilasyonlar

yapilmaktadir.

™ “Emlak ve Kredi Bankasi, 1954 te ¢cok ucuza edindigi Levent Ciftligi topraklari iizerinde 391 konut
yapmus, ancak, yaptigi konutlara bictigi bedeli 1,5 yilda 26 bin liradan 68 bin liraya ¢ikararak biiyiik
bir emlak vurgunculuguna ‘érneklik ve dnderlik’ etmistir” (Senyapili’dan aktaran Aydin, 2003,
s. 146).
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Tiirkiye’de son on yilda genellikle kent merkezi diginda ya da kentin degerli
bélgelerinde kamuya ait arsalar dncelikle TOKI’ye devredilmekte™ daha sonra bu
arsalar yiiksek emsallerle imara agilarak biiyiikk sermayeli insaat firmalarina piyasa
degerinin altinda, hasilat paylasim yontemiyle’’ devredilmektedir. Boylece rant
devlet eliyle biiyiik sermayeli ingaat firmalarina aktarilmaktadir. Olusan rant burada
bitmemektedir. Insaat firmalari tarafindan bu alanlara insa edilen liiks konutlar,
yatirimcilar tarafindan spekiile edilmekte ve olusan ranttan spekiilatorler de pay
almaktadir. Kamuya ait arsalarin bu sekilde spekiile edilmesi genis kitlelerin
sOmiiriilmesine yol agmaktadir. Bu siiregte toplumun genis bir kitlesini olusturan alt
gelir seviyesindeki gruplar, spekiile edilen arsa ve konut fiyatlarindan dolay1 olumsuz

etkilenmekte ve barinma maliyeleri artmaktadir.

Kentsel topraklarin 6nemli birer getiri, birikim ve rant aktarim araci haline
gelmesi tlizerine kiiresel sirketlerin yani sira son yillarda gayrimenkul yatirim
ortaklarinin da bu alanlara da etkinlik gostermesine neden olmustur. Tiirkiye’de
bircok Onemli sirketin bilinyesinde kurulmus olan gayrimenkul yatirim ortaklarmin
bir araya gelerek olusturduklart GYODER’in yapist ve etkinlikleri incelendiginde
kentsel rantlarin mali sermaye ile olan iligkilerinin boyutu ortaya ¢ikmaktadir (Turan,
2009, s. 97). Tiirkiye’de konutun hem iyi bir getiri aract olmasi hem de diger getiri
aracglarina gore daha risksiz olmasi nedeniyle en ¢ok tercih edilen getiri araglarindan
biri olmasini saglamistir. Tablo 2.6’da Tiirkiye’de 2011-2013 donemine ait getiri

araglarinin reel getiri oranlar1 gosterilmektedir.

" Tiirkiye’de devlet kurumlarmimn ellerindeki arsalari TOKi’ye devretmesinin altinda TOKi’nin imar
diizenleme yetkisinin bulunmasindan kaynaklanmaktadir. TOKI, kendine devredilen arsalar ile ilgili
imar yiikseltmeleri yaparak bu arsalaar1 biiyiik sermayeli insaat firmalarina devretmektedir. Boylece
biiyiik sermayeli insaat firmalarinin talepleri karsilanmis olmaktadir.

" Genel olarak hasilat paylasimi; yapilacak bir is ya da hizmet sonucunda elde edilecek gelirin taraflar
arasinda diizenlenen bir sdzlesme ile boliistimiidiir. Kamu kurum ya da kuruluslarina ait bir taginmazin
tizerine, biiyiik kapsamli projelerle; konut, ticaret merkezi, sosyal donati ya da konut yahut hizmet
binalarinin daha modern bir sekilde, 6zel hukuk gercek veya tiizel kisilikleri araciligiyla yaptirtlmasi
ve bunlarin satis1 suretiyle elde edilen hasilatin, isi yapan ile tasinmazin maliki arasinda s6zlesme ile
belirlenen oranlarda paylasilmasidir (Arikan, 2013, s.3).
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Tablo 2.5 Tiirkiye’de Getiri Arag¢larinin Yillara Gore Reel Getiri Oranlar: (%)
(2011-2013)

Yillar ‘ Faiz ‘ Altm” ‘ Dolar ~ Euro  BIST-100  Konut
2011 | -2,79 31,06 11,23 | 10,78 -27,74 9,27
2012 0,89 -7,60 9,95 | -10,30 37,31 2,43
2013 1,21 -21,92 7,97 12,72 -14,2 6,12
Ortalama | -0,23 0,51 3,08 4,4 -1,5 5,94
*Kiilge altm

Kaynak: TUIK, Finansal Yatirim Araglarinin Yillara Gére Donemsel Reel Getiri
Oranlar1 ve GYODER-REIDIN, Konut Fiyat Endeksleri’

Tiirkiye’de 2011-2013 doneminde getiri araglarinin 3 yillik reel getiri
ortalamalarina bakildiginda; faiz yiizde -0,23, altin yiizde 0,51, dolar yiizde 3,08,
euro yiizde 4,4, BIST-100 yiizde -1,5 ve Konut yiizde 5,94 getiriye sahiptir. Konut
diger getiri araglart ile karsilastirildiginda 2011-2013 doneminde en iyi getiriye
sahiptir. Ayrica diger getiri araclar1 bazi yillarda getiri sahibine zarar ettirmesine

karsin konut bu ii¢ yillik donemde getiri sahibine hi¢ zarar ettirmemistir.

Tiirkiye’de konutun hem en 1yi getiriye sahip olmasi hem de diger getiri
araglarina gore daha risksiz olmasi nedeniyle 6zellikle liiks konut projelerine olan
talep artmis, bu projeler spekiilasyon sahasina donligmiistiir. Konut sektoriinde
olusan bu spekiilasyonlar Istanbul Atasehir drneginde iyice ortaya ¢ikmaktadir.
Atasehir bolgesinde 1+1 daireler 500.000-600.000 TL arasinda satilmaktadir. 1200-
1400 TL arasinda kira getirisine sahip olan bu daireler kendini ancak 30 yilda amorti
edebilmektedir’. Halbuki “Bir gayrimenkul 90°li yillarda kendini 10 yilda amorti

etmekteydi”®.

Bu da gayrimenkul spekiilasyonlarinin ne boyutlara ulastigini
gostermektedir. Konut sektoriindeki bu spekiilasyonlar ve rantlar yabanci

yaratimcilarin da ilgisini ¢ekmistir.

"8 Konut getiri oranlar1 markali projelerin reel fiyat artislaridir. Bu verinin se¢ilmesindeki temel neden
yerli yatirimcilarin yani sira 6zellikle yabanci yatirimcilarin da markal ve liikks site diye tabir edilen
projelere yatirim yapmasindan kaynaklanmaktadir. Giiniimiizde kiigiik insaat firmalarin yaptiklar
konutlar genellikle barinma amagli olduklarindan ranta konu olmamaktadirlar.

’® www.sahibinden.com, Hiirriyet emlak servisi ve Milliyet emlak verilerinin ortalamalar1 alimmustir.
8 Yrd. Dog. Dr. Bekir Murat BUKET, Maltepe Universitesi, iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi, yiiz
yiize goriisme sonucu elde edilen bilgilerden derlenmistir.
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Yabanci yatirimeilarin bu ilgisine kayitsiz kalmayan hiikiimet miitekabiliyet
kanunu ¢ikarmistir®’. Bu kanunun ¢ikarilmasindaki amag yabancilarin  konut
yatirimlarini artirmaktir. Nitekim 2012 yilinda 55 iilke vatandas1 Tiirkiye’den konut
satin alirken miitekabiliyet yasasinin ¢ikmasiyla birlikte 2013 yilinin ilk 6 ayinda
yabancilarin satin aldigi konut sayisinda hizli artis olmus, 88 {iilke vatandasi
Tiirkiye’den konut satin almigtir. 2012 yilinin ilk 6 ayinda yabacilara 2 bin 801

konut satilirken 2013 yilinin ayni doneminde bu sayi 6 bin 229 konuta ulagmustir®.

Tablo 2.6 Tiirkiye’de Yabancilara Satilan Konut Sayis1 (2013)

Ulke Vatandasi Satilan Konut Sayisi

Rusya 1.347
Ingiltere 720
Almanya 653

Norvec 469

Suudi Arabistan 323

Diger 2.717

Toplam 6.229

Kaynak: Milliyet Gazetesi, 24.07.2013 tarihli yayin

2013 yilimin ilk alti aylik doneminde Tiirkiye’de en ¢ok konut satigi 1.347
konutla Ruslara olmustur. Ruslar1 720 konut ile Ingilizler, 653 konut ile Almanlar
takip etmistir. Ayrica Araplarin bu dénem araliginda konut talebi oldukca fazla
artmistir. Suudi Arabistanli bir sirketin tek basma 10 bin konutluk talebi oldugu

konusulmaktad1r83.

gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu tarafindan belirlenen iilkelerin vatandagi olan yabanci uyruklu-
gergek kisiler Tiirkiye’de tasinmaz ve sinirli ayni hak edinebilirler. Yabanci uyruklu ger¢ek kisilerin
edindikleri tasimmazlar ile bagimsiz ve siirekli nitelikteki sinirli ayni haklarin toplam alani, 6zel
miilkiyete konu ilge yiiz 6l¢iimiiniin yiizde 10’unu ve kisi bagina iilke genelinde otuz hektar1 gegemez.
Bakanlar Kurulu kisi basina iilke genelinde edinilebilecek miktari iki katina kadar artirmaya yetkilidir.
Miitekabiliyet kanununun tam metni: http://www2.tbmm.gov.tr/d24/1/1-0557.pdf
8http://ekonomi.milliyet.com.tr/mutekabiliyetle-yabanciyamulk/ekonomi/detay/1741350/default.htm,
Erisim tarihi 15 Ocak 2014
83http://www.radikal.com.tr/Radikal.aspx?aType=RadikalDetayV3&ArticlelD=1007906 &Categoryl D
= Yayin tarihi, 14.07.2010. Erisim tarihi, 01 Kasim 2012
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Tiirkiye’de son donemde biiyiik insaat firmalar1 ispanya 6rnegi {izerinden lobi
faaliyetleri yapmaktadirlar. ispanyanin sadece Araplardan 50 milyar dolar gelir elde
ettigi belirtilerek yabancilara yonelik tesviklerin artmasini istemektedirler®*. Halbuki
Ispanya’da konut sektoriinde olusan fiyat balonlarmimn 6nemli nedenlerinden biri
yabanci yatirimcilarin konut yatirimlaridir. Olusan fiyat balonlari Ispanya’nin halen
iginde bulundugu krizin nedenlerinden biridir. Goriildiigii gibi konutun bir rant
aktarim araci haline gelmesi iizerine konut sektoriinde yabancilar da etkinlik
gostermeye baslamistir. Tiirkiye’de yabancilarin bu etkinligi, miitekabiliyet kanunu
ile daha da artinlmak istenmistir. Boylece yabancilar, devlet tarafindan tesvik
edilerek olusan ranttan pay almalar1 saglanmistir. Kisacasi, kentsel rantin paylasimi
lizerine olan biitiin kanuni diizenlemeler, imar artiglar1 ve benzeri uygulamalar bile
kentsel ranttan pay alan kesim igin yeterli olmamis, daha fazla tesvik yani daha fazla

rant i¢in devlet tizerindeki baskilarini artirmiglardir.

2.2.1.6.2. Kira Getirisi Saglamak Amaciyla Konut Talebi

Tiirkiye’de Kiralar hanehalki gelirine oranla yiiksek iken konut sahibine
getirisi diisiiktiir. Bu ¢eligki gayrimenkul spekiilasyonu ve yiiksek rant beklentilerine
baglanabilir. Konutun piyasa degerine gore getirisi diisiik olsa da gelecekte beklenen
deger artiglari, kira getirisinin agiin1 kapatacagi diisiiniilmektedir. Diger taraftan
konut sahibi i¢in diisiik olan kira getirisi, Kiracilarin tiiketim harcamalari i¢inde en
biiyiilk paya sahiptir. Bu yiizden yiiksek Kkiralar, kiracilarin tasarruf yapma
imkanlarim1  azaltmakta ve boylece konut sahibi olmalarm1 daha da
zorlastirmaktadir® (Durkaya, 2002, s. 10).

8 \www.ntvmsnbc.com/id/25046384/ Erisim tarihi, 1 Kastm 2012

8 “Konut sorununda karsi karstya olan iki taraf vardir: Kiraci ve mal sahibi, ya da ev sahibi. Tlki
ikincisinden bir meskenin gegici kullanimimi satin almak istemektedir... Bu, basit bir meta satisidir;
proleter ile burjuva, is¢i ile kapitalist arasindaki bir aligveris degildir. Kiraci bir is¢i dahi olsa para sahibi bir
insan olarak goriinmektedir; bir meskenin kullanim alicis1 olarak kazanci ile ortaya ¢ikabilmek igin, kendi
malmi, yalnizca kendine 6zgii bir mali, isgliciinii daha 6nceden satmig olmali, ya da isgiiciiniin ilerdeki
satisina dair bir giivence verebilecek durumda olmalidir. Isgiiciiniin kapitaliste satigmin kendine 6zgii
sonuglar1 burada hig bir sekilde yoktur. Kapitalist satin alinmig isgiiciiniin ilk olarak kendi degerini, ancak
ikinci olarak da, kapitalist smnif iginde dagitilmak iizere simdilik kendi elinde kalan bir arti-degeri
yaratmasina neden olmaktadir. Dolayisiyla bu durumda bir fazla deger yaratilmakta, mevcut degerin
toplam1 artirilmaktadir. Bir kiralama isleminde durum olduk¢a farklidir. Ev sahibi kiraciyr ne kadar
dolandirirsa dolandirsin, bu zaten var olan, 6nceden iiretilmis bir degerin aktarilmasidir ve ev sahibi ile
kiracimin birlikte sahip olduklar1 degerin toplamu, énceki gibi aym kalmaktadir. fs¢i emeginin degerinin
altinda, tistiinde ya da tam karsiliginda 6denmis olsun bir miktar aldatilmaktadir; kiraci ise, ancak, konuta
degerinden fazla vermek zorunda birakildigi zaman aldatilir. Dolayisiyla, ev sahibi ile kirac1 arasindaki
iliskinin is¢i ile kapitalist arasindaki iligkiye es tutulmasi, bunun tamamiyla yanlis konulmasidir” (Engels,
1873, s. 23).
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Bir konutun fiyatin1 belirleyen faktdrler aynm1 zamanda kira getirisini de
belirleyici etkiye sahiptir. Konut fiyatlarindaki artis ya da azalisin, Kira getirilerinde
de aymi yonde degisim yaratacagini sOylemek miimkiindir (Kaya, 2012, s. 22).
Kiralik konut arzimmin kiralik konut talebinden fazla olmasi halinde kira fiyatlari
tizerinde diisme beklentisi olusur. Bu beklenti ayn1 zamanda getiri amagh kiralik
konut talep edenlerin sayisinda da diisiise neden olabilir. Tersi bir durumda yani
Kiralik konut arzinin kiralik konut talebini karsilayamamasi halinde ise Kira
fiyatlarinin yiikselecegi beklentisi olusur. Bu beklenti getiri amac¢h kiralik konut
talep edenlerin sayismin artmasma neden olabilir®™. Ayrica bazi durumlarda kira
fiyatlarinin yilikselmesi kiracilarin da konut talebini artirabilir. Yiikselen kiralardan
olumsuz etkilenen kiracilar, kiralik konut talebinden vazgecip konut satin almaya
yonelebilirler. Ingiltere’de yapilan bir calismada yiikselen kiralar nedeniyle
kiracilarin konut satin alma egiliminin arttig1 goriilmiistiir (Campbell & Cocco,

2005).

Getiri amagl kiralik konut talep edenler acisindan kira fiyatlarinda olusacak
diislis beklentisiyle kira fiyatlarina devlet tarafindan getirilen herhangi bir tavan fiyat
uygulamas: arasinda fark yoktur. Kira fiyatlarina getirilen sinir, kira fiyatlarindaki
diisiis beklentisinde oldugu gibi getiri i¢in kiralik konut talep eden kisilerin sayisinda
azalmaya neden olabilir®’. Kira getirisi amaciyla konut talep edenlerin aleyhine olan
bir diger durum ise sosyal kiralik konut arzidir. Bir iilkede sosyal kiralik konut arzi
ne kadar fazla ise kira getirisinin popiilaritesi o kadar azdir. 1990’11 yillarda Hollanda
ve Almanya gibi 6nde gelen Avrupa iilkeleri, sosyal kiralik konut sektoriiniin
gelismesine biiyiik 6nem vermistir. Bu ylizden bu iilkelerde kira getirisinin pek
popiilaritesi kalmamistir. Tiirkiye’de ise nerdeyse hi¢ olmayan sosyal kiralik konut
arz1 nedeniyle kira getirisi popiilaritesini kaybetmemistir. Benzer durum 1950’1
yillarda bir¢ok Avrupa iilkesinde goriilmiistiir. O yillarda Avrupa’da kiralik konut

sektorii en bliylik sektor haline gelmistir.

8 Kiralik konut arzinn, talebi karsilayamadig1 1987 yilinda olusan yiiksek kiralardan dolay: Istanbul’da
gecekondularda kiracihk oram yiizde 32,7, Ankara’da yiizde 28,5 ve Izmir’de yiizde 27,7 diizeylerine
(;1kmlst1r86 (Tsik ’tan aktaran Aydin, 2003, s. 59).

¥ Kira kontroliinde kirada oturan herkesin yararlandigi i¢in bu siibvansiyon yalnizca dar gelirlilere
yonelik degildir. Kira kontroliiniin orta ve uzun vadede kiralik konut arzinin azalmasina yol acacagi,
bu nedenle mevcut stokla oturan kiracilara avantaj saglarken sonraki yillarda kiralik konut talep
edecek olanlarin daha pahali ve daha niteliksiz konutlarda oturmak zorunda kalacaklaridir (Tiirel,
2009b s. 45). Avrupa iilkelerinin tamamima yakini kira tavan fiyati ve kira kontrol uygulamalarini
uygulayarak kiracilara sosyal avantaj saglamak istemislerdir. Ancak bu uygulamalarin bir faydasi
goriilmediginden kira fiyatlar1 serbest piyasa kosullarina birakilmistir (Findings, 1994, s. 2).
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Kiract ya da konut sahibi olmanin faydasi HOOD tarafindan gelistirilen
“Home Ownership Model” varsayimindan yola ¢ikilarak karsilastirilabilir. Bu
varsayima gore kiract olmanin ilk yillarda konut sahibi olmaya gore daha karh
oldugu, sonraki yillarda ise konut sahibi olmanin daha karli oldugu goriilmektedir
(Hood, 1999, s. 40-44). Bunun nedeni yillara yayilan bir tiketimin konut sahibi
olundugu anda tamamen odenmesidir. Bu Odemenin gesitli finansal kaynaklar
kullanilarak yapilmasi ya da tasarruflarin kullanilarak yapilmasi arasinda fark yoktur.

Ciinkii sonug olarak satin alinacak konut i¢in saticiya toplu 6deme yapllmaktadlrss.

NET FAYDA

2.BOLGE

1.BOLGE

/\/ ZAMAN

Sekil 2.11 Kirac1 ya da Konut Sahibi Olmanin Fayda Karsilastirmasi

Kaynak: Hood, J. K (1999). Home ownership: An application of the human capital
investment theory to the home ownership decision. The Park Place Economist, Vol.
VII, Housing Research: 12, s. 41.

% Finansal kaynaklar kullanilarak konut satin alindiginda geri 6demelerin taksitler halinde yapiliyor
olmasi kira 6demeye benzese de aylik 6demeler ilk yillarda kira bedellerinden yiiksek olmaktadir.
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Sekil 2.12°deki RR egrisi kiract olarak bir konutta oturmanin faydasini
gosteren egridir. HH egrisi ise konut sahibi olmanin faydasini gosteren egridir. HH
egrisinin ilk yillarda eksi alanda olmasinin nedeni baslangigta konut bedelinin
tamaminin 6denmis olmasindan kaynaklanmaktadir. Bundan dolayi ilk yillarda konut
sahibi olmanin faydasi negatiftir. Buna karsin kiraci olmanin ilk yillardaki faydasi
konut sahibi olamaya gore daha fazladir. Bunun nedeni konutun kiralanmis
olmasindan dolayr her hangi bir toplu 6demenin yapilmamis olmasidir. Bundan

dolayi ilk yillarda kiracinin kazanci pozitiftirsg.

2.2.2. Demografik Faktorler

Tiirkiye’de konut talebini belirleyen demografik faktorler; kentlesme orani,
hanehalki biiytikligi, niifus artisi, evlenme ve bosanmalar, i¢ ve dis goglerdir. Bu

faktorler ayr1 basliklar altinda incelenecektir.

2.2.2.1. Kentlesme Orani

Kentlesme; sanayilesme ve modernlesme siireglerinin sonucu mekansal ve
toplumsal yasamdaki doniisiimii ifade eder. Kentlesme fiziksel ya da mekéansal bir
siire¢ olmakla birlikte ayn1 zamanda ekonomik, politik, sosyal, kiiltiirel ve ideolojik
boyutlar1 da olan ¢ok boyutlu bir siirectir. Bu anlamda, kentlesme siireci, sadece
niifusun mekanda yer degistirmesini ve mekansal degisimleri oldukc¢a asan,
ekonomik, toplumsal ve kiiltiirel bir dizi degisim siirecine isaret etmektedir. Sanayi
devrimi sonrasi kirsaldan kentlere dogru olan gocler nedeniyle sanayi kentleri
oldukca hizli bliylimiistiir. Diinya ¢apinda kasaba ve kentlerin hizla biiylimesi ve
sosyal, politik, kiiltlirel, ¢evresel trendlerin bu biiyiimeyi olumlu ve olumsuz yonde
etkilemesiyle 1950’lerde diinya niifusunun 1/3’{ kentlerde yasamaya baslamis, bu
oran 50 yil sonra 2/3’e ylikselmistir. 2050’ye kadar 6 milyar insanin kentlerde
yasayaca@i tahmin edilmektedir.

