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TURK INSAAT SEKTORU VE INSAAT SEKTORUNUN ULKE EKONOMISINE
ETKILERININ ARASTIRILMASI
2007-2008

Suhudi CELIK
OZET

Tirk insaat sektoriiniin tarihsel siirecinde cumhuriyet doneminde ingaat
malzemelerinin tamamina yakim ithal olarak getiriliyorken, mimar ve muhendis olarakta
yabancilar ¢alismakta idi. 1960’1 yillardan sonra kdyden kente gogiin baslamasi ile birlikte
ingaat sektorii ozellikle konut sektorii hizli bir gelisme gostermistir.1984 yilinda TOKI nin
kurulmasi ile birlikte Tiirk insat sektorii konut alanin da hem mimari hemde miihendislik
imalatlar1 agisindan biiyiik bir ivme kazanmis son yillar da ise altin cagimi yurt disina
acilarakta yasamaktadir. Yapilan VAR analizine gorede Biiylime degiskeninin standart
sapmasindaki bir birimlik degisim, konut degiskeninde ilk iki yil pozitif olarak
karsandig1 goriilmektedir.

Yaklasik %80'i konut insaatindan olusan insaat sektorii, katma deger ve istihdam
yaratma agisindan tarim sektoriinden sonra gelen ikinci biiyiik sektordiir.

Sektoriin bu 0zelligi nedeni ile, dilnyada ekonomileri duraklamaya giren bircok iilke
oncelikle insaat sektoriinii canlandirarak ekonomilerinin giiclenmelerini saglamislardir.
Bunun en carpici 6rnegi ikinci Diinya Savasindan sonra yanmis yikilmis Almanya’nin insaat
sektoriine Oncelik vermek suretiyle ekonomisini gii¢lendirmis olmasidir.Ayrica yapmis
oldugum Var analizinde de bu konuya iliskin bir degisken olan Enflasyon degiskeninin
standart sapmasindaki bir birimlik degisim, maliyet degiskeninde ilk yil negatif etki ile
karsilastigi ve Yine Enflasyon degiskeninin standart sapmasindaki bir birimlik degisimin,

konut degiskeninde ilk yil pozitif etki ile karsilastig1 goriilmektedir.

Tiirkiye’de  insaat  sektoriiniin  hizlandigr  yillarda GSMH’ninda
biiylidiigii,enflasyonun diistiigii ve isttihdamin arttigr goriilmektedir. Bu calismada genel
olarak Tiirk insaat sektorii incelenmis olup, Insaat sektoriiniin, ©zelliklede konut

ingaatlarinin Tiirkiye ekonomisine etkileri Var analizleri ile belirtilmistir.

Anahtar Kelimeler : Insaat Sektorii, Konut Insaatlari, Ekonomi



THE TURKISH CONSTRUCTION SECTOR AND RESEARCH OF EFFECTS OF
THE CONSTRUCTION SECTOR TO THE ECONOMY OF THE COUNTRY
2007-2008
Suhudi CELIK

ABSTRACT
While nearly all of the construction materials were imported in the republican era

during the historical process of the Turkish construction sector, the architects and engineers
working were also foreigners. The construction sector, especially the residential construction
sector underwent a rapid development after 1960’°s especially with the start of migration from
rural areas to urban areas. Te Turkish construction sector gained significant acceleration in the
area of residential construction both in terms of architectural and also engineering productions
following establishment of TOKI (Mass Residence Administration) in year 1984 and it
experiences its golden age during the last years by also expanding abroad. Following the VAR
(Vector Auto Regression) analysis conducted, a change of one unit in the standard deviation
of the growth variable has a positive effect on the residence variable for the first two years.

The construction sector of which approximately 80% comprises of the residential
construction sector is the second largest sector following the agricultural sector from the
perspective of creating added value and employment.

As a consequence of this feature of the sector, many countries the economy of which
has entered recession have achieved to strengthen their economies by accelerating the
construction sector. The most striking example of this is the fact the Germany, which was
burned and knocked down after the Second World War strengthened its economy by
emphasizing the construction sector. Furthermore, it was also observed in the Var analysis
conducted by me that a change of one unit in the standard deviation of the inflation variable,
which is a variable about this subject, had a negative effect on costs during the first year and
that also a change of one unit in the standard deviation of the inflation variable had a positive

effect on the housing variable.

It was observed that GNP increases, inflation fell and employment
increased during the years when the construction sector gained speed in Turkey.
Generally, the Turkish construction sector was reviewed in this work, the effects of the
construction sector and especially of the residential construction sector was indicated in
this study with the analysis conducted.

Keywords : Construction Sector, Construction of Residences, Economy
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GIRIS

Bu calismada Tiirk Insaat Sektorii ve Insaat Sektoriiniin Ulke Ekonomisine
Etkileri arastirilmis ve arastirmalarim var yontemi ile yapmis oldugum analizler ile
desteklenmistir.Calismam dort boliimden olusmaktadir.

Bu calismanin birinci boliimiinii ihtiva eden Tiirkiye’de insaat sektoriiniin
tarihsel siirecidir. Cumhuriyet donemindeki insaat alaninda gelisim adina ilk onemli
adimlar 1920'li yillarda, Baskentte baslamistir.Bu dénemde insaat malzemelerinin
%90’ nina yakimi ithal olarak getiriliyordu. Caligsmalarda yabanci mimar ve
miithendislerden yararlaniliyordu.

Ikinci Diinya Savasina kadar ki siirecte, Tiirk Ingaat Sanayinin temelleri Ikinci
Diinya Savasina kadar ki gegen siirecte atilmistir.

1960l yillarda ortaya cikan kooperatifler eliyle konut yapimi yontemi de hizl
konut {iretimi problemine c¢6ziim olamamistir. Tim bu gelismeler yap-satci,
gecekondu ve kooperatif konut yapiminda nitelik unsuruna gerektigi Onemin
verilmemesine yol agmistir.

1984 yilinda kurulan Toplu Konut Idaresi Baskanligi (TOKI), basta kooperatif
kredileri ve idare arsalar1 iizerindeki toplu konut iiretimiyle kredili satig alanlarinda
calisti. Ancak TOKI, son dénemde Acil Eylem Plan1 kapsaminda ortaya konan 150 bin
konut hedefinin bas oyuncusu haline geldi. TOKI, Tiirkiye genelinde 75 kentte 330
noktada 220 bin konut insaatin1 2008'e kadar bitirmeyi planliyor.

TOKI, ozellikle dar ve orta gelirli vatandaslarin konut ihtiyacini karsilamaya
yonelik projeler iiretiyor.

Tiirk Insaat Sektoriinde Konut Insaatlari Insaat sektoriiniin %80’ne yakin
kismin1 olusturmaktadir.Bu oran Insaat sektoriin 6nemli bir kismini konut insaatlarinin
gostermektedir.Bu sebeble calismamin ikinci Boliimde Tiirk Insaat Sektoriinde Konut
Insaatlarinin Tarihsel Siireci,konut sorunlari,konut insaatlar1 yapiminda depremin
etkileri arastirilmistir. Tiirk insaat sektoriindeki %80’lik konut insaatlar1 payi,konut
ingaatlarinin iilkemiz ekonomisi acisindan nedenli onemli olduguda anlatilmaktadir..
Bu itibarla bu arastirmamin iiciincii Boliimde Tiirk Insaat Sektoriiniin  Ulke
Ekonomisine Etkileri arastirillmistir.Gercekten Tiirk insaat sektorii icerisinde 6zellikle

konut insaatlari,bir ¢ok alt sektorii besleyen dinamik hale getiren genis yelpazeli bir

1



ekonomik carktir. Ekonomik kriz geciren iilkeler igcin Insaat sektoriiniin aktif hale
getirilmesi krizden ¢ikis yollarindan en 6nemlisidir.

Tirk Insaat Sektorii ve Insaat Sektoriiniin Ulke Ekonomisine Etkilerini
belirlemek amaci ile Yaptifim arastirmalar neticesinde elde etmis oldugum
bilgileri,,bu sektdrde uzun bir siiredir is yapmam sebebiyle kazandigim tecriibelerimi
ve izlenimlerimi bu calismamin son boliimiinde Istatistiksel olarak destekleyen Var

Yontemi ile ifade ettim..



BOLUM I

1. TURK INSAAT SEKTORUNUN TARIHSEL SURECI
1.1.insaat Sektoriiniin Tarihi

Cumbhuriyet donemindeki gelisim siirecinde insaat alaninda ilk onemli adimlar
1920’11 yillarda, ileride baskent olacak Ankara’da baslamistir. Ankara’da tiim,
zorluklara, ulasim ve malzeme yetersizligine ragmen cevrenin geleneksel yap1 tarzina
uygun bir imar faaliyetine girilmistir. Kullanilan malzemeler ahsap, kerpi¢, kaba
yontma tas gibi ilkel malzemelerdi, bunlar bile yeterli diizeyde saglanamiyordu.

Tiirkiye’de Cumhuriyetle birlikte hizli1 ve planli kalkinma icin sanayi, tarim ve
ulasim alanlarinda yatirimlara verilen 6nem, Tiirk Insaat Sanayinin temelini atmistir.'

Bu donemin ilk insaat faaliyetleri, ulasim sektoriindeki yol ingaatlarinda
goriillmektedir. Ancak yetismis teknik eleman yetersizligi, calismalarin bir siire
yabanci1 firma, uzman ve miisavirliginde yiiriimesine neden olmustur.

Cumbhuriyet doneminin baslangicindan 1950'li hatta 1960'lh yillara kadar, insaat
sektoriinde en biiyiik agirlik altyapi ve bayindirlik insaatlarindadir. Bu siire i¢inde soz
konusu insaat alanlarinda donem donem biiyilik gerceklesmeler goriilmiistiir. Yine bu
donemde DSI, T.C. Karayollar1 gibi teknik giicii biinyesinde toplayan biiyiik capta,
devlet destegi ile yatirimlar yapan teskilatlar kurulmus ve bunlarin yaptig1 yatirimlar
insaat sektoriine bir ivme kazandirmistir. Bu hiz 1960l yillara kadar etkinligini
siirdiirmiistiir. 2

601 yillarda DSI yatirimlarmin hacmi oldukca biiyiiktii. 1970 yillarda
yetismis teknik isgiicii 6zel kesime kaymis ve kamu kesiminde oldukc¢a onemli bir
teknik eleman agi181 ortaya ¢ikmistir. Diger taraftan bu yillarda 0zel kesimin faaliyet
alanin1 sanayi kesimine kaydirmas: ve yatirimlarin yayginlagsmasi sonucunda fabrika
tipi bina yapiminda artis olmus, bu da yapim teknolojisinde prefabrikasyon sisteminin

gelismesini saglanmistir.