% Konut maliyetinin yillara yayilmasma bagli olarak konut sahibinin kazanci artarak devam
etmektedir. Sekildeki 1. bolge ilk yillarda HH egrisinin iistiinde sonraki yillarda ise altinda kalmistir.
Bunun nedeni konut sahibi olmanin ilk yatirim maliyetidir. RR egrisi ile HH egrisi arasinda kalan 2.
bolge konut sahibi olmanin art1 kazancidir.
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Tiirkiye’de hizli kentlesme siirecleri sanayilesmeyle paralel olarak belli
gelisimler gostermis olmakla birlikte genel olarak kirsaldan kente go¢ eden kitlelerin
onemli bir kismi gecekondulara yerlesmistir. Tiirkiye'de 1950 yilinda 50 bin
gecekondu ve bu gecekondularda oturan niifus sayis1 250 bin iken bu say1 1965°te
430 bin gecekondu ve 2 milyon 150 bin gecekondulu niifusa ulagsmigtir. 1980°de
gecekondu sayist 1 milyon 150 bine ulasirken gecekonduda oturan niifus sayist 5
milyon 750 bin olmustur. 1995°te ise gecekondu sayist 2 milyona ulagmus,
gecekonduda oturan niifus sayist 10 milyon kisi olmustur. Bu say1 o donemde kent
niifusunun ylizde 35’ine tekabiil etmektedir (Keles, 1996, s. 386). Bir bakima

Tiirkiye’de kentlesme olgusu gecekondulagma ile baglamistir.

Tiirkiye’de 1927°de niifusun yiizde 25’1 kent merkezlerinde yasarken bu oran
2012 yilinda yiizde 75’lerin {izerine cikmustir®. Tiirkiye’de 1980 sonrasinda
kentlesmeyi etkileyen temel faktorler, neoliberal politikalar, sanayilesme, turizm ve
giivenlik sorunundan kaynaklanan biiyiik ¢apli goclerdir (Tekeli, 2009, Kara ve
Palabiyik, 2009 ve Caglayan, 2013). Kentlerin gerek say1 ve gerekse fiziki agidan
bliylimeleri bazi sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu sorunlarin en
baginda konut sorunu gelmektedir. Tiirkiye’de kentlesmeden kaynaklanan konut
ithtiyac1 gecmiste gecekondu seklinde yapilan konutlar tarafindan karsilanmaya
caligilmistir. Kent merkezlerine go¢ edenlerin bir bolimi kendi gecekondusunu
yaparken bir bolimii ise gecekondu satin almayr tercih etmistir. 1950’lerde
kentlesmeden kaynaklanan konut ihtiyaci, kirsaldan kente go¢ eden ailelerin
gecekondunun temel 6gesi olan kamu arazilerini igsgal etmesi ve bu arsalar iizerine
kendi konutunu yaparak giderilmeye c¢alisilmistir. Bu donemde ortaya ¢ikan
gecekondular satilmak ya da kiraya verilmek i¢in yapilmamistir. Yani insa edilen
gecekondular rant amagli degil, belli bir ihtiyacin karsilanmasi i¢indir. Bu yoniiyle,
ilk donem gecekondular degisim degeri i¢in degil, kullanim degeri i¢in yapilmis ve
kullanilmistir.  Yine bu yoniiyle, ilk donem gecekondular piyasa iligkileri
mekanizmasina  dahil olmamig, tamamen gecekondu sahibinin istekleri
dogrultusunda yapilmis ve kullanilmistir. Ancak 1980’lerden sonra gecekondu

anlayisinda ciddi doniistimler ortaya ¢ikmaistir.

% TUIK, Niifus Istatistikleri
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Gecekondulagmanin ikinci donemi diye adlandirilan bu siirecte kent
ceperindeki hazine arsalar1 spekiilatorler ve arsa mafyalar1 tarafindan parsellenip
satilamaya baslanmistir. Dolayisiyla, ilk donemde gordiigiimiiz gecekonduyu yapan
ve kullanan O6zdesligi 1980’lerden sonra giderek ortadan kalkmis, gecekondular
bagkalar tarafindan yapilip baska kullanicilara satilan bir getiri aracina ya da metaya
dontsmiistiir (Cetin, 2013, s. 239-259).

Giliniimiizde, ge¢miste oldugu kadar olmasa da halen kirsaldan kente gesitli
nedenlerden dolay1 gbcler olmakta ve kentlesme artmaktadir. Bu yiizden kentlesme
kaynakli konut ihtiyacit da artmaktadir. Ayrica gelecekle ilgili yapilan tahminlerde
Tiirkiye’de kentlesmenin artacagi Ongoriilmektedir. 2012 yilinda ylizde 75’lerin
lizerinde olan kentlesme oraninin 2015 yilinda ylizde 80’lerin iizerine c¢ikacagi
tahmin edilmektedir®’. Bu yiizden Tiirkiye’de gelecek yillarda kentlesmeye bagh
olarak kent merkezlerinde konut talebinin artmasi beklenmektedir. Bu da gelecekle
ilgili kentsel planlamalarin yapilmasim1i gerekli kilmaktadir. Aksi takdirde

kentlesmeye bagli olarak konut sorununun artacagini 6ngérmek pekte zor degildir.
2.2.2.2. Hanehalki Biiyiikliigii

Hanehalk: biiyiikliigii konut talebine etki eden 6nemli faktorlerden biridir.
Hanehalki  biiylikligliniin =~ kiigiilmesi  konut talebini artirirken, hanehalk:
bliytikliigliniin biiyiimesi konut talebini azaltir. Hanehalki biiyiikliigiintin kiiglilmesi
kentlesme ile yakindan ilgilidir. Kentlesme orani ylikseldik¢e hanehalk: biiyiikligii
kiiciilmektedir. Tirkiye’de kentlesme orami yiiksek olan Kkentlerde hanehalki
biiytikligii, kentlesme orani diisiik olan kentlerden daha kiigiiktiir®, Ornegin,
kentlesme oram yiiksek olan Istanbul’da hanehalk: biiyiikliigii 3,6 iken kentlesme
orani diisiik olan Sirnak’ta 7,9 dur. Bu yiizden Istanbul’daki konut ihtiyaci, hanehalki

biiyiikliigiinden dolay1 da Sirnak’tan daha fazladir.

% Milliyet, 06 Haziran 2011 tarihli yaym. http://ekonomi.milliyet.com.tr/2015-te-turkiye-nin-yuzde-
79-u-kentlerde-yasayacak/ekonomi/ekonomiyazardetay/06.06.2011/1398971/default.htm, Erisim 10
Haziran 2013

% TUIK, illere Gére Hanehalk: Biiyiikliigii.
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Tablo 2.7 Diinyada Tahmini Hanehalki Sayis1 Artis Oranlari (2010-2015)

Ortadogu | Brezilya | Tiirkiye Kuzey Cin | Hindistan | Tiirki Bati Dogu Rusya ABD
Afrika Cumh. | Avrupa | Avrupa

%16 %13 %12 %12 | %1l %10 %7 %3 %2 %0 %0

Kaynak: TOBB (2011). Tiirkiye Ingaat Malzemeleri Sektdr Gériiniim Raporu, s. 12

Tirkiye’de hanehalki sayisinin 2010-2015 yillar1 arasinda ortalama ytlizde 12
oraninda artacagi tahmin edilmektedir. Tiirkiye’de hanehalki sayisinin, Ortadogu
tilkeleri ve Brezilya’dan sonra en c¢ok artacagi tahmin edilen iilkedir. Hanehalki
sayisinin artmast ayni zamanda hanehalki biiyiikliigiiniin kii¢iilmesi anlamina gelir.
Bu yiizden Tiirkiye’de gelecek yillarda hanehalk: biyiikliigiine bagh konut talebinin

artacag tahmin edilmektedir.

Tiirkiye’de sosyo-ekonomik gelismelere bagl olarak hanehalklar: iginde tek
basina yasayanlar, birlikte yasayanlar, ¢ocuksuz aileler ve tek ¢ocuklu ailelerden
olusan hanehalklarinin sayis1 hizla artmakta ve toplam igindeki paylar
genislemektedir®, Bu egilimin 6niimiizdeki yillarda da devam edecegi
ongoriilmektedir. Kentli hanehalki biiytikliigi azalmakta, tek ¢ocuklu hanehalki ile
cocuksuz ciftlerin payr artmaktadir. Ayrica 6grenci, yash gibi aile olmayip bir arada
yasayanlarin sayisi da artmaktadir. Gelismeler isin 6ziinde konut talebini belirleyici
bir unsur olarak ortaya ¢ikmaktadir (Giirlesel, 2012b, s. 42).

2.2.2.3. Niifus Artis1

Niifus artisinin birgok ekonomik ve sosyal sonucu vardir. Bunlardan belki de
en Onemlisi niifus artisindan kaynaklanan konut ihtiyacidir. Niifus artisi, biitiin mal
ve hizmetlere olan talebi artirdigi gibi konuta olan talebi de artirir. Yani niifus
artarken konut talebinin de artmasi beklenir (Oztiirk ve Fitdz, 2009, s. 28). Ozellikle
az gelismis tilkelerde karsilagilan 6nemli sorunlarin baginda hizl niifus artis1 ve hizli
kentlesmeye bagli olarak artan konut ihtiyacit gelmektedir. Yani artan niifus daha

fazla konut ihtiyact dogurmaktadir.

% Tirkiye’de 2002 yilinda tek kisilik hanehalki sayist 665 bin 749 iken 2012 yilinda bu say1 1 milyon
141 bin 319 olmustur (TUIK 2012, istatistiklerle Aile, Haber Biilteni, say1: 13662).
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Sekil 2.12 Tiirkiye’de Niifus Gostergeleri (2008-2013)
Kaynak: TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglari

Tiirkiye’de 2008-2013 doneminde niifus devamli artis gostermistir. Bu
donemde yillik ortalama niifus artis hizi binde 13,77 olmustur. Bu oran AB
iilkelerinde ortalama binde 2’dir*. Tiirkiye’de 2008-2013 doneminde niifus 5
milyon 150 bin 764 kisi artmistir. Bu donem araliginda hem niifusun artmasi hem de

hanehalki biiyiikligiin kiicilmesi konut talebini artirdig1 tahmin edilmektedir.

2.2.2.4. Evlenme ve Bosanmalar

Evlenme ve bosanmalar Tiirkiye’de konut talebini etkileyen Onemli
demografik faktorlerden biridir. Yilda ortalama 609 bin kisinin evlendigi ve bu
evlenen ciftlerin ortalama 100 bininin ilk yilda bosandigi gz oniine alindiginda
evlenme ve bosanmalarin konut talebi agisindan Onemi ortaya cikmaktadir®.
Ciftlerin evlilik karar1 almalari ile birlikte ortaya ¢ikan ilk ihtiyaglardan biri konuttur.
Birgok iilkede konut sahibi olmak diger ihtiyaglardan 6nce gelmektedir. Ornegin
Ingiltere’de daha iyi bir konuta sahip olduktan sonra evlenmek isteyen kisiler, evlilik
tarihlerini planlanandan daha ileri bir tarihe erteleyebilmektedirler. Tiirkiye’de ise en
sik rastlanan aile tiirii ¢ekirdek aile olmasina karsin halen genis aile kiiltiirii de

kalicidir.

% http://www.iso.org.tr/tr/documents/arastirma/ab_temel_ekonomik_veriler.pdf?redirected=1
% TUIK, Evlenme Bosanma Istatistikleri
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Bu yiizden o6zellikle kirsal bdlgelerde yeni evlenen ¢iftler erkegin ailesiyle
birlikte ayn1 konutu paylasmayi tercih etmektedir. Bazen ayn1 konutu paylasmak ¢ok
uzun siirerken bazen bu durum yeni konut alana kadar devam etmektedir (Kubis,
2010, s. 14). Bu durum konut talebinin ertelenmesine neden olmaktadir. Bunun
disinda evliligin ilk donemlerinde ¢ogunlukla kiralik konut talep eden ciftler sonraki
yillarda tasarruflara bagli olarak konut sahibi olmayi tercih etmektedirler (Durkaya,
2002, s. 22).

641.973
J 591742 sgy715 592775  603.751
2008 2009 2010 2011 2012

Sekil 2.13 Tiirkiye’de Evlenme Sayilar1 (2008-2012)

Kaynak: TUIK, Evlenme ve Bosanma Istatistikleri

Tirkiye’de 2008-2012 doneminde her yil ortalama 609 bin 503 gift
evlenmistir. Her evlenen ¢iftin yeni bir konuta ihtiya¢ duydugu varsayilirsa yilda
ortalama 609 bin 503 potansiyel konut talebi evlenmelerden kaynaklanmaktadir. Bu
potansiyel konut talebinin ne kadarmin konut talebine, ne kadarinin kiralik konut
talebine doniistiigii konut sahipligi oranlarindan yola ¢ikilarak tahmin edilebilir. 2012
yilinda Tiirkiye’de konut sahipligi orani ylizde 67,3 kiracilik orami yiizde 23,8 ve
evlenen ¢ift sayis1 603 bin 751°dir*. O halde 2012 yilinda kabaca 406 bin 324 konut

yeni evlenen c¢iftler tarafindan talep edildigi tahmin edilmektedir®” .

% TUIK, Evlenme ve Bosanma Istatistikleri
%" 603.751x0,67.3= 406.324
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Evlenen ciftlerin olusturdugu kiralik konut talebi ise kabaca 143 bin 692
oldugu tahmin edilmektedir®®. Evlenenler kadar olmasa da bosananlar da son
donemde konut talebini 6nemli o6l¢iide etkilemeye baslamistir. Bunun nedeni
bosanmalardan dolayz tek kisilik hanehalki sayisinin artmasidir. Ornegin Almanya’da
bosanan giftlerin fazla olmasi ve bunlarin ayr1 birer konut kiralamasi, Almanya’da
kiralik konut talebinin artmasina neden olmustur. Almanya’da bu yiizden konut
sahipligi oranlar1 diisiik kalmistir (Kubis, 2010, s. 1-8). Tirkiye’de ise bosanan
ciftlerin sayis1 son yillarda artis gostermistir. 2007 yilinda 94 bin ¢ift bosanirken bu
say1 2012 yilinda 123 bin ¢ifte ulasmustir®. Bosanan ¢iftlerin tekrardan kendi aileleri
ile yasamay1 tercih edip etmeyecegi ya da ayri bir konut satin alip almadiklar
hakkinda herhangi bir bilgi ya da veri mevcut degildir. Ancak Tiirkiye’deki tek
kisilik hanehalki sayisindaki artis bir ipucu vermektedir. Tiirkiye’de tek kisilik
hanehalki sayist 2002-2010 yillar1 arasindaki 8 yillik donemde neredeyse iki kat
artarak, 665 bin 749’dan 1 milyon 141 bin 319’a yiikselmistir'®. Tek kisilik
hanehalki sayisinin  artmasindaki en Onemli nedenlerden biri bosanmalarin
artmasidir. Sekiz yillik dénemde artan tek kisilik hanehalki sayis1 476 bindir. Bu da
tek kisilik hanehalki sayisinin yilda 59 bin 500 arttigi anlamina gelir. Sonug olarak
Tirkiye’de gerek evlenmeler gerekse bosanmalar konut talebini etkileyen onemli

demografik faktorlerden biridir.

2.2.2.5. ig: ve Dis Gocg

Sanayi devriminden sonra diinyada go¢men niifus sayisinin artmasi,
sanayilesmis kentlerde konut talebini artirmugtir. Son yillarda &zellikle Avrupa
Birliginin genislemesi, iilkeler arast vize kolayliklarinin gelmesi ve is giicli
mobilitesinin artmasi gibi nedenlerden dolay1 diinyada go¢ eden niifus sayisinda artig
yasanmustir. Ozellikle AB iilkelerinde is ve egitim olanaklarinin artmasi, bu iilkelere
olan dis gogleri artirmistir. Bu gocler Avrupa birligi iilkelerinde konut talebinin
artmasia neden olmustur (Kubis, 2010, Mccrone & Stephens, 1994 ve Sarioglu,
2010).

% 603.751x0,23.8=143.692
% TUIK, Evlenme ve Bosanma Istatistikleri
19 7{JiK (2012). istatistiklerle Aile, Haber Biilteni, say1: 13662
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Omegin Almanya’da 1980’li yillarin basina kadar konut sektdrii dengeli bir
gelisim gosterirken 1980 ile 1989 yillar1 arasinda o6zellikle Dogu Avrupa
tilkelerinden gelen gégmenlerden dolayr konut ihtiyact ikiye katlanmistir. Gogmen
akimi 1982 yilinda yaklasik 61 bin iken 1989 yilinda 720 bine ulagsmistir. Bu donem
araliginda yillik konut ihtiyaci 650 bin dolaylarindayken konut arzi 190 bin
diizeyinde kalmig, yillik konut agig1 yaklasik 460 bin konuta ulagsmistir. Go¢menler
daha cok is olanaklar1 fazla olan biiylik kentlere yerlesmistir. Bu nedenle konut acig1

daha ¢ok kent merkezlerinde ortaya ¢ikmustir (Kiziltepe, 2011, s. 58).
Diinyada iilke smirlarinin giderek kaybolmasiyla birlikte dogdugu iilkede

yasamayan niifus sayis1 her yil artis gostermektedir. 2010 yilinda dogdugu iilkede

yasamayan niifus sayist 214 milyona ulagsmustir.
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Sekil 2.14 Diinyada Dogdugu Ulkede Yasamayan Insan Sayis1 2010 (Milyon)

Kaynak: United Nations, (2011). Statistics on international migration a practical

guide for countries of eastern europe and central asia, s. 23
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Gelismis tilkelerde is ve egitim gibi olanaklarin fazla olmasi, bu bolgelere
olan gocii artirmstir. Ornegin Isvicre’de gd¢menler, niifusun yiizde 20’sini'™,
Liiksemburg’da ise niifusun ylizde 43’iini olusturmaktadir™®. Tirkiye ise dis gog
veren iilkeler arasinda yer almaktadir. Sadece Avrupa iilkelerinde 4,5 milyon Tiirk

gdoemen yasamaktadir'™®,

Bu gocler Tirkiye’deki konut agigimi azaltirken AB
tilkelerindeki konut agiginin artmasina neden olmustur. Bunda Tiirk gé¢menlerin bir
boliimiiniin yasadiklari {ilke yerine Tiirkiye’de konut satin almay1 tercih etmelerinin

Oonemli pay1 vardir.

Tiirkiye’ye AB iilkelerine benzer bir dis go¢ akimi olmasa da Balkan
Savaglarindan sonra Trakya ve Balkan iilkelerinden ciddi dis go¢ akimi olmustur. Bu
iilkelerden gelen Tiirklerin sayist 125 bin kisiyi bulmustur. Bunlarin yiizde 73’i
konut sahibi edilmistir (Keles, 1983, s. 167). Tiirkiye yurt i¢i go¢ hareketleri yiiksek
olan bir iilkedir. Tirkiye’de yilda yaklasik 2,5 milyon kisi iilke i¢inde go¢

104

etmektedir™". Bu gogler genellikle kirsaldan kent merkezlerine dogru olmakta ve

kentlesmeyi artirmaktadir.

Tablo 2.8 Tiirkiye’de Segilmis Illerin Net i¢ Go¢ Hareketleri

Iller Dénemler (%)

1975-1980 1980-1985 1985-1990 1995-2000 2007-2008 2010-2011 2011-2012

Adana 0,7 16,4 15,8 -24 -6,3 -5,6 -6,3
Ankara 20,06 13 24,9 25,6 6,74 11,2 4,5
Antalya 26,5 32 89,7 64,3 19,68 13,23 9,9
Bursa 61 41,1 61,6 451 14,3 6,1 2,3
Istanbul 73,4 60,5 107,6 46,1 2,1 8,98 2,2

Izmir 73,7 41,9 63,8 39,9 7,2 2,26 2,5

Kaynak: TUIK, Gog Istatistikleri

101 http://www.sncweb.ch/turkisch/dosya/yabanci%z20sayisi.htm, Erisim tarihi, 05.09.2012
1%2http://epp.eurostat.ec.europa.eu/statistics_explained/index.php/Migration_and_migrant_population
statistics , Erisim tarihi, 05.09.2012
1%3http://epp.eurostat.ec.europa.eu/statistics_explained/index.php/Migration_and_migrant_population
statistics Erigim tarihi 05.09.2012

% Bir yil 6nce ikamet ettigi ilden farkli bir ile gb¢ edenlerin oram yiizde 3’tiir. Niifusun gd¢ etme
nedenleri ise sirasiyla; hanedeki fertlerden birine bagimh gog¢ (ylizde 41,5), egitim (yiizde 22,6), is
arama/bulma (yiizde 12,2), tayin ve is degisikligi (ylizde 13,4), evlilik/bosanma (ylizde 7,5) ve saglik
(yiizde 1)’tir. TUIK, Gog Istatistikleri.
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Bir bolgede i, yatirim, egitim ve turizm gibi alanlarin gelismesi, bu bolgelere
olan gd¢iin artmasina neden olur. Istanbul, Ankara, Bursa Izmir ve Antalya gibi
illerin diger illere gore fazla gd¢ almasinin nedeni de budur. Ornegin Adana
1985°den sonra devamli gd¢ verirken Antalya, Istanbul, Ankara gibi iller 1975’den
itibaren devamli go¢ almistir. Tiirkiye’de go¢ alan kentlerin konut ihtiyacinin arttigi,

go¢ veren kentlerin ise konut ihtiyacinin azaldigi tahmin edilmektedir.
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3. BOLUM

TURKIYE’DE KONUT ARZ BiCIMLERI VE ARZI BELIRLEYEN
FAKTORLER

3.1. Tiirkiye’de Konut Arz Bicimleri

Tiirkiye’de konut arz bigimleri Cumhuriyet’in kurulusundan giiniimiize kadar
degisiklik gostermistir. Donemin sartlarina gore konut arz bigimleri; bireysel,
yap-sat¢1, kooperatif, belediye, kamu, 6zel ve toplu konut seklinde olmustur.
Cumbhuriyetin ilk yillarinda bireysel konut iiretimi tek arz bigimidir. imar planlar,
tek parsele ancak tek bina yapilmasina izin verdigi i¢in bireysel konut arzi genelde
miilk konut seklinde olmustur. Bu durum kendi konutunu insa etmek i¢in arsa
arayan alt gelir gruplarinin ruhsatsiz arsa piyasasina yonelmelerine ya da isgalle arsa
edinmelerine yol agmustir (T.C Baymdirlik ve Iskdn Bakanligi, 2009, s. 13). Bu
donemde konut sorunu, merkezi yonetim sorunu olmaktan ¢ok, yerel ydonetim sorunu
olarak goriildiigiinden konut arz bigimleri g¢esitlenememistir. Parselasyon sorununa
¢oziim bulunamadigindan bireysel konut arz1 1950’11 yillarin ortalarina kadar devam
etmistir. Bu donem araliginda konut kooperatifleri yayginlasmaya baglamistir. Ancak
bu kooperatifler genellikle list kademe biirokratlarin konut ihtiyacin1 gidermekten

Oteye gidememistir.
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1954 yilinda tapu kanununun 26. maddesinin degistirilmesiyle birlikte kat
irtifaki hakk: gelmistir'®. Béylece herhangi bir arsa iizerine yapilacak binanim farkli
dairelere boliinebilme imkani1 dogmustur. Bu kanunla birlikte artik bir binanin tek
kisiye ait olma zorunlulugu ortadan kalkmistir. Binadaki dairelerin ayr1 birer
bagimsiz boliim olarak satilabilmesi yap-sat¢i konut arz bigiminin gelismesini
saglamistir. 1965 yilinda ¢ikarilan kat miilkiyeti kanunu, yap-sat¢i iiretim bigiminin

106 Ancak o yillarda enflasyonun yiiksek olmasi

lyice yaygimlasmasini saglamistir
yap-satc1 treticiler i¢in sorun teskil etmistir. Bu yiizden yap-satg1 iiretim bigimi de
konut sorununa ¢6ziim olamamustir. 1973’ten sonra belediyeler de konut yapiminda
atilimer arayislar igine girmistir (Tekeli, 2009b, s. 178-182). Ancak ilerleyen yillarda
belediyeler, yetersiz kaynaklar nedeniyle konut iiretiminden uzaklagsmislardir. 1980’li
yillarin basindan itibaren ortaya ¢ikan yeni siyasal dengeler ve ekonomik
yapilanmalar, konut arz bigimleri tizerinde de etkili olmustur. Bu donemde sermaye
giderek kentsel rantlara yonelmis, konut arzi talepten bagimsiz bir hale gelmistir
(Harvey, 2013, s. 13). Biiyiik sermayeye sahip sirketler karlarin1 azamiye ¢ikarmak
icin dretim siirecinin diginda konut yatirimlart da yapmaya baslamislardir. Bu
donemde kentlerde; gokdelenler, rezidanslar, liiks konutlar hatta ultra liikks konutlar
insa edilmeye baslanmistir. Tiirkiye’de de uluslararasi gelismelere paralel olarak
konut arz bicimleri bu yonde degismeye baslamistir. Bu donemdeki en 6nemli
gelisme 1984 yilinda ¢ikarillan 2985 sayili Toplu Konut Kanunudur. Bu kanunun
digerlerinden temel farki toplu konut iliretiminin biiyiik boliimiinii 6zel sirketlere
devretme amacinin olmasidir. Ancak o donemde pratikte istenilen tam anlamiyla
gergeklesememis, konut, Dbelediyeler oOnciiliigiinde kooperatifler tarafindan
iiretilmeye devam edilmistir. Bunun nedeni TOKI ve yeniden diizenlenen Emlak

Bankasinin kooperatif sektoriine verdigi kredi destegidir.

1% Herhangi bir arsa iizerinde yapilmakta ya da ilerde yapilacak olan bir ya da birden ¢ok yapmin kat,
daire, i biirosu, diikkan, magaza, salon ve depo gibi ayr1 ayr1 ve bash basina kullanmaya elverisli
bolimleri iizerinde o arsanin maliki ya da paydaslar1 tarafindan arsa payma bagl olarak
kurulan irtifak hakkina kat irtifaki denir.

1% Gegmiste bireysel konut arzinin benimsenmesindeki neden kat miilkiyeti kanununun olmayisindan
kaynaklanmaktadir. Kat miilkiyeti kanununun olmadig: bir sistemde tek arsaya tek bina yapilmasiin
zorunlu olmasindan dolay: tek parseller lizerine tek bina yapim tercih edilmistir (Tekeli, 2009b,
s. 131).
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1990’11 yillarda gerek merkezi yonetim gerek yerel yonetim politikalarindan
dolayr kendi konutunu kendin yap modeli yayginlasmistir. Aslinda bu tip bir konut
arz bi¢imi, Kapitalizmin gelistigi iilkelerde emek iicretinin belirlenmesi agisindan
onemli bir rolii oldugu i¢in Tiirkiye’de de benimsenmistir. Ciinkii gecekondu
seklinde insa edilen konutlarin diisiik standartli olmasi, barinma maliyetlerini
azaltmakta ve emegin iicretini ucuzlatmaktadir. Bu durum sermayeci kesim agisindan

iscilik maliyetlerini azaltarak karlilik oranlar1 artirmaktadir.

Marmara ve Diizce depremlerinin kotii tecriibeleri Tirkiye’de konut arzi
acisindan doniim noktasi olmustur. Bu tarihten sonra gecekondulagma biiyiik 6l¢iide
engellenmis, ruhsat denetimleri artmistir. Kisacast gecekondu tipi konutlarin
engellenmesi konut arzinin niteliginin degistirilmek istenilmesinden degil, dogal bir
afet nedeniyle, bir bakima zorunlu sekilde olmustur. 1980°li yillarin basindan
itibaren ortaya c¢ikan siyasal dengeler ve ekonomik yapilanmalar, etkisini 2000’1li
yillarla birlikte agirligini iyice hissettirmeye baglamistir. Konut sektoriine verilen
tegvikler artig gostermistir. Konut iiretimi rekor diizeylere ulasmais, iilke bu donemde
adeta bir santiye haline gelmistir. Bir¢ok firma kentsel ranttan pay almak i¢in ana
mesgalesinin yaninda konut iiretimine de baglamigtir. Bu déonemde bir kamu kurulusu
olan TOKI yeniden yapilandirilmis, devasa bir sirket haline déniismiistiir. Bdylece
kamu dogrudan ya da dolayli olarak konut sektoriine miidahil olmus, 6zel sektor

ingaat firmalar1 ile karma projeler gelistirmistir.

3.1.1. Ozel Sektor Konut Arzi

Tiirkiye’de son on yilda 6zel sektdriin konut iiretimi igindeki payr giderek
artmaktadir. Ozel sektor konut arz1 gegmiste bireysel konut arzi, yap-satci konut arzi
ve gecekondu tarzi konutlardan olusmaktaydi. Giinlimiizde ise bireysel ve
gecekondulagma tarzi konut arz1 biiylik oranda sona ermistir. Ancak yap-sat¢i konut
arzi halen 6zelligini korumaktadir. Ozellikle son on yilda 6zel sektdr konut arzinda

bliylik sermayeli insaat sirketlerinin konut arz1 daha belirgin bir hale gelmistir.
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1930’lu yillarda bireysel konut arzi en yaygin 6zel konut arz bi¢imidir. Bu
tarz bir iretimde ne bir denetim ne de mimari bir plan vardir. Bu model
gecekondularda oldugu gibi kendi konutunu kendin yap modelidir. 1950’11 yillarin
ortalarindan sonra 6zel sektdr konut arzi, yap-sat¢i arz bi¢imi ile konut arz etmeye
baglamistir. Yap-sat¢1 konut arzi, 1965 yilinda kat miilkiyeti kanununun ¢ikmasiyla
birlikte iyice yaygmlagmistir. Yap-sat¢i tarzi konut iiretiminde, geleneksel yapim
yontemleri ve yerli malzemeyle yapilan konut, yerel yOnetimin siirli denetimi
altinda kullanima sunulmaktadir. Mimar tarafindan ¢izilen projenin yiiklenici ya da
tageron tarafindan gergeklestirildigi siiregte, bazen mimar, bazen de yiiklenici, her iki
islevi birden yerine getirebilmektedir (Tekeli, 2009a). Zaman i¢inde kentlesmenin
hizlanmas1 ve arsa fiyatlarinin ylikselmesi, yap-sat¢1 konut {iretimini yalnizca {ist
gelir kiimelerinin kullanabildigi bir tiretim bicimi haline getirmis ve kentsel konut
gereksinimini karsilama olanagi tilkenmistir. Bu noktada gecekondu iiretimi devreye
girmeye baslamistir. Gecekondular yalnizca barinma amacli ve gegici bir ¢ozimdd.
Ancak yasal olmayan bu iiretim bi¢imi devlet tarafindan ¢ikarilan aflarla yasal bir
tiretim bigimine doniigsmiistiir. Yani gecekondular1 kalict hale getiren devletin kendisi
olmustur (Aydin, 2003, s. 58). Dolayisiyla gecekondular aynen yap-sat¢i iiretim
bi¢giminde oldugu gibi baskalari tarafindan yapilip baska kullanicilara satilan bir

tiretim bigimine doniismiistiir.

1980’11 yillarin ortalarindan itibaren 6zel sektdr konut arzi yeni siyasal ve
ekonomik gelismeler gergevesinde sekillenmeye baslamistir. Bu donemde kurulmaya
baslayan biiylik sermayeli ingaat firmalar1 biiyiik 6l¢ekli konut projeleri gelistirmeye
baglamistir. Ancak 2000’11 yillara kadar bu projelerin sayis1 sinirli kalmistir. 2000’11
yillar Tiirkiye’de yeni siyasal gelismelere sahne olmustur. Ozellikle 2002 yilinda
AKP hiikiimetinin i basina gelmesi 6zel sektor konut arzi ig¢in yeni bir donemin
baslangi¢ noktasi olmustur. Bu tarihten sonra artis gosteren 6zel sektdr konut arzi
2010 yilinda rekor kirmig, 2012 yilinda ise toplam iiretimin yaklasik yiizde 90’11 tek
basina karsilar hale gelmistir. Ozel sektdr konut arz1 2008-2012 déneminde 2 milyon
905 bin 53 olmustur.
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Sekil 3.1 Tiirkiye’de Ruhsat Sayilarina Gore Ozel Sektér Konut Arz (2008-2012)

Kaynak: TUIK, Kullanim Amacima Gére Yapilacak Yeni ve ilave Yapilar 2002 ve
Sonraki Yillar Istatistikleri

Bu dénemde biiyiik sermayeli insaat firmalar1 genellikle TOKI ile isbirligi
yaparak biliylik 0lcekli projeler gelistirirken kii¢iik ingaat firmalar1 kent
merkezlerinde yap-sat modeli ile kiiciik ve orta dlgekli konutlar iiretmektedir. Ozel
sermayeli ingaat firmalarmin konut iiretiminde TOKI ile igbirligi igerisine girmesi
karma yapili bir arz bi¢imini ortaya ¢ikarmistir. Bunun nedeni kentsel rantlarin arttig
bu donemde biiyiik sermayeli insaat firmalarinin kentsel ranttan pay alabilmek igin
bir kamu kurulusuna ihtiya¢ duymalaridir. Bu ylizden 2000’li yillarla birlikte ana

mesgalesi konut {iretimi olmayan bir¢ok firma konut iiretimine baslamlstlrlw.

197 Vestel, Boyner ve Eczacibagi gibi firmalar bunun 6rnegidir.
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3.1.2. Kamu Sektori Konut Arzi

Tiirkiye’de konut sorunu, konut aci1g1, konut ihtiyaci vardir ama temelde bir
baska sorun bulunmaktadir. Bu, barinma hakkidir ve talebin muhatab: kamudur.
Sosyal devlet olmanin geregi; barinmanin temel bir insan hakki oldugu gergeginin
kabul edilmesi ve saglikl, gilivenli, yasanilabilir bir ¢evreye sahip konutun kamu
tarafindan ihtiyag sahibine bedelsiz verilmesidir (TMH, 2009, s. 40). Tirkiye
Cumbhuriyeti Anayasasi, devlete vatandaslarin konut ihtiyacini giderme gorevini
yiiklemistir. Tiirkiye’de bu gorevin muhatabi TOKI ve belediyelerdir'®. Ancak bu
gorevin muhatabr olan kamu kuruluslarinin ihtiyag sahiplerinin barinma sorununu
¢ozlime kavusturmak i¢in ¢alistigi tartismali bir konudur. Bu konular alt bagliklar

halinde incelenecektir.

3.1.2.1.TOKIi Konut Arzi

Tiirkiye’de 1980°1i yillara gelindiginde devlet, artan konut sorununa halen
¢oziim bulamamis, kirsal bolgelerden kent merkezlerine dogru artan yeni gocler
nedeniyle konut sorunu, iginden ¢ikilamaz bir hal almistir. Bu dénemde mevcut
konut tretiminin ihtiyac1 karsilayacak diizeyde olmamasi, insanlari bireysel konut
tiretimine zorlamistir. Bu da gecekondulasmanin artmasina neden olmustur. Biitiin bu
sorunlara ek olarak ingaat sanayisinin de bunalim i¢inde olmasi, devletin konut
sorununa ¢6ziim bulmasini kagmilmaz kilmigtir. Konut sorunu ve ingaat sanayisinin
bunalimda oldugu bir zamanda, 1984 yilinda Toplu Konut ve Kamu Ortaklig1 idaresi
Bagkanlig1 kurulmustur. Bu tarihte yiiriirliige giren 2985 sayilt Toplu Konut Kanunu

ile 6zerk “Toplu Konut Fonu” olusturulmustur109 .

198 Anayasanin 57. maddesinde konut hakki baslig: altinda diizenlenmistir.

9 “TOKI'nin kurulusu, uluslararas: finansal sermayenin Tiirkiye've serbest giriginin, mal ve
hizmetlerin serbest dolasuminin ve devletin ekonomik faaliyetlerdeki iiretici, tiiketici ve diizenleyiCi
roliiniin azalarak, 6zel sektoriin on plana gecisinin gergeklesmekte oldugu bu doneme denk gelmistir”
(Eskinat, 2011, s. 161).
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110 Bagbakanliga bagh olan “Toplu Konut ve Kamu Ortakhig idare

Bu fon
Baskanlig1” biinyesinde ¢alismaya baslamustir. idarenin temel gorevleri 2985 sayili
Toplu Konut Kanunu ile belirlenmistir™'. 1987 yilinda Toplu Konut ve Kamu
Ortaklig1 idare Baskanligmin gorevleri Yiiksek Planlama Kuruluna devredilmistir.
1990 yilinda ¢ikarilan 412 ve 414 sayili Kanun Hilkmiinde Kararnamelerle “Toplu
Konut Idaresi Baskanligi ve Kamu Ortaklig1 Idaresi Baskanlig1” seklinde iki ayri
idare olarak orgiitlenmistir. 1993 yilindan itibaren Toplu Konut Fonu’nun genel
biitce kapsamina alinmasiyla birlikte zaten konut sorununa ¢éziim getirememis olan
idare iyice konut iiretiminden uzaklasmstir™?. TOKI 2000°1i yillarla birlikte yeniden
yapilanma siirecine girmistir. 2004 yilinda 5273 sayili kanunla Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii, 2007 yilinda ise 775 sayili kanunla Baymdirlik ve Iskan Bakanligi'nin
gecekonduyla ilgili yetkileri TOKI’ye devredilmistir'™®. Bu ¢ergevede 4966 sayili
kanunla yapilan degisikliklerle, TOKI’nin 2985 sayili kanunla tanimlanan gorevleri
arasina yeni gorevler eklenmistir'™* (Bayraktar, 2007, s. 20-23, Eskinat, 2011, s. 161-
165 ve www.toki.gov.tr). Bu siireg sonunda TOKI’ye genis yetkiler devredilmis,
adeta bir bakanhk haline déniismiistiir™®. Basbakanliga baglanmasi dolayisiyla da
siyasi gii¢ elde etmistir. Ayrica Toplu Konut Miistesarligi’nin ve Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigii’niin kapatilmasiyla TOKI’nin kamu denetimi disinda kalmasini saglayan

siire¢ baglatilmistir.

19 Genel biitge disi gelirle olusturulan Toplu Konut Fonu’na kaynak olarak; Tekel ve akaryakt
iriinlerinden alinacak vergiler, yurt dis1 turistik ¢ikislardan alinacak harglar, kredi geri 6demeleri gibi
gelirler gosterilmistir” (Bayraktar, 2007, s. 15).

! fdarenin kurulus asamasinda 2985 sayili Kanunun verdigi gorevler sunlardir: a) Devlet garantili ve
garantisiz i¢ ve dig tahviller ile her tiirli menkul kiymetler ¢ikarmak; b) Yurt i¢i ve yurt disindan,
Toplu Konut Idaresi'nce kullanma alanlarinda yararlanmak iizere kredi almaya karar vermek;
¢)Konutlarin finansmani igin bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu amagla gerektiginde
bankalara kredi vermek, bu hilkkmiin uygulanmasina iliskin usulleri tespit etmek; d) Konut insaat1 ile
ilgili sanayi ya da bu alanlarda calisanlar1 desteklemek; e) Ozellikle kalkinmada &ncelikli yorelerde
bulunan konut ingaatiyla ilgili sirketlere istirak etmek; f) Gerektiginde her cesit arastirma, proje ve
taahhiit islemlerinin sdzlesmeyle yaptirilmasini temin etmek; g) Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen
gorevleri yapmak.

M2 \www.toki.gov.tr

3 Ayrica 5582 sayili Konut Finansman Sistemine iligkin ¢ikarilan kanun ile TOKi’ye menkul kiymet
ihrag etme olanag1 taninmistir.

14 Bu gorevler; konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak ya da Kurulmus sirketlere istirak etmek,
ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kOy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu alanlarinin
doniistimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup yenilenmesine yonelik projeleri
kredilendirmek  ve  gerektiginde tiim bu  kredilerde faiz  siibvansiyonu  yapmak,
yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan ya da istirakleri araciligiyla proje gelistirmek; konut, altyapr ve
sosyal donat1 uygulamalar1 yapmak ya da yaptirmak, idareye kaynak saglanmasini teminen kar amagl
projelerle uygulamalar yapmak ya da yaptirmak ve dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek
goriildiigii takdirde konut ve sosyal donatilari, altyapilari ile birlikte insa etmek, tesvik etmek ve
desteklemek.

WS <5 Mayis 2004 tarihli 5162 sayili Kanun ile TOKI gecekondu déniisiimii uygulamalarinda
kamulastirma ve imar plani yapma yetkisi ile donatilmistir” (Eskinat, 2011, s. 163).
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Sonraki asamada TOKI, Kamu fhale Kanununun kapsami disina ¢ikarilmis
ve mali agidan Sayistay’in da denetiminden c¢ikarilarak geriye sadece Devlet

Denetleme Kurulu birakilmistir (Eskinat, 2011, s. 163).

1980’1i yillarin ortasinda baslayan TOKI’nin &ykiisii, 2000’li yillarda
boylesine sinirsiz yetkilerle donatilan bir kurum haline gelmesiyle devam etmistir.
Bu kadar sinirsiz yetkilerle donatilan TOKI 2000°1i yillarda altin ¢agini yasamstir.
TOKI’nin altin ¢agini yasamasindaki en dnemli nedenlerden biri kamuya ait arsalarin
Ozellestirilmesidir. Bu oOzellestirmelerin, piyasa fiyatinin altindaki bedellerle
yapilmasi bazi sermaye gruplarina ¢ikar saglamistir. Halbuki TOKI nin sosyal devlet
uygulamalarinin bir sonucu olarak ortaya ¢iktigi gercegi goz Oniine alinirsa, alt gelir
gruplarinin ¢ikarlarini 6n planda tutmasi gerekir'®. Sonug olarak, kamu kavraminin
degismez ve birbirini tamamlayan Ozellikleri bulunmaktadir. Bir kamusal
organizasyon i¢ine dahil olan TOKI, kamusal sorumlulukla hareket etmeli, denetime
acik olmali, kamuya ekonomik katki saglamal ya da bir baska anlatimla, kamusal
degerleri islevsel ve yine kamu yararina kullanmalidir. Ancak TOKIi’nin son
donemde gergeklestirdigi islere bakildiginda bu 6zelliklerin higbirine sahip olmadigi
goriilecek, dolayisiyla, kamu kavramini tersyiiz ettigi iddiasi dayanakli hale
gelecektir (TMH, 2009, s. 44-55).

18 TOKI, ilk hedefinden gozle goriiliir bir sapma igine girmis, dar ve orta gelirli ailelerin konut
ihtiyacim karsilamak yerine, agirlikla iist ve daha ist gelir gruplarina yonelik konut iiretmeye
baslamistir ki, bu durum Anayasa’nin 57. maddesine aykirilik tagimaktadir. Ayrica ‘hicbir kisiye,
ziimreye veya sinifa imtiyaz taninamayacagini’ belirten Anayasa’nin 10. maddesine; ‘herkesin,
diledigi alanda ¢aligma ve sozlesme hiirriyetlerine sahip olduguna’ dair Anayasa’nin 48. maddesine ve
‘devletin, para, kredi, sermaye, mal ve hizmet piyasalarinin saglikl: ve diizenli islemelerini saglayici
ve gelistirici tedbirleri almasi1 ve piyasalarda fiili veya anlasma sonucu dogacak tekellesme ve
kartellesmeyi onler’ seklindeki 167. maddesiyle ¢elisen uygulamalar bulunmaktadir (TMH, 2009, s.
42).
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TOKI'nin konut iiretiminde istiraklerinin payr biiyiiktiir. TOKI istirakleri,
Emlak Konut GYO A.S', Emlak Pazarlama, Insaat Proje Yonetimi ve Ticaret
ASM8 vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig1 A.SM Vakif Ingaat Restorasyon ve
Ticaret A.S."®°, GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S.**!, TOBAS' Bogazici
Konut Hizmet Y&netim Isletmeciligi ve Tic. A.S.*2 den olusmaktadir. TOKI ve
istiraklerinin konut iiretimi, “Sosyal Konut Arz1”, “Alt Gelir Grubu Konut Arz1”,
“Dar ve Orta Gelir Grubu Konut Arz1” ve “Liiks Konut Arzi“ olmak tlizere dort ayri

sekilde olmaktadir. TOK i nin konut arz1 tipleri ayr1 basliklar altinda incelenecektir.

3.1.2.1.1. Sosyal Konut Arz1

Sosyal uygulamalarin ¢ogu dogrudan dogruya, bir toplumsal sistemdeki belli
bir gelir dagilimin1 koruma cabasi ya da bir toplumu olusturan gruplar arasinda
gelirin yeniden dagitilmasini saglama cabasi olarak tasarlanir (Harvey, 2013b, s. 54).
Bu baglamda ekonomik bakimdan gii¢siiz olanlar1 korumak, sosyal devletin basta

gelen gorevlerinden biri olmustur.

117 Emlak Bankasina ait olan bankacilik faaliyetleri disinda kalan mal varhiklariyla birlikte 14.12.2001
tarihli protokol ile TOKi’ye devredilen sirketlerdendir. Emlak Konut GYO A.S.’nin 253,3 milyon TL
tutarinda yiizde 39 oranindaki hissesi TOKI’ye devredilmistir (www.toki.gov.tr).

18 Sirket, Bakanlar Kurulu’nun 2001/2202 sayili karari uyarinca Emlak Bankasindan devralinmustir.
Sirketin hisse devirleri sonrasinda TOKI’nin ortaklik pay: yiizde 49 (A Grubu) olarak belirlenmistir
(www.toki.gov.tr).