! www.intes.org.tr/D(_)svalar/IntesRaporlar/intes raporu_mart 200_5.d0c )
2 T.C.Bayindirlik ve Iskanbakanligi A.g.e.57/T.C. Baymdirhk ve iskan Bakanlig: Tiirk insaat Sektoriinde son
geligsmeler. Ankara 1987,s.2
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Ulkemizde sanayilesme ile birlikte ortaya cikan sosyo-ekonomik degisimler,
kentlesme olgusu ve kentlere gociin hizlandirilmasi, insaat sektdriinde konut
yapimciligina onemli bir boyut kazandirmistir. Ancak planli bir iiretime gec¢ise imkan
bulamadan ortaya ¢ikan bu gereksinimin denetimsiz bir bicimde karsilanmasi, konut
tiretiminde karlilig1 tek amac¢ haline getirmis, kentlerde plansiz ve kalitesiz konut
tiretimleri yayginlagsmistir. Bu olumsuz goriinlime ragmen konut {iretiminin bu
donemde iilkemiz ekonomisine, istihdam ve yatinm olarak biiyiik katkilarda

bulundugu da bir gercektir. >

1.2. Tiirkiye’nin Yildiz1 insaat Sektorii

Gectigimiz yil yaklasik ylizde 20 biiyiiyen ingaat sektoriiniin, bu ivmeyi uzun
bir donem siirdiirmesi bekleniyor. Uzmanlara gore sektoriin yalmizca Tirkiye’de
degil, yurt disinda da 6nemli bir biiyiime potansiyeli var. 4

Devlet Istatistik Enstitiisii’niin (DIE) 2005 yil1 ilk 6 aylik verilerine gore yiizde
19.7 biiyiiyen insaat sektorii gectigimiz yila damgasini vurdu. Sektorde yasanan bu
olumlu gelismeyi saglayan unsurlarin basinda konut kredisi faizlerinin diismesi ve
vadelerin uzamasiyla artan talep var. Hiikiimetin 100.000 konut iiretme hedefi,
kurumsal insaat firmalarinin proje sayilarimi hizla arttirmasi, yeni is ve aligveris
merkezlerine olan talebin yiikselmesi, turizmin gelecegin yildiz sektorleri arasinda
gosterilmesiyle artan yatirimlar, ekonomideki istikrar ve biiylime ile birlikte yabanci
yatirrmlarin da bu yoOnde agirllk kazanmasi gibi unsurlar da sektoriin ataga
kalkmasinda 6nemli bir rol oynadi.

Gectigimiz yilin ilk 9 ayinda yiizde 32,7 oraninda artan kamu yatirimlarinin
3/4’1inii insaatin olusturmasi da gézden kacirilmamasi gereken diger bir unsur.

Ote yandan 2006’da mortgage (ipotege dayali konut finansmani) sisteminin
devreye girecek olmasiyla sektoriin daha da hareketlenmesi bekleniyor. Tiirkiye nin
yillik niifus artis1 goz oniine alindiginda her y1l yaklasik 500.000 konut ihtiyact ortaya

cikiyor. Son aylarda yapilan Ozellestirmelerin beklenilenin iistiinde rakamlara

3 Eronat 1 / Tiirkiye’de Konut Soru ve Politikas1, Ankara: AITIA 1997,2.69.
* www.kobifinans.com.tr/dergi
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ulagmasiyla, kamu kaynaklarinda yap: sektoriine ayrilan 6denekler de artiyor. Ornegin
ozellestirmeler yoluyla yaratilan kamu kaynaklarimin bir boliimii, Oncelikler
cercevesinde yaklasik 2.000 yarim kalmis yatirima tahsis edilecek.

Bu noktada, uzmanlar 6zellikle yurt dis1 is tecriibesinin de etkisiyle profesyonellesen
insaat sektoriiniin, bu riizgar1 diinyaya acilmak icin de kullanmas: gerektigine dikkat
cekiyorlar. Yakaladig1 siyasi ve ekonomik istikrar1 AB ile baslayan iiyelik
miizakereleri ile giiclendiren Tiirkiye, sektordeki profesyonelligini, bilgi ve tecriibesini
ortaya koyarak Onemli bir gelisim ivmesi yakalama giiciine de sahip oldu. Bugiin
uluslararas1 bir¢cok yatirnmeci, gerek kendi iilkeleri, gerekse diger iilkelerdeki
projelerinde Tiirk yap1 sektorii ile birlikte hareket etme cabasi i¢inde. Sektoriin sahip
oldugu bu konumu cok iyi degerlendirmesi gerekiyor.’

Insaaat sektoriisilke ekonomisinin ingaatla ilgili tiim ihtiyacin1 karsilayan
sistemi kapsar. Bu sistem insaati fiilen gergeklestiren(santiyeler,insaat firma ve
kuruluslari, insaat endiistrileri) ile buna yardimci olan (kamusal ve finansal kuruluslari
iceren alt sistemlerden olusan cok genis bir sektordiir.’

Insaat sektorii, ozellikle gelismekte olan {ilkemizde ekonominin itici,
siriikleyici ve dinamizmini saglayict lokomotif sektor olma 06zelligini devam
ettirmektedir. Sektore girdi saglayan diger sektorler de gdz Oniine alindigi takdirde
insaat sektoriinin GSMH daki direkt ve endirekt payr toplami yaklasik %33
seviyesindedir. Istihdama katkis1 ise %15 diizeyindedir.

Rakamlar ve ornekler de bu diisiinceyi dogruluyor. Tiirkiye’nin diinya insaat
sektorii icerisindeki pay1 yilizde 3. Diinyanin en biiylik 225 uluslararasi insaat firmasi
arasinda 7 Tiirk firmasi1 var. Sektoriin Gayri Safi Milli Hasila (GSMH) ig¢indeki
dogrudan pay1 yilizde 5, dolayli pay1 ise yiizde 30. Miiteahhitlerimizin bugiine kadar
yurtdisinda iistlendikleri toplam is hacmi 65 milyar dolara, proje sayisi ise 3.000°e
yaklasti. Tiirk miiteahhitleri, hizmet kalitesi, fiyat ve miisteri memnuniyeti gibi
unsurlarla giiclerini 4 kitada kanitladilar. 2005°in ilk 6 aylik doneminde yurtdisinda
alinan is tutar1 ise 4.1 milyar dolar oldu. Bu performans yil sonu icin belirlenmis olan

7 milyar dolarlik hedefin de gerceklesecegini gosteriyor.

5> www.kobifinans.com.tr/dergi

® Sorgu¢ D/Yapi isletmesi Ders Notu,iTU 1989,c.2.
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2004’de iistlenilmis is tutarinin 5.4 milyar dolar oldugu dikkate alindiginda, 7
milyar dolarlik yil sonu hedefinin bir Onceki yila kiyasla yiizde 30’luk bir artis
saglayacagl goriililyor. Insaat malzemesi ihracati ile dis miiteahhitlik hizmetleri
birlikte degerlendirildiginde, insaat sektoriiniin Tirkiye’nin toplam ihracati
icerisindeki pay1 yiizde 20’yi buluyor.

Bu niteligi ile sektor, turizmden sonra "0demeler dengesine en biiyiik katkiy1
saglama" potansiyeline sahip 2. sektor. Yalnizca insaat degil, insaat malzemesi
sanayisi de diinya pazarlariyla rekabet edebilir diizeydeki kalite ve kapasitesiyle
ozellikle Avrupa’da ¢ok dnemli bir konuma sahip. Tiirkiye 6zellikle ¢imento, seramik,
demir celik ve cam konusunda "diinya capinda iiretici" konumunda. Tiirk prefabrik
yapi1 sektoriinde de son yillarda onemli teknolojik atilimlar gerceklesti.

Ozellikle prefabrik beton iiretim teknolojilerimiz Avrupa iilkeleriyle rekabet
edebilir diizeyde. Bunun yaninda ahsap ve celik prefabrikte de biiyiik gelismeler
saglaniyor. Ozellikle prefabrik celik sektorii, teknoloji yogun bir sektdr haline geldi.
Bu sektorde faaliyet gosteren firmalar gerek yurt ig¢inde gerekse yurt disinda
gerceklestirdikleri projelerle sayginliklarini kanitladilar.

Mortgage’in getirdigi riizgarla bankalar konut kredilerinde diisiik faiz
uygulamasina gecti ve uzun vadeli konut kredileri bireysel tasarruflari konut sektoriine
yoneltti. Ote yandan AB ile miizakere siirecinde degisimin en c¢ok yasanacagi
sektorlerden biri insaat sektorii. Insaat sirketleri, AB standartlarina uyumlu hale
gelmek ic¢in yeniden yapilaniyor. Buna gore insaat sirketlerinin oncelikle A’dan Z’ye
kayitli hale gelmesi gerek. Tiirkiye’nin AB’ye tam iiyeligi halinde, sermayenin serbest
dolagimi ilkesine bagli olarak rekabet de artacak. Sektor oyuncularinin biiyiimesi ve
rekabet edebilir hale gelmesi i¢in sirket birlesmeleri giindeme gelecek. Bunun nedeni
ise Tiirk insaat sirketlerinin AB’deki sirketlere gore ¢cok daha kiigiik finansal yapilara
sahip olmast. ’

AB siirecinin en 6nemli etkilerinden bir digeri de sektoriin kayit altina girecek
olmasi. Tiirkiye’de sektoriin biiyiik bir boliimii kayit altinda degil. Kacgak isci
calistirma yasaginin denetimi giiclenecek. Ayrica "mesleki niteliklerin karsilikli

taninmas1” kapsaminda isciler icin sertifikasyon uygulamasina baslanacak. Imar

7 Akal Z.Eke N ve Aksoy S 1983 ““Tiirk 1n$aat Sektoriiniin Giincel Sorunlari’”” ANKARA MPM,s.9.
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planlari, iskanlar, ruhsatlar, sigortalar, mortgage fonlar1 sektordeki yeni aktorler olarak
belirginlesiyor. 8

Tiirkiye’de 15 milyon civarinda konut stogunun bulundugu biliniyor. Konut
stogunun yiizde 55’inin izinsiz/ruhsatsiz olmasi, yiizde 60’1nin 20 yasin iizerindeki
binalardan olusmasi, yiizde 40’ 1nin tadilata ihtiya¢ duymasi, iilkemizde nitelikli konut
sorununun ciddi boyutta oldugunu gosteriyor. Mortgage gibi sistemlerde ise, boyle bir
yaptya yer yok. Bunun yaninda artik tek miiteahhidin bina satmasi yerine,
finansmandan sigortaya, degerlendirmeden satisa entegre yapida yepyeni sistemler
kurulacak.

Ote yandan Istanbul basta olmak iizere Tiirkiye’de bir¢ok yapinin iskani yok,
yonetmeliklere aykirt yapi sayist1 ¢cok fazla. Bu durum mortgage uygulamasinin
cogunlukla yeni ve yonetmeliklere uygun yapilar i¢in miimkiin olacagini gosteriyor.
Bu da sektor i¢in bir bakima olumlu bir gelisme. Sistemin eski yapilarin yenilenmesi
ve iskana kavusmasi gibi etkileri de olacak.

Ayrica gerek konut ve gerekse altyapr yatirimlarinin sehirlesmede oynadigi
birbirinden ayrilmaz rolii bu sekilde izah ettikten sonra altyapi yatirimlarinin sosyal
faydalarini bolgeler arasi sosyal esitsizliklerin giderilmesi,genel egitim seviyesinin
yiikseltilmesi ve saglik saglik sartlarinin iyilestirilmesi ile c¢evrenin yansanabilir
kilinmasi ile is giicii verimliliginde artis yapmasi olarak belirtebiliriz.’