19 Arsa Ofisi Genel Midiirliigiiniin kaldirilarak gérev ve yetkilerinin Toplu Konut idaresi
Bagkanligina devredilmesine iliskin 14/12/2004 tarih ve 5273 sayili kanun ile; Arsa Ofisi Genel
Miidiirliigiiniin hissedar1 oldugu Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S., TOKI istirakleri arasinda
yer almigtir ( www.toki.gov.tr).

120 TOKI, Vakiflar Genel Miidiirliigii istiraki olan Vakif Insaat, Restorasyon ve Ticaret A.S. nin yiizde
50 hissesini 23.02.2005 tarihinde gergeklestirilen ihale sonucunda 2,5 milyon TL bedelle satin
almistir. Sirketin, yiizde 53,1°i TOKI’ye, yiizde 24,11°i Vakiflar Genel Miidiirliigii’ne (Mazbut),
ylizde 4’1 Vakiflar Genel Miidiirliigii'ne (Miilhak), ylizde 10’u Giines Sigorta AS’ye, yiizde 7.3’i
Taksim Otelcilik AS’ye, yiizde 1.42°si Vakiflar Bankast Emekli ve Saglik Yardim San. Vakfi’na,
yiizde 0.0345’1 ise Giines Otomotiv Turizm End. Tic. A.S’ye aittir. www. Toki.gov.tr

121 Sirketin yiizde 49 oranindaki hisse pay1 14.12.2001 tarihli protokol ile bilango degeri iizerinden
TOKI’ye devredilmistir (www.toki.gov.tr).

122 Sirket sermayesinin yiizde 49,9 oranina isabet eden 4,99 milyon TL’si TOKI, yiizde 49,9 oranina
isabet eden 4,99 milyon TL’si Ankara Biiyliksehir Belediyesi, yiizde 0,1 oranina isabet eden 10 bin
TL’si Emlak Pazarlama Insaat Proje Yonetimi ve Ticaret A.S. yiizde 0,05 oranina isabet eden 5 bin
TL’lik kismi ise Ankara Elektrik Otobiis Havagazi Isletme Miiessesesi, yiizde 0,05 oranina isabet
eden 5 bin TL’lik kismu ise ASKI’ye ait bulunmaktadir (www.toki.gov.tr).

12 jstanbul Biiyiiksehir Belediyesi (IBB) istiraki KIPTAS tarafindan kurulmus olan ve site yonetimi
konusunda faaliyet gdsteren Bogazi¢i Konut Hizmet Yonetim Isletmeciligi ve Tic. A.S. Yonetim
Kurulu’nun Sirketin 100 bin TL tutarindaki sermayesinin yiizde 1 hissesi bedelsiz olarak TOKI’ye
devredilmistir (www.toki.gov.tr).
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Tiirkiye anayasasinda sosyal devlet olma ilkesini benimsemistir'>*. Konumuz
acisindan sosyal devlet olmanin geregi; barinmanin temel bir insan hakki oldugu
gerceginden yola ¢ikarak barimma sorunu olan alt gelir gruplarinin konut ihtiyacin
gidermektir. Zaten anayasanin 57. maddesinde devletin, konut ihtiyacini karsilayacak
tedbirleri alacagi belirtilmektedir. Giiniimiizde alt gelir gruplarinin konut ihtiyacini
karsilama gdrevini yerine getirecek kamu kurumu TOKI’dir. TOKI nin sosyal konut
iretimindeki amaci, mevcut piyasa kosullarinda konut sahibi olma imkani
bulunmayan yoksul gruplari konut sahibi yapmaktir. Bu baglamda TOKI, iirettigi
konutlart yoksul gruplara maliyet fiyatina, kira dder gibi kiigiik taksitlerle ve uzun
vadeli olarak satarak yoksul ailelerin konut sahibi olmasini saglamakla gorevlidir.
TOKI’nin sosyal konutlarina basvuru ve ddeme kosullar1 gelir diizeylerine gére

degisiklik gostermektedir'®

. Bu kosullarin basinda Tiirkiye Cumhuriyeti vatandasi
olmak gelmektedir (TOKI 2010, Konut Edinme Rehberi, s. 14). TOKI verilerine gére
2013 yil1 itibariyle TOKi’nin toplam konut iiretimi 607 bin 659’dur. Yine TOKI
verilerine gore bu konutlarin 508 bin 764’1 sosyal konut niteligindedir. Ancak
gercek manada sosyal konut uygulamasina konu olabilecek gecekondu, afet konut,
tarim kdy ve alt-yoksul gruplarina yonelik konutlarin payi toplamda yiizde 45°dir.
Yani TOKI konut arzinin yarisi bile degildirlze. TOKI yillik konut ihtiyacinin yiizde
10’u kadar konut iiretirken konut edinmek i¢in destege ihtiyaci olan alt gelirli

hanehalklarinin orani en az yiizde 40 diizeyindedir. Baz1 kentlerde bu oran yiizde
50’nin ¢ok iizerindedir (T.C Bayindirlik ve iskAn Bakanligi, 2009, s. 28).

124 Tiirkiye Cumhuriyeti, toplumun huzuru, milli dayanisma ve adalet anlayis1 i¢inde, insan haklarina

saygili, Atatiirk Milliyetciligine bagh, baslangigta belirtilen temel ilkelere dayanan, demokratik, laik
ve sosyal bir hukuk Devletidir (T.C. Anayasas1 2. madde).

125 TOKi yonetmeligine gore, yoksul grup igin iiretilen konutlara bagvuru kosullari; konut almak
istenilen il ya da ilge sinirlari igerisinde belli bir siiredir ikamet ediyor olmak, TOKI’den konut satin
almamig ve konut kredisi kullanmamis olmak, kendisine, esine ya da velayeti altindaki ¢ocuklara ait
tapuda kayith herhangi bir gayrimenkulii bulunmamak, 30 yas ve {izerinde olmak, Yesil kart sahibi
olmak ya da 2022 sayili kanun kapsaminda maas almak ya da 3294 sayili kanun kapsaminda Sosyal
Yardimlagsma ve Dayanigmayr Tesvik Fonu’ndan yararlaniyor olmak ya da sosyal giivenlik
kurumlarimna tabi olmamak (www.toki.gov.tr).

126 \www.toki.gov.tr
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Tablo 3.1 TOKI Sosyal Konut Uygulamalarinin Dagilimi

Konut Sayisi (Bin) %
Dar ve Orta 236.566 39,86
Alt-Yoksul 144.485 24,35
Gecekondu 84.441 14,23
Afet Konut 37.688 6,35
Tarim Koy 5.584 0,94
Top. Sosyal Konut 508.764 85,73
Top. Konut Uretimi 607.659 100

Kaynak: TOKI (2013). Konut Uretim Raporu

144.485

B Toplam Konut Arzi

B Alt Gelir Grubu Konut Arzi

607.659

Sekil 3.2 TOKI Alt Gelir Grubu Konut Arz1

Kaynak: TOKI (2013). Konut Uretim Raporu, s. 1

TOKI'nin gercekte tek sosyal konut uygulamasi olan alt gelir grubuna
yonelik konutlara sahip olabilmek i¢in TOKI’nin diger basvuru kosullarina ek olarak,
aylik hanehalki gelirinin net 765 TL’nin altinda olmasi gerekir127 (TOK1, 2010, s.
24).

27 Bagvuru sahibinin, esinin ve velayeti altindaki gocuklarimin gida, yol, vs. her tiirlii aldiklart
yardimlar dahil olmak iizere toplam hanehalki aylik net gelirinin en fazla 765 TL olmasi
gerekmektedir.
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TOKI’nin sosyal konut tanimi igerisine liiks konut disinda iiretilen biitiin
konut tiirleri girmektedir. Bu da sosyal konut grubunda yer almayan uygulamalarin
bile sosyal konut sayilmalarma neden olmaktadir'®®, Ornegin TOKI’nin mevcut
uygulamalarina bakildiginda sosyal konut uygulamasi kategorisine aldig1 dar ve orta
gelir grubuna yonelik konutlar sosyal konut niteliginde degildir. Dar ve orta gelirli
aileler i¢in yapilan konutlar piyasadaki emsalleriyle ayni fiyatlara satilmaktadir.
Ayrica TOKI’nin sosyal konut adi altinda iirettigi gecekondu doniisim konutlar,
burada yasayanlara yonelik bir uygulama gibi goziikse de aslinda bu alanlarda
tiretilen konutlardan aslan paymi yine yiiksek gelirli gruplar almaktadir. Ciinkii
gecekondu sahipleri yikilan gecekondularinin yerine yapilan likks konutlarin fiyat
farkin1 6demek zorunda birakilmaktadir. Ancak gecekondu sahiplerinin birgogu bu
farki Odeyebilecek giice sahip olmadiklarindan dolayr bu konutlar gecekondu
sahipleri yerine baskalarina satilmaktadir. Ornegin Tasoluk TOKI konutlarinda 235
aileden sadece 35’1 taksitleri 6deyebilmistir. Geriye kalanlar ya icralik olmus ya da
evlerini geri vermek zorunda kalmistir (Yapici, 2009, s. 171). Gelinen bu noktada

TOKI’nin yoksullara konut yapma amacindan saptig1 goriilmektedir.

Tiirkiye’de sosyal konut arzi agisindan durum bdyleyken Avrupa’da sosyal
konut uygulamalar1  farklilik  gostermektedir. Avrupa’da sosyal konut
uygulamalarinin ge¢misi ¢ok eskilere dayanmaktadir. Gegmiste Avrupa iilkelerinde
is¢ilerin fabrikalara rahat ulagsmasini saglamak ve emek maliyetlerini ucuzlatmak igin
yapilan sosyal konut uygulamalarinin yerini, giiniimiizde sosyal konut iiretimi
yapmanin yaninda konut finansman kredileri, kira ve gelir destekleme gibi mali
araglarla dolayli yollardan sosyal konut uygulamalarini finanse etmek almistir
(Guerra, 2008, s. 20).

8 TOKI ortalama geliri 3 bin 176 TL’den diisiik gelirli aileleri yoksul olarak tanimlamugtir. Bu
tanima gore Tirkiye sartlarinda niifusun bilyiik ¢ogunlugu yoksul tanimi i¢ine girmektedir. Yani bu
tamima gore Tiirkiye’de hemen hemen herkes TOKI’den sosyal konut satin alabilme imkanina
sahiptir. Buradan da anlasilacag: gibi tiretilen konutlar gergekte sadece sosyal konut degildir (Hiirriyet
gazetesi, 25 Eyliil 2012 tarihli yayin).
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Tablo 3.2 Avrupa’da Sosyal Konut Uygulamalari

Ozel Sektor

Sfl?i;lljif'xi Sosyal Kiralik Sosyal Konut
g .
Oram (%) Kiralik T(Jo/(:])m Orant Konut Oram (%) ST
Hollanda 54 11 35 ~ 2.400.000
Avusturya 55 20 25 800.000
Danimarka 52 17 21 530.000
isveg: 59 21 20 780.000
ingiltere 70 11 18 3.983.000
Fransa'®® 56 20 17 4.230.000
irlanda 80 11 8 124.000
Almanya 46 49 6 1.800.000
Macaristan 92 4 4 167.000

Kaynak: Whitehead, C., & Scanlon, K. (2007). Social housing in Europe. London
School of Economics and Political Science. London: LSE, s. 9

AB iilkeleri ile Tiirkiye’deki sosyal konut uygulamalari arasindaki temel fark,
sosyal nitelikli kiralik konut arzindan kaynaklanmaktadir. AB iilkeleri, sosyal konut
uygulamalarmin yaninda sosyal nitelikli kiralik konutlara da yer vermistir. Ornegin
Hollanda’da sosyal nitelikli kiralik konut sayisinin toplam konut stoku icerisindeki
pay! yiizde 35°tir. Tiirkiye’de ise TOKI’nin iirettigi sosyal konutlar kiralik konut
arzina benzemektedir. Ciinkii TOKI’nin yoksullara uzun vadelerle satti§1 konutlar
her ne kadar satiliyor gibi goziikse de aslinda émiir boyu kiracilik gibidir. TOKI’nin
tirettigi sosyal konutlar kalitesiz oldugundan dolayr muhtemelen 6deme siiresinin
sonunda kullanim émriinii tamamlamis olacaktir. Bu yiizden Tiirkiye’de sosyal konut

arz1 gibi goriinen uygulamalar aslinda bir tiir sosyal kiralik konut uygulamasi gibidir.

129 Pransa’da yiizde 7°lik diger konut tiirii tabloda goziikmemektedir.
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3.1.2.1.2. Dar ve Orta Gelir Grubu Konut Arz1

Dar ve orta gelir grubuna yonelik olarak 75 ile 130 metrekare biiylkligi
arasinda iiretilen konutlar; genel uygulama kapsaminda yiizde 10 pesinat, 8 yil vade,
yiizde 15 pesinat, 9 yil vade, yiizde 25 pesinat, 10 yil vade secenekleriyle TOKI
tarafindan satisa sunulmaktadir. Ancak bazi1 6zel uygulamalarda konut pesinat

yiizdesi ve vade uygulamasi degismektedirl3o.

236.566

B Toplam Konut Arzi

Sl m Dar ve Orta Gelir

Grubu Konut Arzi

Sekil 3.3 TOKI Dar ve Orta Gelir Grubu Konut Arz

Kaynak: TOKI (2013). Konut Uretim Raporu

Dar ve orta gelirli aileler igin iiretilen konutlar TOKI’nin konut uygulamalari
icinde ylizde 39’luk oranla en biiyiik paya sahiptir. Dar ve orta gelirli aileler i¢in
iiretilen konutlarin pay1 nerdeyse toplam TOKI konut iiretiminin yarisina yakindir.
Bunun nedeni, bu konutlarin satisiin kolay olmasi ve TOKI’ye kolay finans

saglamasidir.

130 \www.toki.gov.tr
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3.1.2.1.3. Liiks Konut Arz1

Tiirkiye’de son yillarda liikks konut talebine bagli olarak liikks konut arzi da
artis gostermistir. Tilrkiye’deki liikks konut talebine benzer bir durum 1990’11 yillarda
Brezilya’da goriilmiistiir. Zenginlesen “Ust gelir grubu” toplumdan uzaklasarak fakli
bir siuf olusturup liikks sitelerde yasamaya baslamuistir® (Deak, 1985, s. 273).
Tirkiye’de de oOzellikle son on yilda buna benzer bir durum goézlenmektedir.
Zenginlesen “Ust gelir grubunun” liiks konut talebi de artis gdstermistir. Liiks konut
talebinin 6nemli boliimii, sosyal devlet uygulamalarinin sonucu olarak ortaya ¢ikan
bir kamu kurulusu olan TOKI ve istirakleri tarafindan iiretilmekte ya da dolayh
sekilde karsilanmaktadir. TOKI bazen liikks konut iiretimi yaparken bazen de &zel
sektor insaat firmalariyla birlikte ortak projeler gelistirmekte ya da liikks konut
projelerine arsa temin etmektedir. Bu durum TOKI’nin kurulus amaci olan yoksullari
konut sahibi yapma amacindan iyice uzaklastigin1 gostermektedir. Gelinen noktada
TOKI alt gelir grubunun konut sorununa ¢oziim bulmak sdyle dursun toplam gelirin
neredeyse yarisini alan en st gelir grubunun yani yiizde 20’lik grubun konut talebini

132 TOKi’nin 6zellikle bityiiksehirlerdeki hazine arsalarimi,

karsilar hale gelmistir
liks konut tahsisi i¢in biiylik ingaat firmalarina satmasi ya da hasilat paylagim
modeliyle bu projelere ortak olmast TOKI’nin ciddi elestiriler almasmna neden
olmaktadir. Ciinkii bu yontemle TOKI hem ranta ortak olmakta hem de devlet eliyle

spekiilasyon yaratmaktadir’®® (TMMOB, 2009).

131 Engels liiks konut arzimi gdyle tamimlamaktadir; “Iyi meskenler Sylesine pahahdir ki iscilerin

biiyiik ¢ogunlugu i¢in bunlardan yararlanmak tamamen olanaksizdir. Biiyiik sermaye, is¢i siniflarin
evleri i¢in yatirim yapmaktan dolay1 utan¢ duymaktadir. Sonug olarak bu siniflar ve onlarin konut
gereksinmeleri ¢ogu kez bir av olmaktadir” (Engels, 1873, s. 46).

132 «gpsyal devlet uygulamalar:n:n bir unsuru olarak kurulan ancak kisa siire sonra uyguladigi konut
politikalart nedeniyle TOKI, neoliberalizmin ileri kurumu haline gelmistir” (TMH, 2009, s. 43).

33 TOKI, kamu adina bir kisim firmalarla kamu topraklariyla ilgi sézlesmeler yapmakta ve bu
sozlesmelerde kamu agikga zarara ugratilmaktadir. Piyasa kosullari i¢inde kamunun pay1 yiizde 60-70
olmasi gereken yerlerde bu oran yiizde 25 olmaktadir. Boylece TOKI bir nevi yoksuldan aldigim
zengine vermektedir (TMMOB, 2009).
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Sekil 3.4 TOKI Gelir Paylasim Yontemi ile Liiks Konut Arz Yontemi

Kaynak: Bayraktar, E. (2007). Bir insanlik hakki konut: TOKI’nin planl kentlesme
ve konut iiretim seferberligi. Istanbul: Boyut, s. 105

TOKI, hasilat paylasim modeliyle yapilan 83 bin 166 konuttan 10,5 milyar
TL gelir elde etmeyi hedeflemektedir. Bunun 6,3 milyar TL’si TOKI tarafindan

134 TOKi’nin bu yontemle gapraz finans sagladigi iddia edilse de

tahsil edilmistir
gercekte durum farklidir. Ciinkii TOKI biiyiiksehirlerde liiks konut iiretiminden elde
ettigi gelirin sadece yiizde 22’sini sosyal amagli konutlara aktarmistir (TMH, 2009, s.
14). Bu da TOKI’yi karamagl, likks konut iireten &zel bir sirket goriiniimiine

sokmaktadir.

134 S6zlesme bedeli 100 milyonun iizerindeki 28 ihaleye katilan firma sayisi ise 36’dir. Bu 36 firmanin
TOKIi’den tahsil ettigi para 7,9 milyar TL’dir. Yani TOKi’nin toplam yatirrm harcamasinin yiizde
47,5’1 36 firma arasinda pay edilmistir. Bir baska ifadeyle; 400 firmanin yiizde 10’undan bile az bir
kismi, pastanin yarisina yakinimi almis, kalan yiizde 90’1na ise diger yarist dismiistir (TMH, 2009,
s. 48).
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B Toplam Konut Arzi

B Liks Konut Arzi

607.659

Sekil 3.5 TOKI Liiks Konut Arz1

Kaynak: TOKI (2013). Konut Uretim Raporu

TOKI verilerine gére kurumun liiks konut arz1 toplam konut iiretiminin yiizde
14’tine denk gelmektedir. Bu konutlarin biiylik boliimii biiyiiksehirlerde inga
edilmektedir. Ozellikle Istanbul’da TOKI’nin liikks konut arz1 sosyal konut arzindan

daha fazladir.

Sosyal
Konut
Projeleri

Lix Konut
Projeleri

%44 %56

Sekil 3.6 Istanbul’da TOKI Projelerinin Dagilim

Kaynak: TMH (2009). Robin hood efsanesi sona erdi; TOKI artik zenginlere akilli
evler yapiyor. Insaat Miihendisleri Odas1 TOKI Konut Raporu, say1: 455 54/2009-3,
s. 45
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TOKI’nin en biiyiik 25 projesinden 23’ii Istanbul’da, diger iki biiyiik projeden
biri Izmir’de digeri ise Ankara’dadir. Bu projelerin hepsinin ortak noktasi kaynak
gelistirme programi dahilinde 6zel sektorle birlikte kar amagli konut, ofis ve alig
veris merkezi (AVM) niteligindedir. TOKI konut iiretiminin biitiiniine bakildiginda
gercekte TOKI, kamuoyunda bilindigi gibi yoksullara konut yapan bir kamu
kurulusundan ¢ok, kar amagli isleyen sirket gibidir. Zaten hiikiimet yetkililerinin

“Devleti bir sirket gibi yonetiyoruz” sdylemleri de bunu dogrulamaktadir.

3.1.2.2. Belediyelerin Konut Arzi

Cumbhuriyet’in ilk donemlerinde iilkenin her tarafinda belediyeler tarafindan
konut tiretimi yapilmaya baslanmistir. Ancak bu konutlar ihtiyacit karsilayacak
diizeyin ¢ok altinda kalmistir. Belediyelerin konut sektoriindeki roliiyle ilgili
dogrudan ilk kanuni diizenleme, 1930 yilinda ¢ikarilan 1580 sayili Belediyeler
Kanunudur. Buna gore, belediyelere; “Ucuz belediye meskenleri yapmak ve belediye
namina insaat yaparak icar etmek, belediyenin inkisaf ve tevesslie miisait
mabhallerinde arazi alarak yeni plana gore tanzim etmek ve yeniden insaat yapmak
isteyenlere satarak ihtikara mani olmak™ gorevleri verilmistir. Bu kanunla kamuya ilk
kez konut yapma gorevi verilmistir Ayrica 1930 yilinda ¢ikarilan 1593 sayili Genel
Saglik Kanunu ile yapilacak konutlarin saglik kosullarina uygun olmasi istenmistir.
(Karasu, 2009 ve Aydin, 2003).

1950°’1i yillarda i¢ gogiin hiz kazanmasi, konut sorununun artmasina ve
gecekondu alanlarinin yayilmasina neden olmustur. Bu da belediyelerin konut
alanindaki yetkilerini daha etkin kullanmas1 ihtiyacin1 dogurmus, 1950 tarihli 5656
sayil1 kanunun ¢ikarilmasini gerekli kilmistir (Karasu, 2005, s. 56-87). Bu kanunla
hazine topraklarinin belediyelere devredilerek belediyelerin  konut iretimi
desteklenmeye c¢alisilmistir. Ancak bu kanun, belediyelerin yetersiz kaynak ve
cabalar1 nedeniyle konut sorununa ¢oziim getirememistir. Belediyelerin konut
sorununu ¢ozmekte yetersiz kalmasi, onlart farkli ¢éziimler aramaya itmistir. Bu

coziimlerden en 6nemlisi kooperatiflerle is birligidir.
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Belediyeler, kooperatiflerle is birligi yaparak konut sorununa ¢oziim
aramistir. “Belediyeler ile konut kooperatiflerinin is birligine dayanan ¢aligmalarin
fikri hazirhg 1973-1977 déneminde Izmit Belediyesi’nin ‘Yenilik¢i Yerlesme’ ve
Ankara Belediyesi’nin ‘Batikent’ projesi c¢alismalariyla ortaya ¢ikmistir” (Arman,
2005, s. 63). Bu donemde birkag basarili proje gelistirilse de konut sorununa ¢éziim
arayist sonugsuz kalmistir. 1980’11 yillardan sonra konut iiretiminden iyice uzaklasan
belediyeler daha ¢ok alt yapi hizmetlerine yatirnm yapmaya baslamislardir. 2000°1i
yillarda belediyelerin konut {iretimi tekrardan giindeme gelmis, yeni kanuni
diizenlemeler yapilmistir. 2005 yilinda 5393 sayili Belediye Kanununun 609.
maddesinin iciincii fikrasinda degisiklik yapilmistir. Ayni yil 25951 sayih
“Belediyelerin Arsa, Konut ve Isyeri Uretimi, Tahsisi, Kiralamas1 ve Satisina Dair
Genel Yonetmeligi” yayimlanarak belediyelerin konut iiretiminde yeniden etkin
olmasi amaglanmistir®®. Bu yonetmelikte; “Belediyeler tarafindan oncelikle dar
gelirliler icgin farkl biiyiikliiklerde sosyal konutlar tiretilir”’ ifadesi yer almaktadir.
Yani 25951 sayili yonetmelik, belediyelere agik¢a sosyal konut iiretme gorevi

138 ' Ancak uygulamada bunun tam tersi olmus, belediyeler sosyal konut ya

vermistir
da destekleyici politikalar tiretmek yerine liiks konut projelerine arsa temin etmekle
mesgul olmuslardir. Bununla da yetinmeyen belediyeler kentsel ranttan pay almak
igin liiks konut iiretimine ydnelmislerdir. Ornegin IBB’nin bir kurulusu olan Istanbul
Konut imar Plan Sanayi ve Ticaret A.S (KIPTAS), belediyeye ait arsalara biiyiik
Olgekli liiks konut projeleri gelistirmis ya da gelir paylasim yontemiyle bu arsalari
zel sermayeli sirketlere devretmistir’®’. Belediyeler 6zellikle son on yilda konut
sektoriinde olusan ranttan kendine diisen payr almak igin 6zel sektorle rekabete
girmistir. Kisacasi, belediyeler kanunlarin kendilerine yiiklemis oldugu sosyal konut
liretme gorevini yerine getirmek yerine liikks konut projelerine arsa temin etmis,

bazen bunla da yetinmeyen belediyeler bizzat kentsel ranttan pay almak i¢in liiks

konut projeleri gelistirmisleridir.

http://www.mevzuat.gov.tr/Metin. Aspx?MevzuatK 0d=7.5.9464&Mevzuatlliski=0&sourceXmlSear
ch=belediye

138 Belediyeler tarafindan iiretilecek sosyal konutlardan pesinat olarak alinacak tutar, konut bedelinin
yiizde 10’undan az olmamak iizere ve toplam Odeme siiresi 20 yili gegmeyecek sekilde konut
biiyiikliiklerine gore belirlenmektedir.

137 Omegin 1.B.B, Viaport Venezia, Nish Adalar, The Istanbul Residence, Yesil Vadi Konaklari,
Dragos Konaklar1 gibi birgok liikks projeye ortaklik etmistir.
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3.1.3. Kooperatif Konut Arzi

“Kooperatifler goniilliiliik, karsilikli yardim, kendine yardim ve dayanisma
ilkeleri ¢ercevesinde Orgiitlenip demokratik esaslara gore yonetilen, toplumun dar
gelirli kesimlerinin yagam kosullarini iyilestirmeyi, ekonomik ve sosyal ¢ikarlarini
korumay1 amaglayan, tipki bir ticari sirket gibi olmasina karsin, demokratik bi¢imde
yonetilen ekonomik ve sosyal kuruluslardir” (Soydan, 2009, s. 96). Diinyada konut
kooperatifciligi sayesinde bir¢ok insan konut sahibi olmustur. Tiirkiye’de ise konut
kooperatifciligi ilk kez 1934 yilinda Mustafa Kemal Atatiirk’{in istegiyle Ankara’nin
Bahgelievler semtinde kurulmustur. 1963 yilinda planli déneme girilmesiyle ve kredi
mekanizmalarmin olusmasiyla birlikte kooperatiflerin sayis1 artmaya baslamistir.
1969 yilinda yiirtirliige giren Kooperatifler kanunu ile yaygmlasmistir. Kooperatifler
kanunu, devletin kooperatif kesimini destekleme yoniinde bir girisimi olarak
degerlendirilebilir. 1163 sayili Kooperatif Kanunu, 1978’de yayimlanan yeni kentsel
yerlesimler, kentlesme ve konut politikalar1 igeren bir bakanlar kurulu karariyla
birlikte yorumlanarak, yerel yonetimlerle kooperatiflerin isbirligi yapmasini ve
kooperatiflerin birlikler halinde Orgiitlenmesini saglamigtir. Bunun sonucunda
Ankara Batikent, izmir Yeni-Iz ve Antalya toplu konut projeleri gergeklestirilmistir
(Aydin, 2003, Tekeli, 2009 ve Soydan, 2009). Batikent 6rnegi, Tiirkiye’de yap1
kooperatiflerinin 1y1 6rneklerinden biridir. Altyapidan toplumsal donatilarina kadar
timlesik bir projenin ger¢eklesme Oykiisiidiir. 1974 yilinda baslayan bu projenin
kamulastirma islemleri 1978’de biiylik 6l¢iide tamamlanmistir. “1979°da Ankara
Biiytiksehir Belediyesi proje alaninin imar planin1 yaparak Bakanlik’a onaylatmis ve
aynt yil Belediye’nin de ortagi oldugu Kent-Koop’un kurulusu gerceklesmistir.
Projeye sonradan eklenen Mesa Bati Sitesi ile birlikte toplam 48 bin 75 konut
tiretilmistir” (Niksarli’dan aktaran Aydin, S. 66). Bu donem araliginda farkli
uygulamalar olmasina karsin kooperatifler icin asil doniim noktas1 1984 yilinda
TOKI’nin kurulmasiyla olmustur. TOKI’nin kurulmasi konut kooperatifciliginin
kurumsallagsmasin1 saglamistir. 1984 6ncesi, yilda ortalama 140 konut kooperatifi
kurulurken, Toplu Konut Fonundan saglanan krediler sonucu 1984 sonrasi donemde

yilda ortalama 2 bin 700 konut kooperatifi kurulmustur. (Kara ve Palabiyik, 2009).
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Tablo 3.3 Tiirkiye’de Konut Kooperatif Sayis1 ve Arzi (1980-2012)

Yillar Kooperatif Sayisi Toplam Kop. Konut Arzi
578
1.302 48.563
2.304 142. 779
2.810 160.863
2.616 167.514
2.223 135.504

1990 1.474 70.730

1995 1.634 111.106

2000 924 61.267

2005 628 34.844

2006 924 51.443

2007 - 40.570

2008 - 31.979

2009 - 31.917

2010 - 50.579

2011 ) 13.777

2012 } 15.598*

*Tahmini

Kaynak: TUIK, Istatistik Gostergeler 1923-2010, s. 68 ve TUIK, Kullanma

Amacina Gére Yapilacak Yeni ve ilave Yapilar

1985-1989 yillar1 arasinda kooperatif sayilarinin hizla artmasi sonucunda
kooperatifler yilda ortalama 131 bin konut iiretimine ulagsmislardir. Kooperatif konut
arzinin artmasindaki énemli nedenlerden biri TOKI tarafindan saglanan finansman
destegidir. 1990’11 yillarda TOKI’nin finansman destegini azaltmasi, kooperatiflerin
hem sayisini hem de {iretimini azaltmistir. Sonraki yillarda ise giderek azalan
kooperatif konut tiretimi 2012 yilinda toplam konut iiretiminin yiizde 2’sinin altina
kadar diismistiir. Kooperatif konut {iiretiminin bu kadar azalmasindaki baglica
nedenler; kanunlarda ve politikalarda kooperatifler —aleyhinde yapilan
diizenlemelerden kaynaklanmaktadir. Ornegin; 2004 yilinda 5146 sayil1 kanunla 6zel
tiizel kisilerin konut kooperatiflerine iiye olabilmesinin onii agilinca konut
kooperatifleri dar gelirli ailelerin ihtiyaglarin1 karsilamaktan ¢ok, orta ve iyi halli

ailelerin konut ihtiyacini karsilamaya baglamistir.
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Bu durum kooperatiflerin kar amagli bir sirket haline doniismesine neden
olmustur. Ayrica kooperatifler 1990’11 yillardan itibaren hiikkiimet politikalarindan
giderek dislanmaya baslanmustir. Devlet Istatistik Enstitiisii (DIE) siniflandirmasinda
konut kooperatiflerinin 6zel sektor baslig1 altinda yer almasi, devletin kooperatifleri
gormek istedigi yer olarak disiiniilebilir (Aydin, 2003, s. 57). Konut
kooperatifciliginde yasanan bu olumsuzluklardan dolay1r giliniimiizde konut

kooperatif¢iligi onemini yitirmistir.

3.2. Tiirkiye’de Konut Arzim1 Belirleyen Faktorler

Tiirkiye’de ozellikle demografik faktorlerden dolay1 konut talebi canlidir.
Talebinin canli olmasi1 dogal olarak konut arzina da yansimaktadir. Konut arz edenler
icin talep bir gosterge olsa da konut arzin1 belirleyen diger faktorler de vardir. Bu
faktorlerin basinda; ekonomik faktorler ve kamu konut politikalar1 gelmektedir.
Ekonomik faktorler; fiyatlar, maliyetler ve vergidir. Kamu konut politikalari ise;
yerel yonetim imar planlari, alt yatirnmlar ve kentsel doniisiim programidir. Bu

konular burada alt basliklar halinde incelenecektir.

3.2.1. Ekonomik Faktorler

Konut arzini belirleyen baslica ekonomik faktorler; fiyatlar, maliyetler ve
vergidir. Fiyatlar basligi altinda konut fiyatlarinin gelisimi, maliyet baslig: altinda;
arsa maliyetleri, genel ingaat malzemeleri is¢ilikler ve benzeri unsurlar, vergiler
baslig1 altinda ise 6zellikle Katma Deger Vergisinin (KDV) konut arzina olan etkileri

incelenecektir.
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3.2.1.1. Fiyatlar

Talepte oldugu gibi, arz edilen miktar fiyatin bir fonksiyonudur. Genel olarak
konut fiyatlarindaki degisme arz edilen konut sayisinda degismeye neden olacagi
tahmin edilmektedir. Konut arz edenler agisindan 6nemli noktalardan biri de fiyat
beklentileridir. Clinkii konut, uzun siiregli bir iiretimdir. Bu yiizden gelecekteki konut
fiyat beklentileri konut arz edenler agisindan 6nemli bir gostergedir. Eger konut
tireticileri gelecekte konut fiyatlarmin yiikselecegini ya da diiseceginin bekliyorlarsa

buna gore tiretiminlerini azaltabilir ya da artirabilirler.

2010 2011 2012 2013

B Genel Konut Fiyatlari  m Liks Konut Fiyatlari

Sekil 3.7 Tiirkiye’de Konut Fiyatlarimin Degisimi (2010 Ocak =100)

Kaynak: T.C Merkez Bankasi, Yeni Konut Fiyat Endeksleri ve GYODER-REIDIN,
Konut Fiyat Endeksleri
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Tiirkiye’de 2010-2013 doneminde genel konut fiyatlari yiizde 40,52 oraninda
artig gostermistir. Ayni donem araliginda likks konut fiyatlarindaki artis ise yiizde
44,3 olmustur (T.C. Merkez Bankasi, Konut Fiyat Endeksleri ve GYODER-REIDIN
Konut Fiyat Endeksleri)®®. Bu dénemde liiks konut fiyatlari, genel konut
fiyatlarindan daha fazla artmistir. Sonug¢ olarak konut insasinin uzun siiregli bir
tiretim oldugu goz Oniine alinirsa fiyat beklentilerinin konut arz1 agisindan belirleyici

faktorlerden biri oldugu sdylenebilir.

3.2.1.2. Maliyetler

Firmalar i¢in maliyetler kisa ve uzun donem olarak ikiye ayrilir. Kisa
donemde firma makine ve techizata ilavede bulunamaz ve iiretimi diger bir mala
¢eviremez, ancak uzun doénemde firma {iretim ile ilgili her tiirlii karari alabilir
(Parasiz, 2008, s. 133). Konut iretimi uzun siire¢li bir tretim oldugundan
maliyetlerin kisa donemde degistirilebilmesi pek miimkiin degildir. Ancak uzun
donemde maliyetler degistirilebilmektedir. Konut maliyetini olusturan baslica
kalemler; arsa, is¢ilik ¢cimento, demir-gelik, seramik kaplama malzemeleri, mermer,
boya, al¢i, plastik dograma, ahsap ingsaat geregleri ve camdir. Bu maliyeteler arsinda
sliphesiz en biiyiik pay1 arsa almaktadir. Tiirkiye’de arsa maliyetinin, toplam konut
maliyeti igindeki paynin yiizde 40’lara, hatta bazi bolgelerde yiizde 60’lara kadar
ciktig1 goriilmektedir. Bu oran sinirl arsa stokuna sahip batili iilkelerde bile yilizde
20-30 arasindadir (Bayraktar, 2007, s. 98). Arsa maliyetlerinin bu denli yiiksek
olmast konut sorununun Kkatlanarak biiyiimesine Yol ag¢maktadir. Yiiksek arsa
maliyetleri, iretici kesim olan ingaat firmalara ek maliyet olusturmaktadir. Bu
durum, arsa sahipleri karsisinda giigsiizlesen konut {iireticilerinin emek kullaniminda
somiiriicii bir konuma diismesine neden olmaktadir (Tiirel’den aktaran Aydin, S. 62).
Tirkiyede bina ingaat maliyetleri iginde arsa paymi sirasiyla, genel insaat
malzemeleri (ylizde 64,50), isgilikler (ylizde 21,30) ve tesisat malzemeleri (yiizde
14,20) izlemektedir.

138 2010 Ocak=100

102



B Genel insaat Malzemeleri
14,20% M Tesisat Malzemeleri

64,50%

Sekil 3.8 Tiirkiye’de Arsa Harici Bina Insaat Maliyetlerinde Girdilerin Dagilim
(2013)

Kaynak: TUIK, Bina insaat Maliyetlerinde Girdilerin Dagilimi

Tiirkiye, insaat malzemeleri sektorinde kullanilan bazi ham madde
maliyetleri agisindan avantajli bir konuma sahip olsa da bazi ham maddeler agisindan
dezavantajli oldugu sektorler de bulunmaktadir. Hammadde agisindan dezavantajlh
olunan sektorler genellikle diga bagimli olunan sektorlerdir. Konut sektorii, ¢gimento
ve topraga dayali sektorlerde maliyet agisindan avantajli bir konuma sahiptir. Diger
taraftan petrokimya ve tiirevlerine dayali olan boya, plastik ve yalitim (plastik ve
siirme esasli iiriinler) sektorlerinde disa bagimhilik oram yiiksektir'*>. Ham madde de
disa bagimli olan diger grup sektorler ise, ham maddesi maden rezervlerine dayali
olan aliminyum ve demir gelik sektorleridir. Demir-gelik sektorii hem hurda hem
demir cevherinde disa baglmhdlr140 (TOBB, 2011, s. 40-47). Ayrica pek ¢ok konut
ingaat malzemeleri alt sektorii, enerji yogun iiretime sahiptir. Tiirkiye’nin enerjide
disa bagimli olmasi (petroliin yiizde 90’a yakin bir kismi, dogalgazin yiizde 97’si ve
kullanilan komiiriin yiizde 20’si) ve enerji fiyatlar1 acisindan diinyadaki en pahali
enerjiyi kullanan iilkeler arasinda yer almasi, konut iiretim maliyetleri agisindan da

oldukc¢a dezavantajli bir durumdur (TOBB, 2011, s. 40-47).

139 Ppetrokimya konusunda Tiirkiye’de faaliyet gosteren PETKIM talebin siurh bir kismina cevap
verebildiginden yeterli miktarda yerli tedarik yapilamamaktadir (TOBB, 2011, s. 47).
Y0 Aliiminyumda Tiirkiye’de birincil aliiminyum iireten tek kurulus Seydisehir Aliiminyum
Tesisleri’dir. Ikincil aliiminyum denilen ve geri doniisiim yoluyla elde edilen aliiminyum ise
Tiirkiye’deki talebin sadece yiizde 10’unu karsilayabilmektedir (TOBB, 2011, s. 47).
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2004 2013

2004 2013 2004 2013

iscilikler Tesisat Malzemeleri Genel insaat
Malzemeleri

Sekil 3.9 Tiirkiye’de Bina Insaat Maliyet Girdilerinin Yillara Gére Dagilim %
(2004-2013)

Kaynak: TUIK, Bina Insaat Maliyet Girdilerinin Dagilim1

Konut iiretimi arttikca uzmanlagma, teknoloji ve is boliimiine bagl olarak
{iretim maliyetleri de diismektedir. Ozellikle uzmanlasma gelistikce maliyetler
giderek azalmaktadir. Uzmanlagma ve isin bdliimlere ayrilmast hem konut insaatini
hizlandirmakta hem de iiretim maliyetlerini diistirmektedir (Keles, 1983, s. 22).
Tiirkiye’de 2004-2013 doneminde bina ingaat maliyet girdilerinin dagilimina
bakildiginda o6zellikle is¢ilik maliyetlerinde ciddi bir disiisiin oldugu gériilmektedir.
2004 yilinda toplam bina insaat maliyetleri i¢inde yiizde 30,9 payr olan is¢ilik
maliyetleri 2013 yilinda yiizde 21,3’¢ diismiistiir. Bu diisiisiin nedeni uzmanlagma ve
ingaat teknolojisindeki gelismelerden kaynaklanmaktadir. Bu da yiiksek arsa
maliyetleri karsisinda olumsuz etkilenen insaat firmalarinin yiikiinii azda olsa

azaltmaktadir.
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3.2.1.3. Vergiler

Giliniimiizde iktisadi biiyiimenin énemli anahtarlarindan biri yiiksek yatirim
oranlarinin varligi olarak goriilmektedir. Vergi politikalar1 yatirimlar tizerinde 6nemli
etkilere sahiptir. Bu nedenle birgok iilke yatirimlari tesvik etmek igin farkli vergi
tesvikleri uygulamaktadir (Tekin, 2006. s. 301-311). Vergi tesvikleri, firmalarin
yatirimlarini artirmak icin degisik sekillerde kullanilir. Ornegin konut sektdriine
verilen vergi tesvikleri, basta istihdam olmak fiizere birgok ekonomik faaliyete
olumlu sekilde yansimaktadir. Ozellikle gelismekte olan iilkeler igin konut sektorii
ekonomik ve sosyal kalkinmanin basamaklarindan biridir. Bu yiizden Tiirkiye gibi
gelismekte olan iilkelerde konut sektoriine devlet tarafindan cesitli vergi tesvikleri

verilmektedir*.

Tiirkiye’de konut sektdriine verilen en Oonemli vergi tesvik tirii
Katma Deger Vergisi’dir (KDV)**. 2013 Ocak ayinda yiiriirlige giren yeni KDV
kanunu**® éncesinde Tiirkiye’de konut sektorii, malzeme alimlarinda yilizde 18 KDV
O6demesi yaparken, konut satiglarinda 150 m? altindaki konutlar i¢in yiizde 1 oraninda

KDV tahsilati yapmaktaydi***

. Bu durum insaat sirketlerinin yiizde 17’lik vergi
kazanci elde etmesini saglamaktaydi. Yani devlet kendi alacagindan vazgec¢mis,
ingaat firmalarma vergi tesviki saglamistir. Insaat sektdriine verilen bu tesvikler dyle
bir noktaya gelmistir ki artik insaat sektdriine yapilacak KDV geri 6demeleri devlet
biitcesi icin biiyiik bir yiik olmaya baslamistir. Iste bu noktada 2012 yilinda KDV
kanununda degisiklige gidilmistir. 2012 yilinda degistirilen ve 2013 yilinin ocak
ayinda yiirtrliige giren yeni KDV kanunu ile birlikte konutlarda 150 m? sinirindan

vazgecilmis arsa birim metrekare degerine gore KDV oranlar1 belirlenmistir.

! Harvey’e gore kamunun konut sektoriinde vergi tesvikleriyle yaptigi manevralar konut talebini

artirmaya yoneliktir. Ancak bunun garantisi olmadigi gibi fiyatlarin yiikselmesine ve spekiilasyonlara
neden olmaktadir (Harvey, 2013, s. 93).

2 Bunun disinda TOKI ve tedarikgilerine 6zel vergi tesvikleri verilmistir. Maliye Bakanliginca,
05.05.2012 tarih ve 28283 sayili Resmi Gazetede yayinlanan 6 seri numarali Kurumlar Vergisi Genel
tebliginde TOKI ve tedarikgilerine kurumlar vergisi muafiyeti verilmistir.

143 24,02.2013 tarih ve 2013/4345 sayili KDV oranlarina iliskin genel kararname ile yapilan giincel
KDV degisiklikleri.

%4 Bazi dénemlerde 150m? iizerinde olan konutlara dahi vergi tesviki saglanmistir. Ornegin 2009
yilinin 2. g¢eyreginde tapu harglarinda yar1 yariya indirim yapilmistir. Ayrica 150 m? den biiyiik
konutlarda ylizde 18 olan KDV orani yiizde 8'e indirilmistir.
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Buna gore konut satislarinda, arsa birim metrekare vergi degeri; 1 ile 500 TL
arasinda olan konutlarda ytizde 1, 500 TL ile 999 TL arasinda olan konutlarda yiizde
8, 1.000 TL ve iizerinde olan konutlar i¢in yiizde 18 olarak degistirilmistir**®. Bir
onceki kanuna gore 150 m? altindaki konutlar her kosulda arsa vergi degerinden
bagimsiz olarak yiizde 1 olarak vergilendirilmekteydiler. Bu durumda konutlarda
likks ya da sosyal konut ayirimina gidilmeden yiizde 1 KDV oran1 uygulanmaktaydi.
Yeni kanunla birlikte artik konutta metrekare ile vergilendirme dénemi kapanmus,
metrekare birim fiyati iizerinden vergilendirme donemi baslamistir. Teoride liiks ve
sosyal konut ayirimini amaglayan bu uygulamanin pratikte gerceklesmesi ise pek
miimkiin gorinmemektedir. Clinkii konut yapilacak arsaya ait rayi¢ bedeller
belediyeler tarafindan belirlenmektedir. Belediye arsa rayi¢ bedelleri piyasa
bedellerinin ¢ok altinda oldugundan Tiirkiye’nin birgok yerinde yiizde 18 KDV
oranmin uygulama alam bulmasi zordur. Omegin Istanbul Sancaktepe’de yapilan
likks siteler arsa metrekare birim fiyatinin diisiik olmasindan dolay1 yiizde 1 olarak

vergilendirilecektir'*®

. Maliye Bakanliginin yaptig1 incelemede Tiirkiye’de metrekare
birim fiyat1 bin TL nin iizerinde olan arsalarin orani sadece yiizde 7’dir. Ayrica 2013
yilinda markali projeler kapsamindaki konutlarin ylizde 99’luk kismi yiizde 1 KDV
orani lzerinden, ylizde 1°lik kismi ise ylizde 18 KDV orani ilizerinden satigi
gerceklestirilmistir (GYODER-REIDIN Konut Fiyat Endeksleri). Bu yiizden

Tiirkiye’de konut sektoriine saglanan vergi tesvikinin devam ettigi soylenebilir'®’.