Mortgage devreye girdiginde sektordeki kurumsallasmis firmalar sisteme
hemen uyum saglayip kaliteli projeler gelistirmeye devam edecekler. Bu firmalarin
projeleri hem tiiketiciye sunduklari yasam fonksiyonlari, hem de odeme kolayligi
acisindan mevcut konut talebine cevap vermeye calisacak. Ote yandan da diger konut
firmalar1 rekabette geri kalmamak i¢in kurumsallasarak kaliteli projeler gelistirmeye
baslayacaklar. Mortgage tiim unsurlariyla hayata gectiginde, kurumsallasma
saglanacak. Kayit disilik azalacak. Bunun yaninda artik tek miiteahhidin bina satmasi
yerine, finansmandan sigortaya, degerlendirmeden satisa entegre yapida yepyeni

sistemler kurulacak. '

8 www.intes.org.tr/Dosyalar/IntesRaporlar/intes_raporu_mart 2005.doc o
Y KAZAZ A.,“Tiirkiye’de Altyap1 Yatirimlarinin Yapist ve Gelisimi”,yaymlanmams YLT.IU.iktisat
Fak.1990.s.7

10 www.toki.gov.tr




1.3. insaat Sektoriiniin Yapisi

1.3.1. Yol ve Koprii insaatlar

Insan toplumlarinin ilerleyisi ve uygarligin gelisiminde 6l¢ii olarak yanilmadan
ele alinabilecek ozellikleri olan yol, insanoglunun macerali yasaminda dogaya kattig1
bir eserdir. Onceleri doga karsisindaki gii¢siizliigiinii ortaya koymaktan cekinmeyen
insan, gelistigi Olciide dogaya egemen olur ve diledigi yol agin1 ortaya koyar.

Iki bilyiik anakara arasinda dogal koprii gorevini yiiriiten Anadolu, diinya
ticaret merkezleri arasinda ulasim saglanmasinda aynmi islevi istlenmis, cografi
konumun da etkisiyle 6zellikle dogu bat1 yoniinde uzanan ve belli gecit ve diizliiklere
yerlesmis olan yol baglantilariyla yiizyillar boyunca onemini siirdiirmiistiir.'!

Anadolu'da Osmanli Doneminde; Imparatorlugunun yiikselis doneminde
ihtiyaca cevap verebilecek bir yol agi gelistirilmis ve bu yol a8 uzun siire
korunmustur. Ancak, Imparatorlugun son donemlerinde, o zamana kadar basarili olan
yar1 askeri Ozellikteki Karayollar1 organizasyonu, yollar1 ihmal etmeye baslamis ve
yollar bakimsiz kalmisti. Tanzimat ve sonrast donmede; devletin tiim kuruluslarinda
baslayan iyilestirme ve yenilestirme cabalart bayindirlik alaninda varligini hissettirmis
ve yol konusuna 6nem verilmeye baslanmistir. Bu donemde yollarin yapimini devlet
tistlenmis; konuyla ilgili olarak "Turuk'u Muabir Nizamnamesi" c¢ikarilmistir.
Nizamnamede; "devlet yolu" ve "il yolu" olarak ayrilmistir. Nizamname ayrica, yetkin
miithendisler yetistirmek iizere "koprii ve kaldirim mektebi" acilacagini belirtmistir.
1870 yilinda bayindirlik hizmetlerini iceren Nafia Nezareti (Bayindirlik Bakanligi)
kurulmustur. Yol yapiminit mali ve teknik yonden ele alarak " Yollar Genel
Miidiirligii" olarak nitelenebilecek bir orgiitsel yapiyr agiklayan "Turuk-u Muabir
Talimati Umumiyesi"'nin kabul edilmesi de yine bu yollara rastlamaktadir.

1923 yilinda 600 yillik Osmanli imparatorlugu'nda Tiirkiye Cumbhuriyetine
devredilen karayolu agi; 13885 km'si bastan ele alinmasi gereken stabilize ve
makadam tipi sose ve 4450 km'si toprak tesviyeli yol olmak iizere, toplam 18335

km'lik yol ve 94 kopriiden olusmaktaydi.

" Akgiic O,Ener O /A.g.e.ss.17-18



1923 yilinda kurulan Tiirkiye Cumhuriyeti 4 000 km. si iyi durumda olan 18
350 km. yol ag1 devralmisti. Cumhuriyetin ilk yillarinda ulasimda, donemin en cagdas
teknolojisi olarak kabul edilen demiryolu yapimi agirlik kazandi, ancak bir siire sonra
demiryolunun tek basina yeterli olmadigi, sistemin ucundaki ulagim i¢in karayoluna
ihtiyac oldugu goriilerek, 1929 yilinda Nafia Vekaleti (Bayindirlik Bakanligi) icinde
Sose ve Kopriiler Reisligi kuruldu ve cikarilan yol kanunu ile karayolu yapim
calismalaria hiz verildi. '

Cumhuriyet donemindeki gelisim siirecinde insaat alaninda ilk onemli adimlar
1920'11 yillarda, Ankara'da baslamistir. Tim zorluklara, ulasim ve malzeme
yetersizligine ragmen c¢evrenin geleneksek yapi tarzina uygun bir imar faaliyetine
girilmistir. Kullanilan malzemeler ahsap, kerpi¢, kaba yontma tas gibi ilkel
malzemelerdi. Bunlar dahi yeterli miktarda saglanamiyordu. ?

Nafia Nezareti'ne karsilik olarak, Ankara hiikiimeti benzer bir yapilanmada bir
nezaret olusturdu. Yollar i¢in herhangi bir yatirima girismek miimkiin olmamais, sadece
bakim ve onarim igleri yiiriitiilmiistiir. Mali durumu desteklemek adina, yol vergisi
konulmus, mali giicii olmayanlar i¢in yol yapimi icin ¢alismak, "yol yiikiimlaligi"
olarak getirilmistir.

Demiryolu yapimina agirlik verildiginden, kaynak kisiti nedeniyle, tiim devlet
ve il yolarinin yapimi, 1927'de il 6zel idarelerine verildi.

1923 tarih ve 1525 sayili Sose Kopriiler Kanunu, Cumhuriyet Hiikiimeti'nin
esasli yol caligsmalarinin baslangici olmustur. Bu yasa ile, yollar devlet ve il yolu
olarak tekrar ayrildi ve iller, yararli ve devamli trafik istikametlerini ii¢ yillik
programlar halinde haritalar iizerinde gostererek uygulamaya gecti. Boylece il
yollarinin gelecekteki aginin 6zii olusturuldu.

Ulkemizde Cumhuriyetle birlikte hizl1 ve planli kalkinma icin sanayi, tarim ve
ulasim alanlarinda yatirimlara verilen 6nem, Tiirk Insaat Sanayinin temelini atmustir.
Bu donemin ilk insaat faaliyetleri, ulasim sektoriindeki yol insaatlarinda
goriilmektedir. Uzun siiren savas doneminin getirdigi sikintilar, diinya ekonomik krizi

ve II. Diinya Savasindan sonra, karayolu c¢aligmalari i¢in yeni bir atilima ihtiyag

12 www.ibb.gov.tr/tr-TR/HizmetAlanlari/Ulasim/Y ol VeKavsaklar/-158-
1 Akgiic O,Ener O /A.g.e.ss.17-18
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duyuldu. Karayolu atilimini isaret eden yil 1948'dir. Bu zamana kadar bakim
calismalar1 iizerinde durulmaksizin bir karig daha fazla yol yapmakla isin
bitmediginin, Onemli olanin yapilan yollarin devamli bakim altinda bulunmasi
oldugunun alt1 ¢izilmistir. '

Bu, ayn: zamanda makinali ¢alisma donemine gecis demektir. Oyle ki,
Cumbhuriyet donemindeki yol tarihimizi, kazma, kiirek ve insan giicliine dayanan 1948
yil1 6ncesi donem ve 1948 yilindan sonraki Makinali Calisma Donemi olarak ikiye
ayirabiliriz.

Karayolu yapiminda makinali doneme gecisle birlikte devlet ve il yollarinda
ucuz, siiratli ve kademeli yapilacak bir sistemin uygulanmasina baslandi ve mevcut
yollarin envanteri c¢ikarilarak Tiirkiye'nin ulagim ihtiyacini karsilayacak bir yol agi
belirlendi. Ayrica, tizerinde onemle durulan bir nokta da, bu ¢alismalarin belli bir plan
ve program cercevesinde yliriitiilmesiydi.

Tiirkiye'de ilk demiryolu ise 23 Eyliil 1856 tarihinde bir Ingiliz sirketine
verilen imtiyazla, Izmir-Aydin arasinda insa edilmis, 130 km. uzunlugundaki bu hattin
yapimi 1866'da tamamlanabilmistir.

Cumbhuriyet doneminden Once cesitli yabanci sirketler tarafindan insa edilerek
isletilen demiryollarinin 4000 km.lik kism1 cumhuriyetin ilani ile ¢izilen milli sinirlar
icerisinde kalmistir.

Atatiirk'iin iktisadi gelisme anlayis1 hakimiyetinde gecen donemde, i¢ pazari
biitiinlestiren ulastirma alaninda dnemli ilerlemeler saglanmistir. Ozellikle demiryolu
politikasi ucuza yiik tasimasi 6zelligiyle ticaret kesiminde biiyiik fayda saglamistir.

Bes yil gibi kisa bir zamanda demiryolu ulasiminda biiyiik atilimlarda
bulunulmustur.

Ulkeyi demiraglarla 6rmeyi amaglayan demiryolu politikasi, Osmanl
Imparatorlugu'nun bir pargasi olan Anadolu'nun bir ulus devletine doniistiiriilmesinde
en biiyiik etkenlerden biri olmustur. Savas sirasinda tahrip edilen hatlar onarilmis,
diisiik kapasiteyle de olsa demiryollarinin isletilmesi saglanabilmistir.

1923 yilinda Cumhuriyet'in ilaniyla demiryolu en parlak cagini yasamistir.

Lozan konferansi'ndan sonra belirlenen Tiirkiye sinirlar1 i¢cinde 124 km genis, 3.373

4 www.yapirehberi.net
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km normal, 273 km de dar hat bulunuyordu. Lokomotif sayis1 47 idi. Ayn1 yil bu say1
171'1 buldu. 1924'te Almanya'dan 8 lokomotif daha alindi.

Karayolu, 1950 yilina kadar uygulanan ulasim politikalarinda, demiryolunu
besleyecek, biitiinleyecek bir sistem olarak goriilmiistii. Ancak, demiryollarini
biitiinleyecek, destekleyecek bi¢cimde karayollarinin gelistirilmesi gereken bir
donemde, marshall yardimiyla hizli bicimde karayolu yapimina baslandi. bu ¢ercevede
olusturulan ulastirma politikalar1 sonucunda, ulastirma alt sistemleri igerisinde
karayollar1 egemen bir konuma gelmis, deniz ve demiryolu ulasim sistemlerinde
gelisme saglanamamustir. 1950-62 yillar1 arasindaki 12 yillik donemde sadece 458
km.lik demiryolu yapilabilmistir.

1950'li yillardan sonra uygulanan karayolu agirlikli ulastirma politikalar
sonucunda, 1950-1997 yillar1 arasinda karayolu uzunlugu % 80 artarken, demiryolu
uzunlugu % 11 artmstir.

Ulastirma sektorleri i¢indeki yatirrm paylari ise, 1. bes yillik kalkinma
planlarindan itibaren, karayolu i¢in % 70, demiryolu icin %15 dolayinda olmustur.

2001 yilinda yapimina hiz verilen duble yollarin tamamlanmis olanlar1 i¢in her
hafta bagka bir ilde temeli atilan duble yollar, AKP ve Basbakan Erdogan icin biiyiik
onem tasiyor. Erdogan, temeli atilan yollardaki caligmalarin gidisatini bizzat takip
ediyor. Erdogan’in karayollarina verdigi talimat ise bu yilin sonuna kadar duble
yollarin 1250 kilometreye tamamlanmasi oldu. "

Karayollar1 Genel Miidiirliigii kendi biitce ddenegi ile kalan 650 kilometrelik
kismin yapimina basladi. Kendi makine parki ve is¢ilerini kullanan karayollar1 yolun
altyapisin1 tamamladi. Ancak yolun miiteahhit ya da tasaron firma eliyle yapilacak
kismi i¢in ihaleye c¢ikilmasi gerekiyor. Dolayisiyla projenin, yatirim projeleri ile

iliskilendirilmesi ve kaynak teminine ihtiya¢c duyuluyor. '°

15
16

www.ntvmsnbc.com/news/225901.asp
www.ntvmsnbc.com/news/225901.asp
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1.3.2. Tiirkiye Barajlar1 Insaati

Su; insan ve tiim canlilarin yasamlarint siirdiirmeleri icin vazgeg¢ilmez bir
unsurudur. Insanin suya ulasmasi her zaman ¢ok Onemlidir. Bu nedenle tarihte
yerlesim hep su cevresinde gelismistir. Sudan yararlanma olanaklar1 azalinca da biiyiik
gb¢ler yasanmustir.

Basta sadece i¢gme suyu temini icin kullanilan su kaynaklari, zamanla enerji
elde etmek icin de kullanilmaya baslanmistir. Su yapilar aracilifi ile insanlik, suyun
yanina yerlesmek yerine, suyu kendi yasam merkezlerine iletmis, suyu kendi
gereksinimleri dogrultusunda yonlendirir olmuslardir. Su depolama tesisleri, kanallar
ve barajlar bu nedenle biiyiik 6nem kazanmstir. "’

Anadolu suyunun sistematik yOnetimi , su islerinin Orgiitli bir sekilde ve
sirekli ele alinmasi) 1914 yilinda "Umuru Nafia Miidiriyeti Umumiyesi"nin
(Bayindirlik Isleri Genel Miidiirliigiiniin) kurulmasiyla baslar. 1. Diinya Savasindan
sonra, Anadolu'da kuraklik tehlikesinin bas gostermesi, su islerine daha ¢ok Onem
verilmesi gerektigini ortaya koymustur.

1929 yilinda baslayan kriz,savas oncesi ekonomik durum ve 1939 yilinda
ekonomik durumunda neden oldugu II.Diinya savasi sirasinda hizli ve etkin karar
verme uygulama siireci gelistirebilmek amaciyla merkezi yetki bir devlet politikalarina
ve degiitlenme bicimine gidilmistir.'®

Ulkenin maddi-manevi her alanda degisim ve gelisim ¢abasi icinde bulundugu
yiullarda, ozellikle elektrik enerjisi gereksinimi en belirgin ve oncelikli ihtiya¢ olarak
ortaya ¢ikmistir. Boylece yurdun bosa akip giden su servetinden elektrik enerjisi elde
edilmesi icin Atatiirk'iin emri ile 1936 yilinda Elektrik Isleri Etiid Idaresi kurulmustur.

1952 yilinda, Sular Fen Heyeti Miidiiriyeti'nin kurumlas anacak gozlem ve
O0denek yetersizligi nedeniyle su isleri, gereken sekilde gelistirilememistir. 1929
yilindaki biiyiik kuraklik, "Sular Umum Miidiirliigii"niin kurulmasina neden olmustur.

Cumhuriyet Doneminin i¢gmesuyu konusunu diizenleyen ilk yasa 1926 tarihli ve

831 sayil1 "Sular Hakkinda Kanun"dur. 1933 tarihli 2268 sayil1 yasa ile dis iilkelerden

17 www.dsi.gov

'8 Senyapili T.“Ankara’da Gecekondularin Gelisimi”,s.406/1985
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getirilecek su borulari, 6zel parca ve teferruatindan giimriik resmi alinmamasi kabul
edilmistir. 1934 tarihli ve 2443 sayili yasada ilk defa merkezi hiikiimet Orgiitiine
belediye icime sulari ile ilgili olarak yardim ve denetleme gorevi verilmistir.

Suyun idaresi i¢in gorev boliisimiinde belediyelerin oteki bazi hizmetleri
arasinda icime sularimin da Igisleri Bakanlifinca yaptirilabilmesi amaci ile bir
"Belediyeler Imar Heyeti" kurulus ve boylelikle belediyelere teknik yardim
olanagisaglanmistir.

Cumbhuriyet doneminin baslangicindan 1950'li hatta 1960'l1 yillara kadar, insaat
sektoriinde en biiyiikk agirlik altyapir ve bayindirlik islerindedir. Bu siire zarfinda soz
konusu insaat alanlarinda donem donem biiyiik gerceklesmeler goriilmiistiir. Yine bu
donemde DSI, T.C. Karayollar1 gibi teknik giicii biinyesinde toplayan biiyiik capta,
devlet destegi ile yatirimlar yapan teskilatlar kurulmus ve bunlarin yaptig1 yatirimlar
insaat sektoriine bir ivme kazandirmistir. Bu hiz 1960l yillara kadar etkinligini
siirdiirmiistiir. Bu yillarda DSI yatirimlariin hacmi oldukga biiyiiktii. 1970'li yillarda
yetismis teknik isgiicii 6zel kesime kaymis ve kamu kesiminde oldukc¢a 6nemli bir
teknik eleman agi1g1 ortaya ¢ikmistir.

Belediyeler Bankasinin ardindan Belediyeler imar Heyetinin kurulmasi daha
sonra 1946 yilinda 4759 sayil1 Yasa ile iller Bankasi'nin kurulusunun &niinii agmistir.
[1k 6nce Belediyeler Imar Fen Heyetinin kurulmasi ile baslayan sehir ve kasabalara su
getirilmesi konusundaki calismalar, Iller Bankasi doneminde biiyiik gelismeler
gostermistir.

Iller Bankasi; sehirlerimizin kisa siirede Cumhuriyetin hedefledigi uygar
toplumun layik oldugu seviyeye getirilmesini gerceklestirmek icin mali kaynaklardan
yoksun belediyelere yeterli krediyi saglamak amaciyla kuruldu.

Belediyelerin i¢gmesuyu ihtiyaclarinin yiizeysel su kaynaklarindan temini
calismalar1 icinde, son yillara kadar uygulanan pinar kaptaji, drenaj, derin kuyu, keson
kuyu gibi kaptaj sekillerinin yanisira akarsulardan su alma amach regiilatér yapilari
tesis edilmis ve edilmektedir. Yiiriirliikte bulunan TS 266 Tiirk icme Suyu Standardi
ile 1984 yilinda yiiriirliige giren "Su Kirliligi Kontrol Yonetmeligi" verileri de dikkate

alinarak ham su kalitesinin belirlenmesi calismalar1 yapilmaktadir.
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Cumhuriyet Doneminde, konutlarda bol su bulunmamasi, sonra da hela
durumlarinin lagim suyunun olugsmasina uygun olmamasi, kanalizasyon tesislerinin
zorunlu ihtiya¢ haline gelmesini ertelemistir. Daha sonra icmesuyu tesislerinin de ele
alinmasina paralel olarak, kanalizasyon projelerinin hazirlama esaslarini belirten
1957'de yeni bir Kanalizasyon Yonetmeligi hazirlanmistir.

Igcmesuyu saglanan sehirlerimizde kanalizasyon sebekesi icin zaruri olan yeterli
su kullanilma aliskanlig1 dogana kadar bu konuda yeni c¢aligmalara girilmemistir.
Cevreye deger verilmesi ve bu konuda yeni mevzuat ve yapilasmaya gidilmesi iller
bankasinin kanalizasyon yatirimlarimi etkilemis ve 1980 yilindan itibaren aritma
tesisleri ile derin deniz desarji tesislerinin yapimi giindeme gelmistir. 1980'1i yillarin
ikinci yarisindan itibaren aritma tesisi insaatlarina agirlik verilerek bugiin en komplike
diizeyde aritma tesislerinin Tiirk miihendisi ve miiteahhitlerince insa edilerek hizmete
sunulmasi agamasina ulagilmaistir. 19

Kamu harcamalar: enflasyona kars1 duyarli olmakla birlikte, kamu gelirleri i¢in
ayni sey soylenemez. Bu durum kamu biit¢cesinin aciklarini daha da artirarak, bir
sonraki donemde tekrar fiyat artislarina neden olur. Bu kisir dongii boylece enflasyon
siirecine siireklilik kazandirmaktadir. Oysa devlet, getirisi diisiik altyapr yatirimlari
yerine daha iiretken alanlara yonelse hem daha fazla milli gelir artis1 saglanacak hem
de faizleri indirerek enflasyonu diisiirmek saglanabilir.*

Cumbhuriyet tarihinin ilk baraji Ankara cumhuriyet baskentinin i¢gme suyu icin
yapilan Cubuk 1 Barajidir (1936). Tiirkiye'de bugiine kadar uluslararasi kriterlere gore
baraj niteliginde olan 504 adet depolama tesisinin yapimi gergeklestirilmistir. 504 adet
barajin bir kisminin (203 adedi) yapimi DSI Biiyiik Su Isleri programindan
gerceklestirilmis, bir kisminin yapimi ise (301 adet) DSI yatirim programinin Kiiciik
Su Isleri boliimiinden Goletler (Algak Barajlar) programindan gerceklestirilmistir.
Sulama isleri i¢in 302 adet kiiciik baraj insaati tamamlanmistir. Toplam 100 adet baraj

ve Hidro Elektrik Santralin ise insaati devam etmektedir.

1% www.intes.org.tr/Dosyalar/IntesRaporlar/intes_raporu_mart 2005.doc

20 CILLER Tansu, CIZAKCA Murat. “ Tiirk Finansman Kesiminde Sorunlar ve Reform Onerileri” 1989,
s:158
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Tiirkiye'nin su ve toprak kaynaklarinin gelistirilmesine yonelik en biiyiik
projesi olan Giineydogu Anadolu Projesi yaklagik 74.000 km?2'lik alanda yayilmus,
asag Firat havzasi ile Dicle Havzasini kapsayan bir projedir. Verimli Hilal veya
Yukar1 Mezopotamya olarak adlandirilan bu bolge, insanlik tarihinde medeniyetin
besigi olarak bilinmektedir. GAP Bdlgesi, tarih boyunca Anadolu ve Mezopotamya
topraklar1 arasinda gecisi saglayan bir koprii gOrevi gOrmiistiir. Proje
tamamlandiginda, yilda toplam 52.94 milyar metrekiipten fazla su akitan Firat ve
Dicle nehirleri tizerindeki tesislerle, Tiirkiye toplam su potansiyelinin % 28.5'i kontrol
altina alinacaktir.

Planlanan toplam sulama alani, Tiirkiye'de ekonomik olarak sulanabilir toplam
alanin % 20'sine ve toplam yillik elektrik {iiretimi, Tiirkiye'de ekonomik olarak
gerceklestirilebilir elektrik enerjisi potansiyelinin % 22'sine esdegerdir. Barajlar
Tiirkiye'nin 6nemli enerji depolaridir. Tiirkiye'de bugiine kadar isletmeye alinan 125

Hidroelektrik santral yilda 42,2 milyar Kilowatt saat enerji iiretiyor.