¥ Bu kanun sadece biiyiiksehirleri kapsamaktadir. Biiyiiksehirler disinda kalan bolgelerde eski
uygulama devam etmektedir.

1% Burada hileli satislar yapilmakta arsa bedelleri yiiksek bedellerden satilmis olsa bile tapu da diisiik
bedeller gosterilmektedir. Boylece devlet sadece KDV degil, tapu har¢ vergilerinin diisiik
6denmesinden dolay1 da zarara ugramaktadir.

17 Devletin konut sektdriine verdigi vergi tesviki basit bir 6rnekle agiklanabilir. Ornegin bir ingaat
firmasinin bir binay1 vergiler hari¢ 1 milyon TL’ye mal ettigi varsayilirsa, bu maliyetler i¢in insaat
firmas1 yiizde 18 KDV 6demis olacaktir (180 bin TL). Béylece ingaat maliyeti 1 milyon 180 bin
TL’ye ¢ikacaktir. Firmanin insa ettigi bu binay1 hi¢ kar etmeden maliyetine 1 milyon 180 bin TL’ye
sattigim (KDV dahil) varsaydigimizda firma vergi Oncesi kir etmemis olur. Ancak Ornege vergi
tesviki dahil edildiginde maliyetine satig yapan firma kar etmis olur. Firma maliyetine satis yapmis
oldugu bir projede bile vergi tesvikinden dolay1 162 bin TL kar elde etmistir. Insaat firmas: maliyet
harcamalari i¢in ylizde 18 KDV 6demesi yapmus, satislarindan ise ylizde 1 KDV tahsilat1 yapmustir.
Boylece ingaat firmasinin devletten yiizde 17 (18-1=17) yani 162.000 TL vergi alacagi dogmustur.
Ayrica firmanin bu bina insaatinda muhasebe kari elde etmedigi igin hi¢ gelir vergisi ddemeyecek
olmasi da ayn bir tesviktir. Bu drnekte kiigiik sermayeli ingaat firmasi ele alinmigtir. Tiirkiye’deki
biiyiik 6lcekli insaat firmalar1 ve konut sektoriinlin biiyiikliigii g6z ontine alindiginda devletin konut
sektoriine saglamis oldugu tesvikin biiytikliigii daha iyi anlasilabilir.
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Ancak burada belirtmek gerekir ki verilen vergi tesvikleri kii¢lik sermayeli
ingaat firmalarindan ¢ok, biiyiik sermayeli insaat firmalarina yoneliktir. Zaten kentsel
rantlardan biiylik pay alan biiyiik insaat firmalar1 birde bunun istiine vergi tesviki
almiglardir. BoyleceTiirkiye’de devlet eliyle zenginlesen bir kesim olusturulmustur.
Ozellikle son on yilda bir¢ok ingaat firmasmin Tiirkiye’nin en zengin sirketleri

arasina girmesi bunun gostergesidir.

3.2.2. Kamu Konut Politikalar

Konut arzin1 belirleyen 6nemli faktorlerden biri de kamu konut politikalaridir.
Ozellikle son on yilda Tiirkiye’de kamu konut politikalar1 konut arzi acisindan
Oonemli bir hale gelmistir. Baglica kamu konut politikalari; yerel yonetim imar
planlari, alt yap1 yatirimlar1 ve kentsel doniistim programidir. Bu konular alt bagliklar

halinde incelenecektir.

3.2.2.1. Yerel Yonetim imar Planlar

Belediye ve miicavir alan smirlar1 i¢inde ve disinda kalan yerlerde insa
edilecek konutlar imar kanunu hiikiimlerine tabidir. Bu baglamda belli bir arsada
yapilacak binalarin nasil yapilacagiyla ilgili yapilanma ve teknik sartlar imar planlari
tarafindan belirlenir'®®. Tiirkiye’de 2000°1i yillara kadar genellikle konut ihtiyaci
olan kisiler yetersiz imarli arsa sorununa karst kendi ¢Oziim ydntemlerini
gelistirmiglerdir. Bu yontem, konut talep eden ile konut arz eden hatta denetleyici

taraflarin ayni kiside birlesmesine neden olmustur.

%8 Nazim imar Plani: “Varsa bolge ya da gevre diizeni planlarina uygun olarak halihazir haritalar
iizerine, yine varsa kadastral durumu islenmis olarak cizilen ve arazi pargalarinin; genel kullanig
bi¢imlerini, baslica bdlge tiplerini, bdlgelerin gelecekteki niifus yogunluklarini, gerektiginde yap1
yogunlugunu, cesitli yerlesme alanlarinin gelisme yon ve biiyiikliikleri ile ilkelerini, ulagim
sistemlerini ve problemlerinin ¢6ziimii gibi hususlar1 gostermek ve uygulama imar planlarinin
hazirlanmasina esas olmak {izere diizenlenen, detayl bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber biitiin
olan plandir. Uygulama Imar Plani; tasdikli halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu islenmis
olarak nazim imar plani esaslarina gore ¢izilen ve gesitli bolgelerin yap1 adalarmi, bunlarin yogunluk
ve diizenini, yollar1 ve uygulama icin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama
etaplarin1 ve diger bilgileri ayritilari ile gosteren plandir” (3194 sayili imar Kanunu, madde:5).
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Bu yontemde konut yapilacak arsanin imar durumunun 6nemi yoktur. Ciinkii
bu konutlar higbir imar kuralina ve denetime tabi olmadan istenildigi gibi gelisigiizel
sekilde yapilmislardir. Halbuki c¢agdas kentler nazim imar planlarima gore
kurulmaktadir. Cagdas kentlerde imar durumu konut arzini belirleyen onemli
unsurlardan biridir. Ancak Tirkiye’de ge¢miste imar durumlarmin pek 6nemi
olmamistir. Belli bir arsada konut insa edebilmek i¢in oncelikle o bdlgenin imar
diizenlemesinden ge¢cmis olmasi gerekirken Tirkiye’de bu kural ¢ok az bolgede

uygulanmistir. Halbuki konut {iretimine baslanabilesindeki ilk sart budur.

Tirkiye’de 1999 yilinda yasanan Marmara depreminin aci tecriibesi imar
kanunlarinin uygulanmasi agisindan doniim noktast olmustur. Bu tarihten sonra
yapilan konutlar daha siki denetim altina alinmis, gecekondu seklinde yapilan
konutlar neredeyse sonlandirilmistir. 2000°1i yillarda imarsiz konutlar tizerindeki
denetimlerin artmasi ve yeni alanlarin imara agilmasiyla birlikte son 10 yilda
yaklagik 5 milyon ruhsatli konut arz edilmistir. Bu donem araliginda yiiksek
emsallerle imara acilan bolgelerde konut arzi adeta patlama yapmistir. Imar
emsallerinin diisiikk oldugu bolgelerde ise konut arzi emsallerin yiiksek oldugu
bolgelere gore daha az olmustur. Ornegin Istanbul’da Atasehir, Beylikdiizii, Halkal,
Basaksehir ve Esenyurt gibi bolgelerde konut arzi yiiksek imar emsallerinden dolay:
artarken Uskiidar gibi diisiik imar emsallerine sahip bolgelerde ise konut arz1 diisiik
kalmistir. Yiksek emsallerle imara acilan bolgelerde genellikle biiyiik sermayeli
ingaat firmalarmin konut projelerinin fazlasiyla yer almasi imar yolsuzlugu
tartigmalarma neden olmustur. Ornegin Bati Atasehir bdlgesinin tamam biiyiik
sermayeli ingaat firmalar1 tarafindan insa edilmistir. Bu bélgenin imar
diizenlemesinin TOKI tarafindan yapilmasi ve insaat yapim ihalelerinin hiikiimete

yakin sirketler tarafindan alinmasi yolsuzluk iddialarini destekler niteliktedir.
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3.2.2.2. Alt Yap1 Yatirnmlari

Ozel sektoriin etkin faaliyet gosterebilecegi ortamin saglanabilmesi igin temel
kamusal hizmetlerin yeterli ve hizli bir bicimde sunumunun saglanmasi giiniimiiz
diinyasinda iilkelerin Onemli amagclarindan birini olusturmaktadir. Kamunun
otoyollar, limanlar, elektrik ve diger altyapi yatirimlari, 6zel sektor tarafindan
dissallik olarak degerlendirilebilir. Yeralt1 kablolama isleri, demiryolu, rayli sistem,
koprii, karayolu ve benzeri her tlirli ulagim, haberlesme alanlarinda yapilan
yatirimlar, kamu altyap1 yatirnmlar1 olarak adlandirilmaktadir (Gen¢ ve Ertugrul,
2007, s. 2). Kamu alt yap1 yatirimlar1 diger sektorlerde oldugu gibi konut sektoriinii
de yakindan ilgilendirmektedir. Kamu alt yap1 yatirnmlarinin yogunlastigi bolgelerde
konut arz1 da yogunlasmaktadir. Ornegin bir bolgeye yapilan yeni yollar, yeni cadde
diizenlemeleri, kopri, baglant1 yollari, otoyollar gibi kamu altyap1 yatirimlariin o
bolgelerdeki konut arzinin artmasina etki etmektedir. Kamu alt yapi1 yatirimlarinin
konut arzima olan etkisi bolgeler arasinda degisiklik gosterebilir. Ornegin Istanbul,
Ankara, Izmir gibi biiyiiksehirlerde metro, tramvay, tren gibi kamu yatirimlar1 0
bolgedeki konut talep ve arzina etki edebilmektedir. Diger taraftan biiyiiksehirlere
gore nispeten alt yapisi az gelismis bolgelerde ise dogalgaz, kanalizasyon, su gibi alt
yapt yatirimlari bolgedeki konut talep ve arzina etki edebilmektedir. Sonug olarak,
kamu alt yap1 yatirimlari konut arzinin artmasi iizerinde pozitif digsallik etkisi
yaratirken, konut talep edenler agisindan konut fiyatlar1 tizerinde negatif digsalliga

neden oldugu séylenebilir',

9 Ornegin Istanbul’da Otogar-Bagcilar-Basaksehir-Olimpiyat kdy metro hattinin agilmasiyla birlikte
bolgedeki konut fiyatlari yiikselise gecirmistir. Glizergah iizerinde bulunan Halkali’da fiyatlar yiizde
81 oraninda artis gostermistir (Hiirriyet ekonomi, yayin tarihi, 22 Temmuz 2013).
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3.2.2.3. Kentsel Doniisiim Programi

Kentsel doniisiim Tiirkiye kentlesmesi agisindan heniiz biitiinliikli bir politika
izlenimi birakmamaktadir. Buna karsin kentsel doniisiim sanayi devrimini erken
yasamis bati kentleri acisindan tarihi oldukg¢a eski olan bir siirectir. Bu siirecin
tarithsel referanslar1t 19. yiizyll ile 20. ylizyilin kapsamli kentsel yeniden
yapilanmalarina kadar uzanir. Oysa bugiin Tirkiye’de de tartisilan kentsel doniisiim
programi, 1980°1i yillarin neoliberal sehirciligi ile karakterize olan ve 1990’11 yillarda
kiiresel etkisini artiran bir olgudur (Sen, 2013, s. 288). Tiirkiye’de 6zellikle son on
yilda yasanan kentsel doniisiim siirecine bakildiginda neoliberal politikalarin agirlig
goriilmektedir. Bu politikalar dahilinde yerel yonetim kanunlari degistirilmis, kentsel
doniisiim projelerinin planlamasi i¢in belediyelere ve TOKi’ye denetimsiz ve sinirsiz
yetkiler verilmistir. Ozellikle 5393 sayili Belediye Kanunu ve 5216 sayili Biiyiiksehir
Belediyesi Kanununda yapilan degisiklikler kentsel doniisiime yeni bir boyut
kazandirilmis, siirece belediyeler dahil edilmistir'®. Ayrica “Kaynaklarinin Kullanim
Sekline Iliskin Yonetmelik” kapsaminda, kentsel doniisiim projelerinde TOKI de
faaliyet gostermek {izere yetkilendirilmistirlsl. Kentsel doniisiim gibi bliylik bir
programda kooperatifler i¢in herhangi bir diizenleme ve rol disiiniilmemesinin
nedeni kentsel doniisiim projelerinin kisa siirede belediyeler igin yeni bir rant kapisi

haline gelmesidir.

130 2004 yilinda 5104 sayili “Kuzey Ankara Girisi Kentsel Donlisiim Projesi” kanunu belediyelerin
kentsel dontisiime dahil edilmesinin ilk kanuni siirecidir. Ankara Biiyiliksehir Belediyesinin Kuzey
Ankara Kentsel Doniisiim projesi ile ¢cok katli lilks konutlara ve villalara ek olarak 5 bin kisilik bir
kongre merkezi, 1 adet bes yildizli otel, 2 adet agik amfi, 5 adet liikks restoran ve basketbol, futbol,
tenis ve mini golf sahalarina yer verilmistir. Proje kapsaminda yaklagik 7 bin gecekondu yikilmigtir
(Ergun, 2011, s. 125-126).

151 K entsel Déniisiim Programu ile ilgili hukuki diizenlemeler i¢in, Ergun, C. (2011). Kentsel doniisiim
siirecinde déniisiim alanlarindan bakmak: Istanbul Maltepe (Basibiiyiik ve Giilsuyu Mahallesi) drnegi
(Yayimlanmamis Doktora Tezi). Siileyman Demirel Universitesi/Sosyal Bilimler Enstitiisii, Isparta
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ON PROTOKOL SURECI

Tespit-Kiymet, Takdir Caligmas1

Jeolojik-Jeoteknik Etiid Caligmasi ve Yorumu

Avan Kentsel Tasarim Projesi ve Imar Plam

Hak Sahipleri ile Gergeklestirilecek Uzlasma
Goriismelerinin Stratejilerinin Belirlenmesi

v

FiZIBILITE ANALIZI

ANAPROTOKOL IMZALANMASI

Sekil 3.10 Tiirkiye’de Kentsel Doniisiim Siireci

Kaynak: www.toki.gov.tr

Tiirkiye’de ruhsatsiz ve niteliksiz konut sayisinin fazla olmasindan dolay:
kentsel doniistime konu olan konut sayis1 fazladir. Tiirkiye’de 2011 yil1 itibariyle
kentsel alanlarda ruhsatsiz konut sayisi1 5 milyon 131 bin 248 konut olarak tahmin
edilmektedir. Buna ilave olarak ruhsatli olan ancak afet-deprem riskiyle karsi karsiya
olan konut stoku da bulunmaktadir. Bu konutlarin da ilave edilmesiyle birlikte
yaklasik 5 milyon 300 bin adet konut kentsel doniisiime konu olmaktadir (Gtirlesel,

2012b, s. 39).

111


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

Bu konutlarin doniisiimiinde uygulanacak prosediire gore oncelikle kentsel
doniistim projelerinde 6n protokol saglanmaktadir. Ardindan fizibilite analizleri
yapilmaktadir. Fizibilite analizlerinden sonra taraflar arasinda ana protokol

imzalanarak siire¢ tamamlanmaktadir™?,

Tirkiye’de gecmiste kentsel doniisim diye adlandirilmis ¢esitli  proje
caligmalar1 yapilmistir. Ancak bugiin kullanilmakta olan kentsel doniisiim anlayisinin
asil olarak Ankara Biiyiiksehir Belediyesinin 1989-1994 doneminde uyguladigi;
Dikmen Vadisi Projesi, Portakal Cigegi Vadisi Projesi ve Hact Bayram kentsel
dontigim programlarldlr153 (Karayal¢in, 2009, s. 1). Bugiin gelinen noktada
yapilmak istenilen kentsel doniisiim projeleri, gecekondularin ticarilesmesi siirecine
doniismiistiir. Kentsel dontisiim projeleri kapsaminda, imar planlarinin 6ngoériileri bir
kenara itilmekte, doniisiim projeleri yalnizca rant getirisi yiiksek olan gecekondu
alanlarinda uygulanmakta, boylelikle, gecekonducular arasinda imtiyazli bir simif
yaratilmaktadir (TMH, 2009, s. 46). Ozellikle merkezi konumdaki gecekondu
doniistim projelerinde konut degerleri artirtlarak bu konutlarin el degistirilmesi
dayatilmaktadir. Degeri artan miilkiyetleri kullanan eski sosyal simiflar i¢inde kiraci
olanlar, bu artan degerleri karsilayamadiklar i¢in yerinden edilerek kentin daha ucuz
ve merkeze daha uzak yerlerine tasinmaktadirlar. Miilk sahibi olanlar ise bu yiiksek
fiyatlardan yararlanmak tiizere miilklerini satarak kentin daha ucuz yerlerine
taginmaktadirlar. Boylece kentsel doniisiim projeleriyle, kentsel alanlardaki kullanim
ve miilkiyet haklar1 alt gelir gruplarindan iist gelir gruplarina dogru ve kamusal
miilkiyetten 6zel miilkiyete dogru transfer edilmektedir’®* (Sen, 2013, s. 296, Karasu,
2009, s. 9).

152 «Afet odakli kentsel doniisiim kanununun yaymlanmasiyla birlikte déniisiimiin 2/3 gogunluk
saglanmastyla riskli yapinin hi¢bir mutabakat aranmadan yikilacagi yer almaktadir. Mutabakat,
yikilan yap1 yerine gelistirilecek yeni binada, malikler arasinda 2/3 ¢ogunluk aranmaktadir. Ancak 2/3
cogunluk saglanmadig: takdirde Bakanlik, TOKI ve yerel belediye tarafindan acele kamulastirma
yoluna gidilecegi belirtilmektedir. Ayrica yliriitmeyi durdurma karar1 riskli yapi ilanina karsi
alinmasinin Oniine gegilerek sadece riskli yapinin bedeline itiraz olabilecegini belirtmektedir. Bu tarz
bir kamulagtirma tartisma yaratmaktadir. Bu kanunun uygulanmasi hukuk teamiillerine aykir1 bir
yaklasim olacaktir” (www.ntvmsnbc.com.tr, Erigim, 03 Temmuz. 2012).

153 Tiirkiye’de 2011 yilina kadar olan siirecte kentsel yenileme programu dogrultusunda, TOKI 253
projede belediyelerle mutabakat saglayarak 185 projede toplam 256 bin 739 konutluk gecekonduda
doniisiim ¢aligmast yapmis, 138 bolgede 66 bin konutluk uygulama baslatmistir (KENTGES, 2011, s. 9).
Y4 <“Istanbul Tasoluk 'ta kentsel déniisiim projesiyle olusturulan yeni konuta hak kazanan 300 aileden
sadece 27’si mahallede kalmist1.” (TMH, 20009, s. 46).
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“Bu noktada, dikkat cekilmesi gereken bir konu, TOKI’nin motor giicii oldugu
kentsel doniigiim projelerinin, kamu sorumlulugu ile bagdasmayan gesitli yol ve yontemler
kullanilarak toplumsal mesruiyetinin saglanmasidir. ‘Goz dikilen’ bolgelere hizmet
gotlirlilmemekte, iyilestirme ¢aligmalar1 yapilmamakta, altyap1 yatirimlar1 ihmal edilmekte,
mabhallelerin adeta ‘bir ¢irkinlik abidesi’ gibi goriinmesine yol agilmakta ve mahallelilerin
yasami zorlastirilarak yildirma politikasi uygulanmaktadir. Giindemden hi¢ diigmeyen konut
sorunu, sanayi tesisi ihtiyaci, asayis, turizm gibi ‘hakli’ nedenlerle projeye toplumsal destek
saglanmaktadir. Ornegin Ankara’da, ‘Protokol Yolu’ olarak bilinen ve havaalanini kente
baglayan ana gilizergdhta bulunan gecekondular, yurtdisindan gelen konuklarin ‘girkinligi’
gormemesi gerekcesiyle yikilmistir. Ayni sekilde, yine Ankara’da, Dikmen Vadisi
kapsaminda kentsel doniisiime dahil edilen mahallelere uzun zaman higbir altyap1 hizmeti
gotiiriilmemis, otobiis seferlerinden, halk ekmek biifelerine kadar biitiin belediye hizmetleri

kaldirilmis, mahalleler kaderine teslim edilmistir” (TMH, 2009, s. 44).

Tirkiye’de ge¢miste yapilan binalarin niteliksiz ya da depreme karsi
dayaniksiz sekilde insa edilmelerinden dolayi bugiin kentsel doniisiim projelerine
ithtiya¢ duyulmaktadir. Halbuki bu binalar ge¢miste nitelikli ve imar planlarina uygun
bir sekilde yapilmis olsalardi daha uzun Omiirlii ve giivenli olacaklarindan dolay1
bugiin yapilmaya calisilan kentsel doniisiim projelerine ihtiya¢ duyulmaz, kentsel
dontistime ayrilacak kaynaklar daha verimli olabilecek iiretken alanlara
aktarilabilirdi.

3.4. Tiirkiye’de Konut Arz-Talep Dengesi

Tiirkiye’de konut talebi 6zellikle demografik faktorlerden dolayr canlidir.
Geng niifusun fazla olmasi ve buna bagl olarak evlenmelerin fazla olmasi, iilke igi
goclin hareketli olmasi, hanehalki biiylikliigliniin kiigiilmesi, kentlesme oraninin
artmasi gibi nedenler dolay1 konut talebi canlidir. Buna ek olarak niteliksiz ve eski
bina sayisinin fazla olmasi ve bu binalarin yenilenmesi gerekliligi, konut ihtiacin

artirmaktadir.
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Sekil 3.11 Tiirkiye’de 2008-2012 donemine ait konut talebini gostermektedir.