1.3.3. Konut Insaatlar

Yaklasik %80'i konut insaatindan olusan insaat sektorii, katma deger ve
istihdam yaratma agisindan tarim sektoriinden sonra gelen ikinci biiylik sektordiir.

Konut ve ingaat sektorii birbirinin i¢ine girmis biitiinsel bir yapiya sahiptir.
Insaat sektoriinde konut iiretiminin toplam iiretimin 3/4'tinden fazlasini olusturmast,
bu sektoriin ekonomik onemi yan1 sira konut tiretiminin de ekonomik degerini ortaya
koymaktadur. *!

Diger taraftan kendisine girdi veren insaat malzemesi iireten ki ; bu girdilerin
%60.4'tinli sanayi iiriinleri, %33.1'1 hizmetler ve %65'i tarim ve madencilik {iriinleridir.
300't askin sanayi kolu ile birlikte diisiiniildiigiinde sektoriin ekonomideki 6nemi daha

net belirlenmis olur.

*! fhsan YAZGAN “‘Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Coziim Yollar1’* 2.iktisat KongresiTebligleri 2-7 Kasim
1981,izmir C.3 s 432
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Ozel kesimin faaliyet alanini sanayi kesimine kaydirmasi ve yatirimlarin
yayginlagsmas: sonucunda fabrika tipi bina yapiminda artis olmus, bu da yapim
teknolojisinde prefabrikasyon sisteminin gelismesini saglamistir.

1923 yilindan 1950 yilina kadar, niifus ve kentlesme hizi yavastir. Ankara
disindaki diger sehirlerde, konut sorunu yoktur. Ulke tek parti yonetiminde olup konut
sunum bigimleri cesitlenmemistir. 1950 yilindan sonra kentlesme hizi yiikselmeye
baslamis, konut sunum bicimleri ve kurumsal yapilar, kentlesme hizinin gerektirdigi
konut gereksinimini karsilayamaz duruma gelmistir. Soruna, icine girilen ¢ok partili
donemde siyasi goriislerle ¢oziim aranmus, 1958 yilinda Imar Iskan Bakanlig
kurulduktan sonra konut ve kentlesme sorunlarina ¢oziim iiretmek bu Bakanligin
sorumluluguna verilmistir.

1963 yili ile 1967 yili aras1 donemde gayrimenkul sermaye gelirleri
vergilendirilmis,kira ve gecekondu yasalar1 ¢ikarilmis Tiirkiye Emlak Kredi Bankas:
uygulamalari ile krediler sosyal konutlara yonlendirilmistir.*?

1965 yilindan sonra yap-sat iiretimi ve gecekondu iiretimi hiz kazanmistir. Bu
sunum bicimleri, yiliksek yogunluklu ve Onemli sorunlar1 olan kentler meydana
getirmigstir. Konut sorunu biiyiimiis, 1970'li yillarda yavas yavas toplu konut tiirii
sunum bicimleri ortaya cikmaya baslamistir. Ancak, bunlar kurumsallagamamistir ve
kooperatifler en oOnemli konut iireticisi durumuna gelmistir. 1980'li yillarda
Tiirkiye'nin yalnizca kentlesme alaninda degil, toplumsal yasamin her alaninda da
doniisim yasadig1r yillar olmustur. Konut ve Kentlesme konusunda 1950'li yillarin
ortalarinda ortaya c¢ikan kimi kurumlar, ya bi¢im degistirmis ya da uyum saglayamayip

yok olmustur.

2 BOROTAVK,ERSEL H;KEPENEK Y.VBYKP igin Konut Sektorii ve Politikalari Uzerine Bir Model
Onerisi. ANKARA s.9.
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BOLUM 11

2. INSAAT SEKTORUNDE KONUT INSAATLARI

2.1. Tiirkiye’de Konut Sektoriiniin Tarihsel Siireci

Insanlarin en temel ihtiyaglarindan biri olan fiziksel barinmay1 saglayan konut
aslinda toplumun temel birimi olan aileyi bir arada tutan fiziksel ve ahlaki mekanlar
biitiintidiir.

1939 yilinda ¢ikan belediye yasasi ile birlikte bu kurumlara ait olan altyap1 ve
konut konularinda belediyelere bazi gorevler verildi.Belediyelerin {iistiine diisen bu
gorevlerin finansmanini saglamak amaci ile ayn1 y1l Belediyeler bankas1 kuruldu.

Sanayi devrimi ile baslayan ve Ikinci Diinya Savasi yillar1 sonrasinda tarimda
mekanizasyon siireci ile artan kirdan kente goc¢ ve kentlesme siireci, beraberinde ¢ok
hizli konut iiretimi sorununu giindeme getirmistir. Yeterli imarli arsa ve konut
sunumunun saglanamadigi bu donemde, yasal olmayan konut sunum bi¢cimlerini de bir
Olctide kabul edilebilir kilmis, kisaca ruhsatli ve ruhsatsiz konut sunumlari
gerceklesmistir. Yap-sat¢1 konut sunumunun yanisira gecekondulasma siireci de hizla
devam etmistir. 1960'l1 yillarda ortaya c¢ikan kooperatifler eliyle konut sunum yontemi
de konut sunumu problemine ¢oziim olamamistir.Tim bu gelismeler yap-satgi,
gecekondu ve kooperatif konut sunumunda nitelik unsuruna gerektigi Onemin
verilmemesine yol agmistir. 3

Cumhuriyet donemindeki gelisim siirecinde insaat alaninda ilk onemli adimlar
1920'1i yillarda, Ankara'da baslamistir. Tim zorluklara, ulasim ve malzeme
yetersizligine ragmen cevrenin geleneksek yapi tarzina uygun bir imar faaliyetine
girilmistir. Kullanilan malzemeler ahsap, kerpi¢, kaba yontma tas gibi ilkel
malzemelerdi. Bunlar dahi yeterli miktarda saglanamiyordu. Bunlarin disinda yap:
celigi, cimento, fayans, boru, cam, civi ve diger elemanlar yurtdisindan ithal

edilmekteydi. Calismalarda yabanci mimar ve miihendislerden yararlaniliyordu.

2 www.intes.org.tr/Dosyalar/IntesRaporlar/intes_raporu_mart 2005.doc
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Baskentte devlet daireleri bakanliklar oteller ve konutlar biitiin bu kisitlamalara
ragmen her tiirlii olanak yaratilarak yapilmaktaydi. 24

Ulkemizde Cumhuriyet donemine girisle birlikte hizli ve planli kalkinma icin
sanayi, tarim ve ulasim alanlarinda yatirimlara verilen 6nem ve gerceklestirmeler Tiirk
Insaat Sanayinin temelini atmistir.

Bir iiretimin gerceklesmesi icin sermaye,hammadde ve emek faktorlerinin
kullanilmasi gerekmektedir.*

Ulkemizde sanayilesme ile birlikte ortaya cikan sosyo-ekonomik degisimler,
kentlesme olgusu ve kentlere gogiin hizlandirilmasi, insaat sektdriinde konut
yapimciligina onemli bir boyut kazandirmistir. Ancak planlt bir iiretime gec¢ise imkan
bulamadan ortaya ¢ikan bu gereksinimin denetimsiz bir bicimde karsilanmasi, konut
tiretiminde karlilig1 tek amag¢ haline getirmis, kentlerde plansiz ve kalitesiz konut
tretimleri yayginlagsmistir. Bu olumsuz goriiniime ragmen konut iiretiminin tilkemiz
ekonomisine, istthdam ve yatirim olarak biiyiik katkilarda bulundugu da gercektir. Bu
donemde Ticari ve sosyal yapi1 niteligindeki ¢ok katli bina yapiminda da artis
goriilmiistiir. Bu gelismeler yeni yapim teknolojilerinin kullanilmasini 6zendirmis,
genisleyen is hacmi sektdorde mekanizasyona gecisi hizlandirmis, gerek ozel gerekse
kamu kesiminin makine parkinda biiyiik capta genislemeye yol agmustir. Ingaat
malzemelere ve makineleri ve yatirim genislemistir.

1970 yillarda kendini gosteren petrol krizi Tiirkiye'de tiim sektorleri oldugu
gibi insaat sektoriinii de olumsuz yonde etkilemistir. Doniisiimii uzun donemde
saglayabilen insaat yatirimlarina nakit sikintisi nedeniyle ©zel kesimin ragbeti
azalmistir. Enflasyon nedeniyle maliyet artislar1 ve talebin diismesi insaat sektoriinii
bunalima itmistir. Buna ragmen Tiirk miiteahhitleri dis iilkelerde pek cok ihaleyi
kazanip basarili sonuglar almistir. Bu basariya, Toplu konut yasasi ile konut
sektoriiniin canlandirilmasi ¢abalarina ragmen bunalimi ¢6zme yolunda kisa vadede
sonu¢ alinamamistir. 80'li yillarda Tiirk insaat sektorii teknik bilgi, teknik kadro ve

ekipman birikimini kullanamayacak bir durgunluga girmistir.

2 www.intes.org.tr/Dosyalar/IntesRaporlar/intes_raporu_mart 2005.doc

2 Serter N, 1993 “Genel Olarak ve Tiirkiye Acisindan istihdam ve Geligme”,1.U.Iktisat Fak.,s.1.
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Konut probleminin toplu konut iiretimiyle ¢oziimii ise ancak 1980'li yillarda
yasallastirilmis olup, konut teknolojisi ve finansmaninin gelistirilmesinde etkili
olurken, niteliksel anlamda tiim Orneklerde basarili olamadigindan, nitelikli konut
sunumunu yeterli 6lciide saglayamamaistir. 26

1970-1990 doneminde niifus artisindan dolayr gerekli olan konut ihtiyacinin
tizerinde bir hizla gelisen ruhsatli ve ruhsatsiz konut sunumu, konut sunum problemine
niceliksel kaygilarin disinda niteliksel kaygilarla da bakilmasi ihtiyacini giindeme
getirmistir. Sosyal giivenlik sisteminin ¢ok fazla gelismemis oldugu {iilkemizde

konutun ayni1 zamanda bir yatirnm ve giivence araci olarak da goriilmesi bu siirecte

etkili olmustur.

2.2. Tiirkiye’de Konut Sektorii

Tiirkiye’de, 1950’den itibaren sanayilesmenin sonucu olan yillik ortalama %6
civarindaki kentlesme ve %2’nin iizerinde gerceklesen niifus artis hiz1 konut ihtiyacini
artirmistir.

Konut talebinin karsilanabilmesi, orta ve dar gelirli vatan-daslarin konut sahibi
yapilmasi ve konut sektoriiniin gelisti-rilmesine yonelik olarak devlet tarafindan, 1984
yilindan 2005 yil1 Nisan ay1 sonuna kadar 1.113.519 adet konut kre-dilendirmis ve
bunlardan 1.103.751 konutun ingaati tamam-lanarak iskana ac¢ilmistir. Tamamlanan bu
konutlarin %83’1i, Sanayi ve Ticaret Bakanligi’nin denetledigi ve Toplu Konut
Idaresi’nin kredi destegi sagladig1 kooperatifler yolu ile inga edilen konutlardir. Ferdi
konut kredisi ile insa edilen konut-larin orani ise, %10 civarindadir. Geri kalan %7’lik
boliim, belediyeler ile is birligi icerisinde gerceklestirilen projeler ve idare
miilkiyetinde bulunan arsalar iizerinde konut insa ettirilmesi yolu ile ger¢eklesmistir.
58. ve 59. Hiikiimetin Acil Eylem Plani’nin “Sosyal Politika-lar” basligi altindaki:
«45. Madde 1ile yerel yonetimlerle 1is birligi saglanarak kent-lerimizdeki

gecekondulasmanin Onlenmesi ve mevcut gece-kondu alanlarinin doniistiiriilmesi,

26 fhsan Y. ““Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Coziim Yollar1* 2.iktisat KongresiTebligleri 2-7 Kasim
1981,izmir C.3 s 432
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+«46. Madde ile de dar gelirlilerin kira 6der gibi kisa siirede ev sahibi olmalarinin
saglanmas1 hedeflenmistir.

Sehirlesme faaliyetlerinin hizlandig1 yerlerde yeni ihtiyaglar ortaya ¢ikmakta
bunlarin basinda da konut ihtiyaci gelmektedir.?’

Ayrica, ekonominin canlandirilmasi ve istthdam yaratilmasi i¢in 58. ve 59.
Hiikiimet Programinda da nitelikli ve erisile-bilir konut iiretiminin desteklenmesi,
uygulamalarin bagla-tilmasi ve ozellikle yiizii askin alt sektorii harekete gegiren ingaat
sektoriinii canlandirict 6nlemlerin alinmasinin geregi vurgulanmistir. Ozellikle alt ve
orta gelir gruplarina yonelik olarak 2004 yili1 icinde 100 bin konutun yapimi
hedeflenmis, bununla ilgili uygulama sorumlulugu Toplu Konut Idaresi’ne
verilmistir.?

250 bin konuttan 2005 yili sonuna kadar 150 bin konuta baslanmasi
hedeflenmis ve 68 il ve baz il¢elerinde olmak iizere 161 noktada toplam 105 bin
konuta ulasilmistir. Bu konutlardan 27 bolgede toplam 11 bin 177 konut tamam-
lanmis, 7 bolgede 1.934 konut da tamamlanma asamasin-dadir. Boylece sosyal
donatilar1, altyapilar1 ve ¢evre diizenle-meleriyle beraber 2005 yili sonuna kadar 49
bin 048 konut tamamlanmis olacaktir. 9 ilde 9 bolgede toplam 4 bin 269 konutun da

ihaleleri tamamlanmis, degerlendirmeler devam etmektedir.

2.3. Tiirkiye’de Konut Sektoriine Depremin EtKkisi

30 bin cana mal olan 1999 depremi, sadece ruhsatsiz ve kagak yapilarda degil,
ruhsathi olanlarda da hasar yaratinca kriterler degisti.Tiiketici once zemini, insaat
teknigini ve malzemeleri sorgulamaya basladi, sirketler de degisime ugradi.

Ekonomik dalgalanmalara duyarliligiyla bilinen insaat sektorii, 1999'da
yasanan iki biiylik depremden sonra en biiyiik darbeyi 'giivenlik kaygisi' ile aldi.
1980'li yillarda biiyiime gosteren insaat sektOriiniin, neredeyse 2004'e kadar bu
canlili@1 yakalayamamasinda ekonomik krizler kadar deprem faktorii de rol oynadi.

1999 depremlerinin yasandigi yil, sektor yiizde 12.50 oraninda kiiciiliirken ekonomik

2" Prost M.A/Kentsel Faaliyetler ve Islevlerinin analizi,Kentsel Ekonomik Analiz 1ginde,Derleyen [smet
Kiling Aslan ITU.1978 s.14.
2 www.byegm.gov.tr/Y AYINLARIMIZ/kitaplar/turkey2005/content/turkey/286-287.htm-16-
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krizlerin etkisiyle yiikselen faizler de sektorii geriletti. Nitekim 1995-2004 yillan
arasindaki 10 yillik donemde de yiizde 14.69 oraninda bir kiig¢iilme yasandi. Neyi
degistirdi 1999 depremi? O giine kadar ev alirken miiteahhidi, zemini, insaat
teknolojisini hi¢ sorgulamayan tiiketici bir anda arastirmaci oldu. Miiteahhitlerin
onceki projelerini, yasadigi semtin zeminini ve ingaat teknolojisini sorgulamaya
basladi. Istanbul'da bir zamanlar en gozde semtler olan Bahgesehir, Atakdy ve
Florya'da bir anda kiralar ve ev fiyatlar1 diistii. Yasamini degistirme sans1 olanlar bu
bolgelerden sehrin kuzeyine 'gog etti'.

Evini, ya da semtini degistirmeyenler 'bina giiclendirme' sektoriinii canlandirda.
Halen yarar tartisilmakla birlikte pek c¢ok sirket ev giiclendirme isine girdi.
Apartmanlarin altindaki kolonlar mantolama denilen yontemle giiclendirildi(!).
Gayrimenkul talebinin durdugu 1999 sonrasinda, piyasada faaliyette olan birkag
markali projede satiglar hi¢ olmadigi kadar canlanirken Istanbul'un Cekmekoy,
Sariyer, Beykoz, Umraniye gibi bolgelerinde ars ave gecekondular degerinin iig-dort
kat1 fiyata satilmaya baglandi. O giinden sektoriin 5 yi1l sonrasin1 6ngorebilenler de bu
bolgelerde arazi toplayarak gelecege yatirnm yapti. Kimi girisimciler yine ayni
donemde ahsap- kiitik ev sektoriinii parlatti. Yurtdisindan getirdikleri ahsap ev
teknolojilerini Tiirkiye'de pazarlamaya basladi. Satilik ev ilanlarinda ibareler degisti,
herkes zemininin saglam, insaat tekniginin depreme dayanikli oldugu iddiasiyla ev
satmaya calisti. Depremin hemen sonrasindaki bu acil ¢6ziim arama siireci, 2004-2005
yillarinda daha tutarli ancak sadece markali konutlarla sinirlt olan bir talep ¢ilginligina
birakti. Tiiketici ayrica sorgulamaya gerek duymadi, c¢iinkii zaten proje gelistiriciler,
tanitim metinlerinde, etiidii yapilmis, tiinel kalip, radye temel gibi ibareler kullanirken
bazilar1 "Tiirkiye'deki yonetmeligi yetersiz bularak yonetmeligini uyguluyoruz"
vaadlerinde bulunmaya bagladi.

10 Temmuz 2000 tarihinde yiiriirliige giren, 595 sayil1 KHK ile yapida can ve
mal giivenligini saglamak, kaynak israfina sebep olan plansiz, kontrolsiiz ve kalitesiz
yapilagmay1 onlemek, ¢cagdas norm ve standartlarda yapi iiretmek ve bunun i¢in yap1
denetimini saglamak, yap1 hasar1 nedeni ile zarara ugrayan kisilerin haklarini korumak
ve dogabilecek zararlarin tazminini saglamak amaclandi. Bu kapsamda yapilarin etkili

denetimi i¢in bagimsiz, deneyimli, yetkili ve sorumlu kuruluslar olusturulmasi,
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yapilarin hem proje hem de uygulama denetiminin ayni1 kuruluslar eliyle
yiiriitilmesine calisildi. Yap1 denetiminde gorev alacak miihendis ve mimarlarin
bilgili, deneyimli, etik degerlere sahip olmalarin1 saglamak icin de, "Miihendislik ve
Mimarlik Hakkinda Kanun ve Tiirk Miihendis ve Mimar Odalari Birligi Kanunu"
nda degisiklik yapilmasi i¢in de; "601 sayili KHK" cikarildi. 4708 sayili Yap:
Denetimi Hakkinda Kanun ile de yapilarin can ve mal giivenligini saglamak {iizere,
imar planina, fen, sanat ve saglik kurallarina, standartlara uygun kaliteli yap1
yapilmasi i¢in proje ve yapi denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve
esaslar diizenlendi. Yasa, hem proje hem de insaat asamasindaki siirecleri

diizenliyordu. Ancak bu kanun ve uygulanmasinda da aksakliklar yasandi. »
2.4. Tiirkiye Ekonomisinde Konut Sorunu

Ulkemizde konut sorununun gelisimine baktigimizda, Cumhuriyetin kuruldugu
1923 yilindan bu yana gecen yetmis yedi yillik zaman iginde, degisik zamanlarda
konut sorununun degisik yonlerinin 6nem kazanmis oldugu goriilecektir. 1923 yilindan
1950 yilina kadar, niifus ve kentlesme hiz1 yavastir. Ankara disindaki diger yerlerde,
konut sorunu yoktur. Ulke tek parti yonetiminde olup konut sunum bigimleri
cesitlenmemistir. 30

1950 yilindan sonra kentlesme hizi yiikselmeye baslamis, konut sunum
bicimleri ve kurumsal yapilar, kentlesme hizinin gerektirdigi konut gereksinimini
karsilayamaz duruma gelmistir. Soruna, i¢ine girilen c¢ok partili donemde siyasi
goriislerle ¢6ziim aranmis, 1958 yilinda Imar iskan Bakanligi kurulduktan sonra konut
ve kentlesme sorunlarina ¢oziim iiretmek bu Bakanligin sorumluluguna verilmistir. '

1., 2. ve 3. Plan donemlerinde (1963-1977) konut gereksinimi 2.5 milyon birim
olarak hesaplanmis, buna karsilik 1 milyon birimin az iizerinde konut iiretilebilmis, 4.
Plan donemine 500 bin dolayinda konut acig1 devredilmistir. 4. Plan dénemi i¢in kent

konut gereksinimi, niifus artig1; ailelerin kii¢iilme egiliminden dogan konut

» www.intes.org.tr/Dosyalar/IntesRaporlar/intes_raporu_mart 2005.doc

% Eronat 1. / Tiirkiye’de Konut Soru ve Politikasi, Ankara: AITIA 1997,2.69.