Konut talebine iliskin veriler konut satiglarini temel almaktadir. Bundan dolay1

buradaki talepten kasit efektif konut talebidir'®®.

708.275 701.621

607.098
555.184

427.105

2008 2009 2010 2011 2012

Sekil 3.11 Tiirkiye’de Konut Talebi (2008-2012)

Kaynak: TUIK, Konut Satis Istatistikleri

Tiirkiye’de 2008-2012 doneminde konut talebi incelendiginde 2012 yilindaki
sinirh azalma disinda devamli artis gosterdigi goriilmektedir. Konut talebinin en
fazla oldugu yil 2011 yilidir. 2011 yilinda 708 bin 275 konut talebi olmustur. 2008
ve 2009 yillarinda konut talebinin diger yillara gére daha az olmasinin nedeni ise bu
yillarda yasanmakta olan kiiresel krizin etkileridir. 2008-212 doéneminde yillik
ortalama konut talebi yaklasik 600 bin olmustur. Kriz yillar1 ¢ikarildiginda ise
ortalama yillik konut talebi 672 bin 331 olmaktadir. Tiirkiye’de konut talebine iligkin
veriler boyleyken arz ile ilgili gelismelere gegmeden 6nce bir konu {izerinde durmak

gerekir.

1% Konut talebinden s6z edebilmek igin satin alma isteginin yaninda kisilerin s6z konusu konutu satin
almak i¢in satinalma giiciine sahip olmasi ve bunu istemesi gerekmektedir. Bu yiizden satilmis konut
sayilar1 konut talebi i¢in temel alinmustir.
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Tiirkiye’de konut arz sayilari verilirken genellikle iskan sayilari veri
alinmaktadir. Ancak iskan verileri, uygulamadaki farkliliklardan dolayr konut arzini
tam olarak yansitmamaktadir. Bu da konut arz sayilarimin oldugundan daha az
goriinmesine ve dolayisiyla yanlis yorumlanmasma yol a¢gmaktadir. Bu yiizden
Tiirkiye’de konut arz sayilari, iskan sayilarina gore degil, ruhsat sayilarina gore
verilmelidir. Buradaki ayrima deginmek gerekir. Ruhsat, insaata baslamak i¢in ilgili
idarelerden alinmas1 gerekli olan izin belgesidir. Insaat ruhsati alinmadan yapinin
insasina baslanilmas1 miimkiin degildir. iskan ise, ruhsati alinmis binanimn insasinin
tamamen bitmesinden sonra ilgili belediye tarafindan binanin imar mevzuatina uygun
olup olmadigimi belgeleyen bir rapordur. iskAn ayni zamanda yapi kullanim izni
anlamina da gelmektedir. Kanunen iskani1 alinmamis bir bina tamamlanmis sayilmaz.
Bu yiizden bu binalarda ikamet edilmesi kanunen uygun degildir. Ancak uygulama
ve kanunlar arasindaki uyusmazliktan dolayr iskani olmayan binalarda ikamet
edilmektedir. Bu yiizden iskani olmayan ancak tamamlanip i¢inde ikamet edilmeye
baglanan binalar arz sayilari iginde goriinmemektedir. Halbuki bu binalar fiziki
olarak tamamlanmis ancak iskan islemleri bitirilmemistirlSG. TUIK konut arz
sayilarini verirken iskanli binalar i¢in tamamlanmis, iskani olmayan binalar igin ise
tamamlanmamis bina ayrimi1 yapmaktadir. Yani bir bina fiziki olarak tamamlanmas,
icerisinde ikamet edilmeye baslanmis olmasina kargin iskani olmadigi i¢in resmi

istatistiklerde arz edilmemis gibi goziikmektedir.

% Bina ingaati tamamlandiktan sonra ingaat firmasmm belediyeye iskdn (yap: kullanma izni)
miiracaatt yapmasi gerekir. Kanunen iskam1 alinmamis binalara elektrik, su, dogalgaz ve telefon
baglantilariin yapilmamasi gerekir. Ancak uygulamada bu kurumlar binalarin iskdni olmamasina
karsin bu hizmetleri vermektedirler. Bir binanin yerlesime hazir olmasi i¢in binanin fiziken
tamamlanmis olmasi yeterli iken isk&n igin insaat bittikten sonra fen islerinden asansér uygunluk
raporu, su idaresinden kanal uygunluk yazisi, itfaiyeden yangin merdiveni uygunluk raporu ve
SGK’dan sigorta raporlarinin olmasi gereklidir. Bu islemler binanmn fiziken bitirilmesiyle ilgili
olmadigindan ingaat firmalar1 bu islemlerden kaginmakta ya da uzun siireler sonunda iskan basvurusu
yapmaktadirlar. Iste bu siire zarfi icerisinde bu binalarda yerlesim olmasina karsin iskansiz olduklari
i¢in istatistiklere bitmemis bina olarak yansimaktadir. Halbuki bu binalarin iiretim siireci bitmis, arz
edilmigtir.
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Tablo 3.4 Ruhsat ve iskan Sayilarina Gére Konut Arz Sayilar (2006-2012)

Yillar 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

Ruhsat 600.387 584.955 503.565 518.475 906.527 652.716 745.872

Iskan 295.389 326.484 357.286 404.058 429.591 549.920 542.036

Kaynak: TUIK, Kullanim Amacina Gére Yapilacak Yeni ve ilave Yapilar 2002 ve
Sonraki Yillar istatistikleri

Tiirkiye’de 2006-2012 doneminde ruhsat ile iskan sayilari arasinda bazi
yillarda iki katindan bile daha fazla fark vardir. Istatistiki verilerin kullanimindaki
yanilgt da iste bu noktada baglamaktadir. Ciinkii Tirkiye’deki konut sektorii arz
sayilariyla ilgili temel alman veri, iskAnli binalardir. iskanli binalarin veri alinmasi
arzin gergekte oldugundan daha az goriinmesine neden olmaktadir. Ornegin 2006
yilinda 600 bin 387 konut i¢in ruhsat alinmisken bunlarin sadece 295 bin 389’una

iskan alinmistir.

2006 y1ili i¢in, elektrik abone sayilarindan yola ¢ikilarak yapilacak varsayim
cercevesinde konut arzi yaklagik olarak tahmin edilebilir®’. 2005 yilinda Tiirkiye
Elektrik Dagitim Anonim Sirketi (TEDAS) abone sayist 27 milyon 972 bin 603’tiir.
Bu say1 2006 yilinda 28 milyon 892 bin 253 olmustur. Buna gore 2006 yilinda 919
bin 650 yeni elektrik abonesi yapilmistir (28.892.253-27.972.603=919.650).
TEDAS’1n resmi verilerine gore biitliin abone gruplari iginde konut abonelerinin
orani yiizde 81,89’dur (Torunoglu, A. M. 2008, s. 7). Yani 2006 yilinda yeni
konutlara yapilan abone sayisi (919650x0,81,89= 744.916) 744 bin 916 ’dir. Ancak

bu da yeni konut sayisini bulmak igin tek basina yeterli degildir.

57 Elektrik abone sayisini temel alarak varsayim yapmak su ve dogalgaz abone sayisina gore daha
giivenilir bir varsayimdir. Ciinkii dogal gaz baglantisi olmayan birgok yeni konut vardir. Ayrica
dogalgazin ulagsmadigi iller de halen mevcuttur. Neredeyse su baglantist olmayan yeni konut olmasa
da bazi illerde uygulanan ortak su saati ve iskansiz konutlara verilen santiye suyu uygulamalar1 vardir.
Bu yiizden dogalgaz ve su abone sayilar1 varsayim agisindan giivenilir sonu¢ vermeyecektir. Ancak
elektrik baglantis1 olmayan konutta ikamet etmek pek miimkiin olmadigindan elektrik abone
sayisindaki artigin baz alinmasi daha giivenilirdir.
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Cinkii her binada bir merdiven bir de asansoér elektrik abonesi
bulunmaktadir. Bundan dolayr merdiven ve asansor elektrik abone sayilariin
bulunan toplam konut abone sayisindan ¢ikarilmasi gerekir. Ancak TEDAS elektrik
abone gruplari i¢inde merdiven ve asansor elektrik abone sayisiyla ilgili herhangi bir
istatistiki veri mevcut degildir. Bu yiizden TUIK bina sayilarindan yola ¢ikilarak

merdiven ve asansor abone sayilari i¢in tahmin yiiriitilebilir'>®

. Bu tahmine gore
2006 yilinda 171 bin 843 merdiven ve asansor elektrik abonesi yapilmistir. Boylece
2006 yilinda yeni yapilan elektrik abone sayist 573 bin 73 olmaktadir (744.916-
171.843=573.073). Bu varsayima gore Tiirkiye’de 2006 yili iginde arz edilen konut
sayist tahmini 573 bin 73’tiir. 2006 yilinda insaat firmalarinin aldigi konut ruhsat
sayist goz Oniine alindiginda bu varsayim yaklasik sonu¢ vermektedir. Bu yilizden

Tiirkiye’de konut arz sayilariyla ilgili degerlendirme yapilirken iskan sayilar1 yerine

ruhsat sayilar1 temel alinmalidir.

Tablo 3.5 Tiirkiye’de Konut Arz Sayilar1 (2008-2012)

Yillar Toplam Daire Ozel Sektér  Kooperatif am
Sayisi Sektorii

2008 503.565 443.137 38.270 60.428
2009 518.475 440.703 36.293 41.479
2010 906.527 773.601 52.058 80.868
2011 652.716 585.718 13.753 53.245
2012 745.872 661.894 10.948 73.030
Toplam 3.327.155 2.905.053 151.322 309.050

2008 ve 2009 yillan sektdrlerin yiizdesel paylari temel alinarak tahmin edilmistir.

Kaynak: TUIK, Konut Arz Istatistikleri (Yap1 Ruhsatlarina Gore)

Y8TUIK verilerine gore Tiirkiye’de 2006 yilinda 29 bin 843 tek katli, 70 bin 617 bina ise ¢ok katli
bina arz edilmistir (Bina kat sayis1 Tiirkiye’de ortalama 4 olarak alinmistir.). Tek katli binalarda
asansor olmadig1 i¢in sadece merdiven otomatigi bir abone olarak sayilmistir. Cok katli 70 bin 617
binada ise merdiven ve asansor oldugundan her bina iki abone olarak sayilmistir. Boylece toplamda
konut diginda 171 bin 78 abone yapildig1 varsayilmaktadir [29843+(70.617x2)=171.078].
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Tiirkiye’de 2008-2012 yillar1 arasinda toplam 3 milyon 327 bin 155 konut arz
edilmistir. Bunun 2 milyon 905 bin 53’1 6zel sektor, 151 bin 322’si kamu ve 309 bin
50’si kooperatifler tarafindan arz edilmistir. Toplam konut arz1 i¢inde 6zel sektoriin
payt 2012 yilinda yiizde 90’a yiikselmistir. Kooperatiflerin pay1 ylizde 2’nin bile
altina diismiistiir. Kamunun pay1 ise yiizde 9 diizeylerinde olmustur. Bu donem
araliginda konut talebi ise 2 milyon 999 bin 283 olmustur. Yani 2008-2012

doneminde 327 bin 872 adet konut arz fazlasi olusmustur.

2.999.283

Konut Arzi Konut Talebi

B Konut Arzi = Konut Talebi

Sekil 3.12 Tiirkiye’de Konut Arz ve Talebi (2008-2012)

Kaynak: TUIK, Konut Arz Istatistikleri ve Konut Satis Istatistikleri

Konut sektoriinde arz-talep dengesini saglamak pek kolay degildir. Bu
yiizden Tiirkiye’de bir taraftan konut agigindan soz edilirken diger taraftan konut
fazlaligindan s6z edilmektedir. Konut arz fazlalig1 agirlikla yazlik olarak kullanilan
ikincil konutlardan ve ihtiya¢ duyulandan fazla diretilen liiks konutlardan
kaynaklanmaktadir. Tirkiye’de sadece yazlik ve ikincil konutlardan dolayr 2,7
milyon konut fazlaligi bulunmaktadir (TMH, 2009, s. 47). Diger taraftan niifus artisi,

evlenme, bosanma, gog gibi birgok neden konut ag¢igini tetiklemektedir.
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Konut sektdriinde olusan arz-talep dengesizligi sadece konut sektorii i¢in
degil, ekonominin tamami igin bir kriz tehdidi olusturmaktadir. Ozellikle gelir
gruplarinin ihtiyac1 gdzetilmeden iiretilen konutlardan dolay1 olusan arz fazlaligi,
iilke ekonomileri igin ciddi bir tehdit unsuru haline gelmektedir. Ornegin konut arz
fazlaliginin neden oldugu krizlerden biri 1997 Giiney Asya krizidir. Bu krizin ¢ikis
nedenlerinden biri de asir1 konut ve ofis arzidir. Asiri konut arzindan dolay1
satilamayan konut ve ofisler yatirimlarin bosta kalmasina neden olmus, iilke
kaynaklarinin iiretken olmayan alanlarda kalmasina yol acmustir™>. 1997°de Giliney
Asya’da iiretilen ofislerin yiizolglimii Bangkok’un yiiz 6l¢iimiinii gegmistir (Quigley,
2001, s. 132). Bu ofislerin yarisi bile satilamamis, satilan ofislerin de ancak yarisi

160

kiraya verilebilmistir . Ofis fiyatlarinin devamli artmasina karsin kira fiyatlarindaki

161 Tirkiye’de de son yillarda buna benzer bir durum

artis disiik kalmistir
gozlenmektedir. Son 8 yilda ofis stoku yiizde 128 oraninda artmistir (Giirlesel,
2012b, s. 65). Ayrica Tiirkiye’de 2009 yilinda 516 bin, 2010 yilinda 911 bin, 2011
yilinda 642 bin ve 2012 yilinda ise 745 bin konutun iretilmesi, konut arzindaki
istikrarsizligi gostermektedir. Her ne kadar konut talebi canli olsa da iiretilen
konutlar gelir gruplarmin ihtiyaglarma gore iretilmemektedir. Konut sektoriinde
yasanan bu istikrarsiz biiylime, 6zgiin ve kii¢iik bir sorun degil, sermayenin kent

topragina ve kente bakisinin sorunu, yapisal bir sistem sorunudur.

1%91980°1i yillarda Giiney Asya iilkelerinde yabanci yatirimlarin artmasiyla birlikte Asya kaplanlari
diye nitelendirilen iilkeler hizli bir biiylime trendine girmislerdir. Bilylik 6lgekli yabanci firmalar
iiretime yonelirken yerel sirketler, ofis ve konut yatirimlaria yonelmistir. Bu nedenle 6zellikle yurt
icindeki yatirimlar i¢in gerekli olan yerel para birimlerine talep artisi olmustur. Bu talep yerel para
birimlerinin degerlenmesini saglamigtir. Buna ek olarak 6zel sektdriin borcu da devamli artig
gostermistir. Yurt disindan alinan kredilerin iiretken sektorlere aktarilmasi gerekirken iiretken
olmayan gayrimenkul sektdriine aktarilmugtir. fhtiyactan fazla iiretilen bos ofis ve konutlar nedeniyle
yatirimlar atil durumda kalmistir (Krugman, 2009 ve Quigley, 2001). Gayrimenkul sektoriinde olusan
fiyat balonlar1 ve izlenen yanlis kur politikalar1 nedeniyle ulusal para yabanci paralar karsisinda
degerli hale gelmistir. Boylece bu iilkelerin rekabet giicii iyice azalmis kriz kagimilmaz olmustur.
Olusan kriz ortaminda ani sicak para g¢ikislarinin da yasanmasi Giiney Asya Ulkelerinde Krizi
Onlenemez hale getirmistir. Birgok ekonomiste gore, 1997°de yasanan Giiney Asya krizinin ana
aktorlerinden birinin gayrimenkul spekiilasyonlar1 oldugu goriisiindedir.

1%0 Bu konuyla ilgili daha fazla bilgi i¢in Quigley, M. J. (2001). Real estate and the Asian crisis.
Journal of Housing Economics, say:: 10, s. 129-144

'8! Giiney Asya krizinden farkli olsa da konut sektdriiniin neden oldugu bir kriz de 2008 yilinda
ABD’de yasanmustir. ABD’de reel kesimin 6nemli sektdrlerinden biri sayilan insaat sektdriinde
durgunluk ve gerileme yasanmasi, konut iiretimini hizla diigiirmiis, yeni ve mevcut konut satiginda
azalmalar yaganmasina neden olmustur. ABD’de yeni konut satiglari 1963’ten bu yana en diisiik
seviyelerinde ger¢eklesmis, Temmuz 2005 yilinda 1 milyon 389 bin olan konut satislar1 yilizde 70°lik
bir diigiisle Ekim 2008 y1linda 419 bin olmustur. (Sancak ve Demirbas, s. 171-190)
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Son 9 yil igerisinde iiretilen 6 milyon konuttan 4,5 milyonunun satilabilmesi
ve ortada 1,5 milyon gibi devasa bir stokun bulunmasi konut balonunun nasil
sistigini gostermektedir'®. Konut sektoriiyle ilgili bankacilik verileri de sektdriin
krize dogru ilerledigini gdstermektedir. Insaat sektdriiniin aldigi nakdi kredilerin
toplami1 43,5 milyar TL’ye ulagmustir. 2012 Temmuz ay1 itibariyle bu kredilerin 1,6
milyar TL’lik kismi bankalarin takibine diismiis durumdadir. Sektoriin igerisinde
onemli yerler teskil eden Oro'nun Ziraat Bankasi'ndan aldigi 285 milyon euro’luk
kredinin batik hale gelmesi, Fi Yapi ve UKRA insaatin iflas erteleme istemesi,
yaklagmakta olan konut temelli ekonomik krizin ilk habercileri arasinda goriilebilir.
Insaat sektoriindeki batik kredilerin miktar1 2011 sonunda yiizde 8,5 iken 2012
yilinda yiizde 14’e yiikselmistir. Son bir yi1lda bankalarin insaat sektoriinde batirdigi
giinliik kredi miktar1 541 bin TL’dir*®®, Konut sektoriindeki bu dengesizligin ve
sektorden kaynaklanacak bir krizin oniine gegebilmek i¢in oto kontrol mekanizmalari
ile piyasaya miidahale etmek gerekir'®. Bu baglamda gelismis iilkelerde konut
sektorlindeki dalgalanmalart engellemek i¢in bir¢ok kamu kurumu ve 6zel sektor
kurulusu vardir. Tiirkiye’de ise sadece Istanbul Teknik Universitesi (ITU) Konut
Aragtirma ve Egitim Merkezi ve Ortadogu Teknik Universitesi (ODTU) Konut
Aragtirma Merkezi olmak {izere sadece iki kurum faaliyet gostermektedir. Buna ek
olarak iilke genelinde kentlesme siirecinin kamusal bir strateji ile yonlendirilmesi
icin 2010 yilinda KENTGES projesi uygulamaya konulmustur'®®. Ancak bu

kurumlarin etkin ¢alistigini sdylemek zordur.

182 http://marksist.org/haberler/8495-konut-krizi-hizla-derinlesiyor- Erisim, 24.01.2013

Istanbul’da son doénemlerde spekiilasyonlarin da etkisiyle konut fiyatlarmin tavan yaptig1 Atasehir
bolgesinde 25m? stiidyo daireler 350.000 TL, 3+1 daireler ise 1 milyon TL’nin {izerinde
satilmaktadir. Bazi durumlarda konut ¢ilginlig1 tavan yapmakta, satiglar agik artirma ile birbirinden
mal kagirir  gibi yapilmaktadir (www.metropolistanbul.com, www.agaoglu.com.tr,
www.teknikyapi.com).

163 BDDK ve http://marksist.org/haberler/8495-konut-krizi-hizla-derinlesiyor- Erigim, 24.01.2013
“Tiirkiye’nin ekonomik ag¢idan riskli bir {ilke olmasina karsin, tasinmaz pazarinda faaliyet gdsteren,
taginmaz gelistirme ile ugrasan sirket ve kurumlar, risk analizi/yonetimi konusunda yetersiz kalmakta,
gerekli duyarliligt gostermemektedir. Bu durum, iilke kaynaklarinimn etkin kullanilmasim
engellemekte, belirsizlik ortami iginde risk belirlenmemis projelerde tiiketilmesine neden
olabilmektedir” (Demir., & Bostanci 2008, s. 5).

164 Tekeli’'ye gore, konut arz ve talebinin piyasa mekanizmasmna birakilarak ¢oziimlenecegine
inaniliyorsa sokakta konutsuz kimsenin olmamasi gerekir. Ancak gercekte sokakta konutu olmayan
birgok kisi bulunmaktadir. Bu yiizden konut arz ve talebi piyasa mekanizmasina birakilmayacak kadar
onemlidir (Tekeli 20094, s. 94-95).

185 KENTGES ile ilgili daha fazla bilgi i¢in www.kentges.gov.tr
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SONUC

Barinma, insan yasaminin en temel ihtiyaglarindan biridir. Bu ylizden konut,
insanoglunun varolusundan bu yana en onemli ihtiyaglardan biri olmustur. Ancak
konutun insan yasami ig¢in énemli bir ihtiya¢ olmasina karsin diinyada halen sayisi
bir milyara yaklasan insan ya tiimiiyle konuta sahip degil ya da yetersiz barinma
kosullar1 i¢inde yasamaktadir. Bu gercekle yola cikildiginda konut sorunu insanlik
acisindan ¢oziilmesi gereken sorunlarin basinda gelmektedir. Bu yiizden konut
sorunun ¢ozimii sadece piyasa dengesine birakilmayacak kadar onemlidir. Cilinkii
konut sorununun piyasa dengesine birakilarak ¢oziilecegine inaniliyorsa konut
sorununun kendiliginden ¢oziilecegine de inanmak gerekir. Hatta boyle bir durumda
konut sorunun varligindan bile s6z etmek miimkiin degildir. Oysa diinyada sayis1 bir
milyara yaklagan insanin konut sorunu vardir. Bu yilizden konut sorununa devlet
tarafindan ¢6ziim getirilmesi gerekmektedir. Bu ¢oziim, bazen devletin yardima
muhta¢ yoksul ailelere bedelsiz konut yapmasi, bazen alt gelirli gruplara diisiik
bedellerle taksitli olarak konut satmasi, bazen de kira ya da ucuz kredi destegi
saglamasi seklinde olabilir. Bu ger¢evede diinyada uluslararasi nitelikte s6zlesmeler,
beyannameler ve bildirgeler yayimlanmig, konut iilkelerin anayasalarinda yer
almistir. Ayrica konut politikalar1 hiikiimet programlarinda genis yer almigtir. Ancak
gelinen noktada barimmma sorununun yerini konut sorunu almis; liiks konut, ikincil
konut ya da yazlik konut talebi bile bu sorunun igine girmistir. Bdylece bir insanlik
hakki olan barinma, liiks tiiketim ve rant ile esdeger tutulmus, ekonomik bir boyuta

indirgenmistir.
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Birlesmis Milletler Insan Yerlesimleri Istatistikleri ve Diinya Bankasi
verilerine gore diinyadaki 106 iilkenin konut sahipligi oraninin ortalamasi yilizde
68°dir. TUIK verilerine gore ise Tiirkiye’de konut sahipligi oran1 yiizde 67,3 tiir. Bu
acidan bakildiginda Tirkiye’de konut sahipligi orani diinya ortalamasina yakin bir
seviyededir. Ancak konut sahipligi agisindan onemli bir gosterge olan hanehalki
biiyiikliigiiniin - konut sahipligi oranlartyla birlikte degerlendirilmesi halinde
Tirkiye’deki konut sahipligi oranlar1 gelismis {ilkelerin gerisinde kalmaktadir.
Ayrica Tiirkiye’de mevcut konut niteligi ile ilgili sorunlar da vardir. Ozellikle
gecekondu ve ruhsatsiz binalarin ¢oklugu, Tirkiye’de mevcut konut niteligi

acisindan sorun teskil etmektedir.

Tiirkiye’de gegmiste birtakim konut politikalart gelistirilmeye caligilmistir.
Kirsaldan kente dogru bir niifus hareketinin olmadigi cumhuriyetin ilk déonemlerinde
konut politikalari; merkezi devletin yerlesmesi, sokaklarin yeri ve Ankara’nin imar
diizenlemeleri ile ilgili politikalardir. Daha sonraki yillarda kirsaldan kente goglerin
artmasi ve dolayistyla gecekondulagmanin artmasiyla birlikte konut politikalar1 imar
af yasalarindan ibaret olmaya baslamistir. Bu donemde pes pese imar af yasalari
cikarilarak gecekondulasma adeta mesrulastirilmustir. Imar af yasalarinin bu kadar
stk olmasi1 kentsel rantlarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu yiizden ilk donem
gecekondular piyasa iligkileri mekanizmasia dahil olmamisken, ikinci donem
gecekondular baskalar1 tarafindan yapilip baska kullanicilara satilan bir getiri aracina
ya da metaya doniigmistiir. Gliniimiizde ise uygulanan konut politikalari artik imar
aflarm1 kapsamasa da rant olgusu gercegini degistirmemistir. Gegmiste arsa
mafyalarinin rant alam1 olan hazine arsalari, giinlimiizde biiylik sermayenin rant
alanina doniigmiistiir. Yani Ozetle, gerek gecmiste gerek giliniimiizde Tiirkiye’de
uygulanan konut politikalari, yoksul ve dar gelirli gruplarin konut ihtiyacini
karsilamaktan ¢ok, kentsel rantlarin biiyiik sermayeye ve spekiilatorlere aktarilmasini
saglamistir. Bu durum 1980’li yillarin basindan itibaren ortaya ¢ikan yeni siyasal

dengeler ve ekonomik yapilanmalarin sonucu olarak ortaya ¢ikmustir.
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Tiirkiye’de yapilan girdi ¢iktt analizlerinde konut sektoriiniin  geri
baglantilarinin  yiiksek oldugu, ileri baglantilarinin ise diisiik oldugu ortaya
cikmaktadir. Konut harcamalarinin yani hanehalkinin konuta yaptigi su, elektrik,
dogal gaz ve kira gibi 6demelerin hanehalki geliri i¢indeki payi, lilkelerin sosyo-
ekonomik yapisina bagli olarak degismekte ve yaratilan servetin 6nemli bir kismi
konut sektoriinde tutulmaktadir. Yeni konut yapiminin yogunlagtigi bdlgeler hem
sosyal hem de ekonomik olarak kalkinmaktadir. Konut iiretiminin diger sektorlere
olan katkis1 dikkate alindiginda sektoriin GSYH igindeki payinin ylizde 30°a kadar
yiikseldigi tahmin edilmektedir. Konut iretimi, emek yogun isgiicline ihtiyag
duydugundan, issizlik lizerinde onemli bir giice sahiptir. 2013 yilinda ingaat
sektoriinde c¢alisan sayist 1 milyon 818 bin kisiye ulagmustir. Insaat malzemeleri
sektorlinde calisanlarinda hesaba katilmasiyla birlikte bu say1 dolayli olarak 4,6
milyon kisiye ulagmaktadir. Konut sektoriiniin istihdam tizerindeki etkisinden dolayi
kriz donemlerinde igsizligin azaltilmasi i¢in konut yatirimlarina agirlik verilmektedir.
Ancak bu noktada konut, barinma ihtiyacindan ¢ok, ekonomik sorunlarin ¢éziimiinde

kullanilan bir ara¢ haline gelmektedir.

Son yillarda Tiirkiye’de konut sektoriine yapilan yatirimlarin degerinde artis
oldugu goriinmektedir. Ancak konut yatirimlarinin toplam sabit sermaye yatirimlari
icerisindeki ylizdesel pay1 azalmistir. 2013 yilinda sabit sermaye yatirimlarinin yiizde
11,2’s1 konut sektoriine yapilmistir. Bu yatirimlar icerisindeki en biiylik pay 6zel
sektore aittir. Konut sektoriine yapilacak yatirimlarin seviyesi, gelismis ve
gelismekte olan {ilkeler arasinda farklilik gosterir. Kentlesmesini tamamlamis
gelismis lilkelerde konut yatirimlart kritik oneme sahip degilken gelismekte olan
iilkeler acisindan kritik Oneme sahiptir. Ciinkii gelismekte olan iilkeler hem
sanayilesmeye hem de kentlesmeye biiylikk sermaye yatirimlart yapmak
zorundadirlar. Ancak bu {ilkeler simirli yatirnm kaynaklarma sahip olduklarindan
sanayilesme ve kentlesme yatirimlari acisindan bir se¢im yapmak zorundadirlar.
Tirkiye’nin de gelismekte olan {ilkeler kategorisinde oldugu gercegi gbz Oniine
alinirsa yatirimlarin daha ¢ok sanayilesme i¢in kullanilmasi gerekir. Ciinkii Tiirkiye
gibi sinirli yatirim kaynaklarina sahip bir iilkenin kaynaklari, tiretken olmayan konut
sektorlinde kullanilmasi, yatirnmlarin bosta kalmasina neden olacaktir. Boylece konut

yatirimlarinin firsat maliyeti topluma yiiklenecektir.
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Tiirkiye’de 6zellikle 1950°1i yillardan sonra kirsaldan kent merkezlerine olan
niifus akimi kentlesme oranini artirmistir. Diinya Bankasi verilerine gore; Tiirkiye,
1980-2000 yillar1 arasinda diinyada kentlesme orani en yiiksek olan tiglincii tilkedir.
Kentlesme oraninin artmasiyla birlikte bir dizi sorun ortaya ¢ikmistir. Bu sorunlarin
en basinda c¢arpik kentlesme, gecekondulagsma ve alt yapi sorunlari gelmektedir.
Tiirkiye’de son yillarda altyapr c¢aligmalarinin artmasina karsin, carpik kentlegsme
halen devam etmektedir. Ustelik bu sefer ¢arpik kentlesmeye gecekonducular degil
bizzat belediyeler neden olmaktadir. Yeni binalarin ruhsathi ve denetimli olmasina
karsin, sokaklarda kaldirimlar iggal eden araglar goriilmektedir. Ayrica kentin park
ve yesil alanlarmin imara agilmasi, Kentlerde yasayan biitiin bireylerin kentin
sundugu toplumsal hizmetlere ulagabilmesinin 6niinii kesmektedir. Boylece topluma

sosyal bir maliyet yliklenmektedir.

Tiirkiye’de 2010-2013 doéneminde konut fiyatlar1 genel olarak 2010 temel
yilina gore ylizde 40,52 oraninda artmistir. Ayni donemde likks konut fiyatlari ise
yiizde 44,3 oraninda artig gostermistir. Yani bu donem araliginda liiks konut fiyatlar
genel konut fiyatlarindan daha fazla artmistir. Bu dénem araliginda konut arzinin
konut talebinden fazla olmasma karsin konut fiyatlar1 artis gostermistir. Halbuki
iktisat teorisinde bir malin arzi, talep edilen miktardan fazla ise o malin fiyatinin
diismesi gerekir. Bunun agiklamasi soyle yapilabilir; konut sektoriindeki talep,
satilan konutlart temel almaktadir. Bundan dolayr burdaki talep, efektif konut
talebidir. Ancak konut talebi sadece efetktif konut talebiyle sinirli degildir. Konut
satin almak isteyen ancak yeterli gelire sahip olmayan kisilerin de konut talebi vardir.
Bu da potansiyel konut talebidir. Potansiyel konut talebinin, efektif konut talebine
eklenmesiyle birlikte konut talebi konut arzini asacaktir. Her ne kadar konut satin
alma istegi ya da ihtiyaci tek basina bir talep olusturmasa da konut fiyatlari lizerinde
onemli etkisi bulunmaktadir. Bundan dolay1 Tiirkiye’de konut arzi konut talebinden

fazla olmasina karsin konut fiyatlarinda artis yasanmaktadir.
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Gelir, hanehalkinin yasam diizeyini genis dlciide etkileyen bir unsurdur. Bu
acidan gelir, hem konut talebi hemde konut harcamalar1 acisindan Onemli
belirleyicilerinden biridir. Hanehalkinin geliri arttik¢a hem konut talebi hemde konut
talebi artmaktadir. Tiirkiye’de 2008-2012 doneminde genel olarak ortalama yillik
hanehalki kullanilabilir geliri 7 bin 248 TL artmistir. Bu gelir artistyla birlikte
hanehalkinin yillik konut harcamalar1 da 1.598 TL artis gostermistir. Ancak konut
harcamalarinin gelir i¢indeki pay1r mutlak olarak artis géstemis olsa da gelir igindeki
yap1 (yiizde) olarak diismistiir. Bu sonug, Schwabe yasasinin ¢ikarimlariyla
paralellik gostermektedir. Ayrica bu durum konut talebinin gelir esnekligiyle de
desteklenmektedir. Tiirkiye’de konut talebinin genel olarak gelir esnekligi 2010-2012
déneminde 0,77 olmustur. Esneklikler agisindan bakildiginda 2010-2012 déneminde
konut talebinin gelir esnekligi sifir ile bir arasinda oldugundan konut zorunlu mal ya
da ihtiyag malidir. Yani hanehalk: geliri arttikca konuta olan talep, gelirdeki artigtan
daha az olmustur. Diger taraftan Tirkiye’de 2012 yilinda hanehalkinin konut
harcamalarinin gelire gore sirlamasina bakildiginda konuta gelirinden en ¢ok pay1
(ylizde) harcayan 1. grupta yer alan yoksul ailelerdir. Bu grupta yer alan aileler
konuta yillik gelirinin yiizde 33,4’linii harcamaktadirlar. 2. grupta yer alan aileler
gelirlerinin yiizde 30,5’ini konuta harcamaktadirlar. Diger grupta yer alan ailelerin
konut harcamalar1 ise gelirden en fazla pay alan ailelere dogru gidildikce yilizde

olarak azalmaktadir.

Konut finansman kredi faiz oranlarinin gelisimi konut sektorii i¢in 6nemli bir
unsurdur. 2010-2013 doéneminde konut finansman kredi faiz oranlarinin yillik
ortalamasi; 2010 yilinda ylizde 8,15, 2011 yilinda yiizde 6,01, 2012 yilinda yiizde
9,54 ve 2013 yilinda 7,31 olmustur. Bu donem araliginda konut talebinin faiz
esnekligi 5,5 olmustur. Konut talebinin faiz esnekliginin yiiksek olmasindan dolay1
ipotekli konut talebi, konut finansman kredi faiz oranlarina kars1 olduk¢a duyarlidir.
2010-2013 doneminde toplamda 1 milyon 161 bin 983 konut banka kredisi
kullanilarak satilmigtir. Yani ipotekli konut satiglart bu donem araliginda satilan
konut sayisinin nerdeyse yilizde 40’1n1 olugturmustur. Bu oran géz 6niine alindiginda
konut finansman kredi faiz oranlarmin konut talebi acisindan Onemi ortaya
¢ikmaktadir. Diinyada milyonlarca insan konut finansman kredileri sayesinde konut

sahibi olmustur.
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Tiirkiye’de ise konut finansman kredilerinin GSYH ig¢indeki payr sadece
yiizde 5,83°tlir. Bu oran gelismis iilkelerde ortalama ylizde 45-50 aralifindadir.
Tirkiye’de konut finansman kredisiyle satilan konut sayisi ile konut kredilerinin
GSYH igindeki pay1 arasindaki oranitinin makul olmamasinin nedeni kullanilan
konut kredisi miktarinin diisiik olmasindan kaynaklanmaktadir. Yani Tirkiye’de
konut satin alan kisiler satin aldiklar1 konutun biiyiik boliimiinii tasarruflarindan
karsilamakta diger kismini ise konut finansman kredileri ile karsilamaktadir. Konut
satiglar1 a¢isindan biiyiik 6neme sahip olan konut finansman kredilerinin daha ucuza
fonlanmasi halinde kredi faiz oranlarmin diismesine bagli olarak ipotekli konut
satiglarinin da artacagi sdylenebilir. Bunun i¢in gii¢lii ikinci el piyasalarin varligina
thtiyag vardir. Tiirkiye’de ikinci el piyasalarin kurulmasi ve islevsel olmasi
saglanirsa konut kredileri daha ucuza fonlanabilir. Bu da konut finansman kredisiyle

konut satin alacak kisilere maliyet avantaji saglayacaktir.

Konut, barinma ihtiyacinin disinda getiri araci olarak da talep edilmektedir.
Ozellikle finansal piyasalar1 gelismemis iilkelerde getiri amacli konut talebi daha
fazladir. Ciinkii getiri amachi konut, diger getiri araglarina gore uzmanlk
istememekle birlikte basit bir getiri aracidir. Ayrica ciddi bicimde vergilendirilmeyen
bu taginmazlar, 6nemli rantlarin elde edilmesiyle birlikte bir zenginlesme aracina
dontisebilmektedir. Tiirkiye’de 2011-2013 déneminde konutun ortalama reel getirisi
yizde 5,94 olmustur. Buna ek olarak diger getiri araclarinin bazi yillarda
yatirimeisina zarar ettirmesine karsin konut bu 3 yillik siirecte yatirimeisina hig zarar
ettirmemistir. Bu ylizden Tiirkiye’de konut bir getiri aract olarak popiilaritesini

kaybetmemis ve halen en c¢ok tercih edilen getiri araglarindan biridir.

Tiirkiye’de konut arz bigimleri Cumhuriyet’in kurulusundan giiniimiize kadar
degisiklik gbstermistir. Donemin sartlarina gore konut arz bicimleri; bireysel, yap-
satg1, kooperatif, belediye, kamu, 6zel ve toplu konut seklinde olmustur. Ancak
giinimiizde konut arzinin yiizde 89’u o6zel sektor tarafindan karsilanmaktadir.
Kamunun konut tretimindeki payi yiizde 9 iken kooperatiflerin payr yaklasik yiizde
2’dir. 2008-2012 yillar1 arasinda Tiirkiye’de toplam 3 milyon 327 bin 155 konut

tretilmistir.
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Kamunun iirettigi konutlarin bir boliimiinii sosyal konutlar olusturmaktadir.
Ancak kamunun yani TOKI’'nin sosyal konut iiretimi, ihtiyact karsilamanin
uzagindadir. Bu yiizden sosyal konut iiretiminde farkli ¢oziimlerin gelistirilmesi
gerekmektedir. Bunlarin basinda yiliksek arsa fiyatlarina ¢oziim getirmek
gelmektedir. Tirkiye’de konut ingaati iginde arsa maliyetlerinin pay1 yiizde 40-60
arasinda degismektedir. Bu durum alt sinifta yer alan yoksul gruplarin ucuz konuta
erisimini zorlastirmaktadir. Arsa maliyetlerinin bu denli yiiksek olmasinin 6nemli
nedenlerinin basinda gayrimenkul spekiilasyonlart ve rant gelmektedir. Eger
Tiirkiye’de arsa spekiilasyonlar1 ve rant engellenebilirse, arsa maliyetlerinde diislis
saglanabilir. Bu da ancak vergi kanunlarinda yapilacak diizenlemelerle miimkiindiir.
Ornegin Tiirkiye’de mevcut gelir vergisi kanununa gére, vergi miikellefi olmayan bir
kisin, satin aldig1 gayrimenkulii 5 yil elde tutmasi ve daha sonra bu gayrimenkulu
satmas1 halinde biitiin vergilerden muaf olmaktadir. Sirketleri ise bir gayrimenkulii 2
yil aktifinde tutmasi ve daha sonra o gayrimenkulii satmasi halinde KDV’den
tamamen muaf olmaktadir. Tiirkiye’de asgari iicret kazancinin neredeyse yiize 30’u
vergiye giderken milyon dolarlik gayrimenkul kazanglari vergi dis1 kalmaktadir. Bu
da gayrimenkul spekiilasyonlarina ve dolayisiyla arsa fiyatlariin artmasina neden
olmaktadir. Ayrica belediyelerin liiks konut projelerine arsa temin etmekle ugrasmasi
yerine sosyal igerikli konut projelerine arsa temin etmesi halinde alt sinifta yer alan

gruplarin ucuz konuta erisiminin 6nii agilacaktir.

Tiirkiye’de son on yillik donemde konut sektoriinde yasanan Onemli
gelismelerin  basinda TOKI’nin faaliyetleri ve Kentsel doniisiim programi
gelmektedir. TOKI’nin ortaya ¢ikis nedeni, konut satin alabilmek icin yeterli gelire
sahip olmayan alt gelir gruplarinin konut ihtiyacini gidermektir. Ancak sosyal devlet
uygulamalarmin sonucu olarak ortaya ¢ikan TOKI ve istirakleri, sadece sosyal konut
iiretmemekte, bununla birlikte liikks konut projeleri de gelistirmektedir. TOKI bunu
hazineye ait arsalar1 6zel sermayeli sirketlere satarak ya da bu arsalar iizerine
yapilacak liiks konut projelerine ortaklik ederek yapmaktadir. Bu da TOKI nin bizzat
kendi eliyle rant olusturmasina ya da bu ranta ortaklik etmesine neden olmaktadir.
Ayrica kentsel doniisiim programida TOKI déniisiimiin motor giicii olmustur.
Ancak kentsel donilisim siireci bir doniisiimden ¢ok, gecekondularin ticarilesme

siirecine doniigsmuistir.
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Ciinkii kentsel doniislim projeleri rant getirisinin yiiksek oldugu bdolgelerde
yogunlagsmaktadir. Bu bolgelerde yapilan konutlarin degeri yiliksek oldugundan,
gecekondu sahipleri olusan fiyat farkin1 6demek zorunda birakilmaktadir. Bu
bedelleri 6deyemeyenler kentin daha ucuz boélgelerine tasinmak zorunda
kalmaktadirlar. Boylece miilkiyet haklari alt gelirli gruplardan {ist gelirli gruplara
dogru transfer edilmektedir. Bu gelir transferine, sosyal devlet uygulamalarinin
sonucu olarak ortaya ¢ikan TOKI ve istiraklerinin oncelik etmesi ise
diisiindiiriciidiir. Ciinkii bu durumda TOKI ve istirakleri, sosyal devlet
uygulamalarinin bir sonucu olarak degil, neoliberal politikalarin uygulanmasi i¢in
ortaya ¢ikmis bir kurum goriintiisii vermektedir. Halbuki TOKI ve istiraklerinin
hazine arsalarini sosyal amacli konut {iretimine sunmasit ve kentsel donilisiim
projelerinde gecekondu sahiplerinin ¢ikarlarini 6n planda tutmasi halinde, hem rant
azaltilmis olacak hem de alt sinifta yer alan gruplarin ucuz fiyatlarla konut sahibi

olmasinin 6nii agilacaktir.

Tiirkiye’de konut sektoriinde yasanan sorunlarin basinda arzin istikrarsiz
olmas1 gelmektedir. Bu yiizden Tiirkiye’de bir yandan konut fazlaligindan
bahsedilirken diger yandan konut agigindan bahsedilmektedir. Bunun nedeni gelir
gruplarinin ihtiyaglart gozetilmeden yapilan konut arzidir. Konut arzindaki bu
istikrarsizligi giderebilecek onemli kurumlardan biri yerel belediyelerdir. Ciinki
belediyeler ruhsat vermekle yetkili olup, nerede, ne zaman, ne kalitede ve ne kadar
konuta ihtiya¢ oldugunu tahmin edebilecek en iyi kamu kurumlarndir. Belediyeler
Konut ihtiya¢ planlamasi yaparak bunlari ingaat firmalar1 ile paylasabilir,
gerektiginde asir1 konut arzinin biriktigi bolgelerde belli sinirlamalar getirebilir ya
da asin arz, talebin daha fazla oldugu bélgelere yonlendirilebilir. Boylece konut
arzindaki dalgalanmalar belli oranda azaltilabilir. Buna benzer bir uygulama
Hollanda’da yapilmaktadir. Hollanda’da da her 4 yilda bir konut talep anketleri
diizenlenerek konut arzinin ihtiyaca gore olmasi i¢in calisiimaktadir. Amagclari farkl
olsa da Pendik belediyesi tarafindan asir1 konut arzina karsi bir ¢alisma yapilmistir.
Buna gore arz1 artan belli bir konut tipine sinirlama getirilmistir. Ilgede artan 1+1
konut arzindan dolayr biriken konut stokuna engel olmak igin, belediye belli bir

stireye mahsus olmak kaydiyla 1+1 konut ruhsatlarina sinirlama getirmistir.
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Belediye buna karsin insaat firmalarimi farkli biiyiikliiklerdeki konutlarin
{iretimine yonlendirmistir. Konut arzi ile ilgili diger bir ¢alisma ise TOKI tarafindan
uygulanmistir. TOKI niifusu belli bir saymm altinda olan yerlerde yatirimlarin atil
kalmamasi igin talep Orgiitleme yontemini uygulamistir. Kisacasi, konut sektoriiniin
biiyiikliigii gbz oniine alindiginda bu yontemlerin sektdriin tamamina uygulanmasini
zor kilabilir. Ancak bu sistemlere benzer uygulamalarin gelistirilmesi ve

¢ogaltilmasi, konut arzinda yasanacak dalgalanmalar1 azaltabilir.
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