3! fhsan Y. ““Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Coziim Yollar1* 2.iktisat KongresiTebligleri 2-7 Kasim
1981,1zmir C.3 s 432
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gereksinmesi ve yenileme faktoriinden dogan konut gereksinmesi ile konut iiretimi
incelendiginde 4. Plan donemi i¢in 1.705 milyon gereksinim varken ancak 300 bin
civarinda konut {iiretilmistir. Yani 1.4 milyonun iizerinde konut ag¢ig1 bir sonraki
doéneme devredilmistir. Bu dénemde biiyiik bir konut acig1 s6z konusudur.™

1965 yilindan sonra yap-sat¢i iiretim ve gecekondu iiretimi hiz kazanmistir. Bu
sunum bi¢imleri, yiiksek yogunluklu ve 6nemli sorunlart olan kentler dogurmustur.
Konut sorunu biiyiimiis, 1970'li yillarda yavas yavas toplu konut tiirli sunum bic¢imleri
ortaya c¢ikmaya baslamis ancak, bunlar kurumsallasamamistir ve kooperatifler en
onemli konut ireticisi durumuna gelmistir. 1980°li yillarda Tiirkiye'nin yalnizca
kentlesme alaninda degil, toplumsal yasamin her alaninda da doniisiim yasadig yillar
olmustur. Tiirkiye, 1950'lerin yarisindan sonra siirdiirmekte oldugu i¢c pazara dayah
biiylimeyi once kalkinma modelini birakarak, disa doniik kalkinma modeline gecirmis
kaynaklarint uluslararasi1 rekabet kurallarina gore dig piyasalara iiretim yapabilen
sektorlere aktarmaya baslamistir. Konut ve kentlesme konusunda 1950'1li, yillarin
ortalarinda ortaya ¢ikan kimi kurumlar, ya bi¢im degistirmis ya da uyum saglayamayip
yok olmustur. **

1980'lerde Tiirkiye, bir yandan onceki donemlerden devreden kentlesme ve
konut sorunlarina, bir yandan da yeni donemin sorunlarina ¢dziim bulmaya calismistir.
1980'den sonraki donemde kentsel alanlarda yasanan degisimlerden birisi,
gecekondulasmanin degisen niteligidir. Kullanicilarin bagkalarinin arsalar1 iizerinde
kendi emekleri ile iirettikleri tek ya da az gecekondularin yerini, kullanimci disindaki
gruplarca iiretilen ¢ok kathi yapilagsma almistir. Ayrica, kentlerin imarli kesimlerinde
de benzer gelismeler yasanmis, orta ve iist gelir gruplarina yonelik seceneklerin,
kooperatiflerin konut iiretimindeki payi artmistir. Bunun nedeni de Toplu Konut
Idaresi'nin kooperatiflere actigi kredilerdir. Kooperatiflerin iiretimden aldigi payin
artmasi, arsa gereksinimini artirmis ve arsa alarak konut {retimini buralarda
yapmalarina yol a¢cmistir. Ayrica konut iiretiminin kent disina tasinmasinda Emlak

Bankas1 ve Toplu Konut Idaresi uygulamalarinin da etkisi olmustur. Bu olusumlarin

32DPT. 3. izmir iktisat Kongresi, Sektorel Gelisme Stratejileri, 4-7 Haziran 1992, s:8-9.
3% www.intes.org.tr/Dosyalar/IntesRaporlar/intes_raporu_mart 2005.doc
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sonucu daha biiyiikk kent parcalarinin acilmasini  gerektiren toplu konut tiirii
gelismeler, egemen olmaya baslamistir.
Ulkemizde, Cumhuriyetin ilanindan sonra farkli désnemlerde degisik boyutlarda

hissedilen konut sorunu, 6zellikle yiiksek niifus artisi, hizli ve sagliksiz kentlesme

sonucunda giderek artmistir .
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BOLUM III

3. INSAAT SEKTORUNUN ULKE EKONOMISINE ETKIiLERIi

3.1. Sektoriin Ulke Ekonomisine Etkisi

Her iilkede insaat sektorii, ekonomik yapi igerisinde ayri bir yere ve Oneme
sahiptir. Yiizlerce cesit mal ve hizmet iiretimi ile olan dogrudan baglantis1 ve yogun is
giicii kullanim1 ve sosyo-ekonomik refah diizeyine olan katkisi, bu sektoriin iilke
icerisinde dnemli yere sahip oldugunu gostermektedir.

Ihale edilmis ve devam eden islere ait ddeneklerin yetersizligi ve buna bagh
olarak, yiiklenicilere ©Odemelerin zamaninda yapilamamas:1 dolayisiyla  banka
kredilerini kullanma zorunlulugu ile yiiklenicileri kars1 karsiya birakmaktadir.

Odemelerin zamaninda yapilamamasinin is sahibi idarelere herhangi bir
sorumluluk getirmemesi ve yiiklenicilerin bu durumda dahi haklarin1 arayamamalari,
hak kayiplarin1 beraberinde getirmektedir.

Biitin bu olumsuz kosullar yatinmlarimizi  geciktirmektedir. Ancak
unutulmamalidir ki, “Geciken Is En Pahal1 Is’tir”. 34

Kaynaklarin yatirnmlara etkin sekilde aktarilmasi, yatirimlarin ekonomiye
kazandirilmasi, bu yatirimlarin ortalama 5 yil igerisinde kendini finanse eder hale
gelmesini saglayarak, biitce tizerindeki yiikii ortadan kaldiracaktir. Bitirilme agamasina
gelmis projeler Oncelikli olarak tamamlanarak bir an evvel ekonomiye
kazandirilmalidir. Ekonomiye yiiksek katki saglayacak projelerin ise bitirilme yillari
hedeflenerek, denekleri bu hedeflere uygun ayrilmahdir. *°

DIE verilerine gore 2004 yili Ocak-Eyliil aylar1 toplaminda, 2003 yili aym
aylara gore belediyeler tarafindan Yapi1 Ruhsati verilen yapilarin alaninda %43.3 artis,
Yap: Kullanma Izin Belgesi verilen yapilarin alaninda %0.6 oraninda azalma

gerceklesmistir.

3* www.intes.org.tr/Dosyalar/IntesRaporlar/intes_raporu_mart 2005.doc

33 Enders,W.,(1995), *“Applied Econometric Time Series’’,John Wiley and SonsInc.,s. 211
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2003 yilinda yapi1 ruhsati verilen daire sayis1  133.136 iken 2004’iin aymi
doneminde 210 343 olmustur. 2003 yil1 Ocak- Eyliil doneminde yap1 kullanima izin
belgesi verilen daire sayis1 101 482 iken 2004 yilinda ise 102 865 olmustur.

Toplam yatirimlarin yaklasik %50 sini insaat sektorii olusturmaktadir. Insaat
sektorii kendisine bagh 200 den fazla alt sektoriin iiretime ge¢cmesini saglamaktadir.
Ornegin bir fabrika kurulurken ilk olarak fabrikanin binasini yapmak gerekecektir.
Yani her sanayi dalinin olusumunda insaat sektorii de pay alacaktir. insaat sektorii
diger sektorlerle olan yakin baglantisi nedeniyle, yasanan ekonomik krizlerden en ¢ok
etkilenen ve gecikmeli olarak toparlanan bir sektér durumundadir. *

2000 yili 21 Kasim’inda ve 2001 Subat ayinda yasadigimiz ekonomik kriz
tarihimizde goriilen en biiylik krizdi. Yasanan ekonomik kriz beraberinde 2001 de
hazirlanan ekonomik programin ¢okmesine neden oldu ve bu programin ¢okmesi ile
2002 yil1 i¢in yeni bir program hazirlandi. 2002 yilinda hazirlanan ekonomik program
ilerleyen yillara daha umutla bakilmasini saglasa da siyasi istikrarsizlik beraberinde
belirsizlik ortami yaratmis bu da dogal olarak hizla harekete gecirilmesi gereken
yatirtmlarin yapilmasini engellemistir.

2003 yilinda Insaat Sektorii yurticinde kamu ve ozel sektdr yatirimlari
acisindan ne yazik ki umut vaat edici gegcmemistir. 2005 yilinda da Tiirk Insaat
firmalar1 yurtdis1 pazara yonelik girisimlere agirlik vermislerdir. Ayrica, bugiin
miiteahhitlik hizmetleri kapsaminda 49 iilkede faaliyetlerini siirdiirmekte olan insaat
firmalarinin itilke ekonomisine sagladigr doviz girdisi, Tiirkiye’nin yillik ihracat

tutarinin % 10°u diizeyine erismis durumdadir.”’

3.2. insaat Sektoriiniin Diger Sektorler ile Iliskisi

Insaattaki olumlu gelismeler alt sektorlerin de yiikselise ge¢mesini sagliyor.
Insaata girdi saglayan cimento, demir-celik, hazir beton, insaat malzemeleri, ¢ati
kaplama, seramik gibi sektdrlerde kapasite kullanim oranlar1 gegtigimiz yil onemli

oranlarda artig gosterdi.

% Giiloksiiz Yigit, “Toplu Konut Krizi’*, Milliyet 30 Kasim 1992

37 Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani, “Insaat, Miiteahhitlik, Miihendislik ve Miisavirlik Hizmetleri”,
Ankara, 2001, s:67.
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3.2.1. Hazir Beton Sektorii ile iliskisi

Istatiklere gore Hazir beton kullaniminin yiikseliste oldugunu goriilmektedir,
mortgage sisteminin devreye girmesiyle bu ivmenin devam edecek gibi goziikiiyor;
Gelismis iilkelerle kiyasladigimizda, tilkemizin altyap: yatirimlarina agirlhik vermesi ve
yillik hazir beton tiiketiminin en az 70 milyon metrekiip seviyelerine c¢ikmasi
gerekiyor. Mevcut ekonomik ve siyasi gelismelere baktigimizda, insaat ve hazir beton

sektoriindeki biiylimenin devam edecegini tahmin edebiliriz.

3.2.2. Cimento Sektorii ile iliskisi

Tiirkiye Cimento Miistahsilleri Birliginin verileri incelendiginde, insaattaki
biiytimenin alt sektorlerde de satislart artirdigl saptanmaktadir. Cimentoda 2005’ deki
i¢ satiglarin 34.5 milyon tonun iizerine ¢ikmasi Ongoriilebilir. Sektoriin daha da
biiyliyebilecegi ihtimalide vardir. Siirekli artan enerji maliyetinden ise olumsuz
etkilendikleride dikkat cekmektedir. Cimento sektoriiniin, 2005°te yiizde 15 oraninda
biiyiimesi beklenmektedir, 1998’deki tiikketim seviyesinin 7 yil aradan sonra yeniden

yakalandig1 da ayrica dikkat ¢ekiyor.

3.2.3. Demir-Celik Sektorii ile iliskisi

Bugiine kadar hazirlanip uygulamaya konulmus ilk ii¢ plan doneminde konut
sektoriiniin iiretken bir sektdr olmadigr ve kaynak dagiliminda bu sektore oncelik ve
agirlik verilmesinin kalkinmay1 yavaslatacagi goriisii onem kazanmistir.Bunun nedeni
ise konut sektoriiniin (Demir-Celik..vs) gibi sektorlere oranla daha verimsiz bir sektor
goziiyle bakilmistir.”®

Demir-¢gelik sektorii canlanmistir. 2005 yili ilk 8 ayinda yiizde 30 civarinda

biiylime olmustur. Sektordeki canlili§in 2006’da da devam edecegi beklenmektedir.

3.2.4. Tesisat Malzemecileri Sektorii ile iliskisi

Tesisat Insaat Malzemecileri Dernegi (TIMDER) verilerine baktigimiz da Alt

sektorlerde 2004’1 bir onceki yilla karsilastirdigimizda tiretim miktarlarinda minimum

¥ Geray C.4.a.g.e.s.1
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yiizde 10, maksimum yiizde 75’e varan artiglar goriiyoruz. Sektdrdeki biiylimenin
2005 yilinda da siirecegini soyleyebiliriz. Ureticiler, y1l sonunda yiizde 10 un iizerinde
bir biiylime Ongoriiyorlar". 2006 yilinda konut sektoriindeki hareketliligin siirmesi
yaninda, AB siirecinin sektordeki biiylimeye olumlu katki saglayacagini belirterek,

yatirimlarda artis saglanmasini bekledigimi ifade edebilirim.

3.2.5. Yalitim Sektorii ile Tliskisi

Is1 Su Ses ve Yangin Yaliimcilari Dernegi (IZODER) istatistiklerinin
incelenmesi sonucu, insaattaki biiyiimenin saglikli ve kalict olabilmesi i¢in sektore
girdi saglayan altyapr ve sanayi yatirimlarinin artmasi gerektigi belirgin bir sekilde
dikkat ¢ekiyor. Yalitim sektoriiniin insaatla birlikte buiytidiigiinii ifade edersek, yalitim
sektoriiniin hep biiylime trendi icerisinde oldugu goriiliir. 2000 yilinda 2 milyon
metrekiip olan pazar biiyilikliiglinin 2005 yili sonunda 4,5-5 milyon metrekiip
olacagini tahmin etmek hicte zor olasa gere. Insaat sektoriiniin izledigi seyir yalitim

sektoriinii cok yakindan ilgilendiriyor.diyor.

3.2.6. Boya Sektorii ile iliskisi

Boya sektorii de ingaattaki biiyimeden payini 2006’da almay1 planliyor.
Boya Sanayicileri Dernegi (BOSAD) yetkilileri, insaattaki biiyiimenin boyaya
yansimadigint kaydederken, bunun en 6nemli nedeninin ¢ogu insaatin temelinin
2005’te atilmis olmast oldugunu soOyliiyorlar. Mortgage sistemindeki
gelismelerin de sektorii pozitif yonde etkilemesi bekleniyor. 2006’da biten
ingaatlarin boyanmasi sektorii canlandiracak. Beklenen biiyiime orani ise yiizde

15.

3.2.7. Kire¢ Sektorii ile iliskisi

Kirec Sanayicileri Dernegi (KISAD) verilerine bakildiginda sektoriin karmasik
bir yapist oldugu goriilmektedir. Modern insaat malzemelerinin kire¢ sektoriinii
kiiciilttiigii soylenebilir. Insaat sektoriindeki yiiksek biiyiime rakamlarmin sektor

tarafindan net olarak hissedilmedigi de bir gercektir. Tiirkiye kire¢ sanayi iiretimde
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son 5 yilda geriledi. Kireg¢, ingaat sanayinin temellerinden birisi olmasina ragmen
kullanimi siirekli diisiiyor. Bu diisiiste sektoriin icinde bulundugu genel gerilemeyle

birlikte gelisen insaat malzemelerinin kire¢ yerine ge¢cmesinin etkisi vardir.

3.2.8. Seramik Sektorii ile Tliskisi

Insaat sektoriindeki hareketlilikten ancak 2006’da pay alabileceklerini
kaydeden Seramik Kaplama Malzemeleri Ureticileri Birligine (SERKAP) gore, sektor
bu yil yiizde 15 oraninda biiyiiyecek. Seramik, ingaatin son safhasinda kullanilan bir
tirlin oldugu i¢in biiyiimedeki etkilerini 2006’da goriileektir. 2005°te bir onceki yila
oranla yiizde 10 biiyliyen bu sektor, 2006’da yiizde 15 biiyiiyecegi Ongoriilebilir.
Seramik tiiketiminin Avrupa iilkelerinde kisi basina ortalama 6 metrekare oldugunu
diisiiniirsek, Tiirkiye’de ise bu oranin 2006 yilinda 2 metrekareye ulasabilecegini

varsayabiliriz.

3.2.9. Cat1 Sektorii ile iliskisi

Cat1 Sanayicileri ve Isadamlar1 Dernegi (CATIDER) verilerine gore 2005’in ilk
9 ayinda yiizde 30 oraninda biiylime gosterdigi goriilmektedir. konut sektdriinde
yasanan hareketliligin cati kaplamalar1 tiiketimine de olumlu yansidigini
soyleyebiliriz. Haksiz rekabet ve insan giicii eksikliginin sektoriin en 6nemli sorunlari

arasinda yer almaktadir.

3.3. Insaat Sektoriiniin GSMH’ya Etkisi

1968-1990 yillar1 arasinda GSMH degerleri icinde insaat sektorii%6,3 ve konut
sahipliligi %7,2 paya sahiptir..*

Insaat Sektoriiniin GSMH daki direkt pay1 % 6 mertebesinde iken ekonomideki
kiiciilme ve bunun insaat sektoriinde daha da agirlikli olarak hissedilmesinden dolayi,
2003 verilerine gore sektoriimiiziin GSMH icerisindeki pay1 sabit fiyatlarla % 4,5’e

gerilemistir. Sektore girdi saglayan diger sektorler de dikkate alindig1 takdirde ingaat

39 Akgii¢ O.Ener O/Insaat Sektoriiniin Tiirk Ekonomisindeki Yeri ve 6nemi,Insaat Sekt6riiniin sorunlari ve
¢6ziim Yollar1 Icinde IST:ESEK H 1983,s.4.
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sektoriiniin GSMH daki direkt ve endirekt payr toplami yaklasik % 33 seviyesindedir.
Ingaat Sektoriiniin istihdama katkis1 % 15 diizeyindedir.

DIE verilerine gore Gayri Safi Milli Hasila tahminlerinde 2004 yilinin iigiincii
tic aylik doneminde bir onceki yilin aym1 donemine gore sabit fiyatlarla Gayri Safi
Milli Hasila gelisme hizi %4,7 Gayri Safi Yurtici Hasila gelisme hizi %4,5 olarak
hesaplanmustir. *°

Bu sartlar altinda, ekonomideki biiyiimeye ragmen halen insaat sektoriiniin

lokomotif gorevini yaptigini agik¢a soyleyebiliriz.

3.4. insaat Sektoriindeki Ekonomik Krizlerin Etkisi

1990'dan sonra milli gelire yillik 10 milyar dolarlik katki yapan insaat sektorii
deprem, 1994 ve 2001 krizleriyle biiylik yara aldi. Sektor, her sarsinti sonrasi ancak 5
yilda toparlanabildi.

Ingaat sektorii kalkinma ¢abalari igindeki Tiirk ekonomisinin hep 6nemli yeri
oldu. Cimento, kum, tugla, cam sanayi gibi yan sektorleri besleyen insaat sektorii ayni
zamanda issizligi de azaltan sektorler arasinda yer aldi. Gayri safi milli hasila
(GSMH) i¢indeki pay1 yiizde 3-8 arasinda gidip gelen sektor yillik 10 milyar dolarlik
bir pasta aslinda. Cok yiiksek kar marjlariyla calisan sektoriin 1999'a kadar en 6nemli
sorunu kalitesizlikti. Ancak 17 Agustos depremiyle iyi ile kotii arasinda bir ayrisma
yasanmaya basladi. Denetimlerin de gorece olarak arttigir sektorde daha kaliteli bir
yapilagsma basladi. Ancak yine de sektor son 15 yildir yillik 10 milyar dolarlik bir
ortalama iiretim diizeyiyle ¢alisiyor.

Kacgak yapilasma disinda en azindan elimizde var olan resmi veriler bu rakami
teyit ediyor. Ancak 10 milyar dolarlik ortalamaya karsin ingsaat sektorii kriz
donemlerinde ciddi yara aliyor ve toparlanmasi 4-5 yili aliyor. Kriz sonrasi uzun
siirecek toparlanma ¢abasina giren bu sektdr ¢imento, demir-cgelik, tasa topraga dayali
tiretim yapilan ve bina yapimiyla beslenen sektorlerin de sikintili yillar gegirmesine
neden oluyor.

Tiirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) verilerine gore 1980'lerin ikinci yarisinda

siirekli gelisen ve 100-150 milyar dolar arasinda dolasan GSMH i¢inde yiizde 8'lere

%0 www.intes.org.tr/Dosyalar/IntesRaporlar/intes_raporu_mart 2005.doc
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kadar yiikselen ingaat sektoriiniin katkis1 1990'l1 yillara gelindiginde 10 milyar dolarlik
bir diizeye oturdu.

1985'te GSMH'ye 3.9 milyar dolarlik iiretimle katki saglayan insaat sektoril,
dolar bazinda en yiiksek iiretim rakamina 1993 yilinda 13.1 milyar dolarla ulasti.
Ancak ardi sira patlayan 1994 krizi bu hizli gidisi durdurdu. Sektér 1994 yilinda, 9
milyar dolarin altinda bir iiretim diizeyiyle kapatti. Tekrar yiikselise gecen sektor,
1998 yilinda eski diizeyini yakaladi ancak bu kez de 1999 depremiyle sarsildi. Bu
dénemde ozel sektorde konut yapma cabasi minimuma indi. *!

Hem sektore tiiketicilerden talep gelmemesi hem de ciiriilk yapilasma nedeniyle
olusan giivensizlik insaat sektoriiniin 2000 yilina kadar toparlanma c¢abalariyla
gecirmesine neden oldu. Ancak krizlerle sarsilan sektor en agir darbeyi 2001 krizinde
aldi. Milli gelirin 146 milyar dolara geriledigi 2001 yilinda insaat sektoriiniin {iretimi
7.6 milyar dolarla 1990'dan bu yana yasanan en diisiik diizeyine geriledi.

Ayrica, insaat sektOriiniin krize girdigi donemlerde, insaat malzemesi iireten
yan sanayilerde uzun ve diisiik kapasitelerde calismaya zorlanmakta; bu da ulusal
ekonomiyi Ozellikle imalat sanayini ve dolayisiyla istihdami negatif olarak
etkilemektedir. Boyle bir durumda imalat sanayinde ve dolayisiyla maliyetler
yiikselmekte, finansman yiikii artabilmekte, yatirnmlarin planlanmasinda gecikmeler
olmakta ve neticede kuruluslarin mali yapilar1 zayiflayabilmektedir.*?

Kriz sonrasi toparlanma yil1 olan 2002'de de tiiketicilerin tasarruf egilimi siirdii
ve durma noktasina gelen kamu yatirimlari ve insaat sektorii 2002'yi 7.5 milyar
dolarlik bir iiretim rakamiyla tamamladi. Insaat sektorii kriz sonrasi ortaya ¢ikan
ekonomik durgunluk doneminden 2003 yilinin ilk dokuz ayinda 6nemli Olciide
etkilendi. 2003 yilinin son ceyreginde sektordeki kii¢iilme tersine dondii. 2004 yilinin
ilk ¢eyreginde ise biiylime hizi, sektoriin degisime gec cevap vermesi nedeniyle, ayni
donemde GSMH yiizde 12.4 biiyiimesine ragmen yiizde 2.9 oldu.

S6z konusu yilda milli gelir 239 milyar dolar1 asarak 200 milyar dolarlik sinir1

asarken insaat sektoriinde iiretim 8.5 milyar dolara tirmandi. Ancak bu donemde ingaat

o WWwWw.insaat.org
2 DUZYOL, M.Ciineyd. “Tiirkiye’de Bina Insaati Sektorii ve 1990-2010 Dénemi Bolgesel Thtiyag
Tahmini”, Aralik 1997, s: 17.
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sektorii kiiciik capli biiylirken sanayi ve hizmetler sektorlerinin tetikledigi biiylime
milli gelirin dolar bazinda yilizde 32 gibi yiiksek oranda artmasini sagladi. Bu nedenle
ingaat sektoriiniin toplam iiretim icindeki pay1 yiizde 3.5'e kadar diistii. Bu oran son 17
yilin en diisiik diizeyi oldu.

Dolar kurunun diismesinin de onemli bir katki yaptig1 milli gelir gecen yil ise
300 milyar dolara ulasti. insaat sektorii de ekonomideki canlanmadan nasibini ald1 ve
hizli bir biiylime trendine girince sektor krizden sonra tekrar 10 milyar dolarin
iizerinde bir biiyiikliige ulasti. Insaat sektorii bu yil ise deyim yerindeyse patlama
yapt1g1 bir y1l oldu. Milli gelir icindeki pay1 yine yiizde 4'ler civarinda seyretmesine
karsin ilk ve ikinci ceyrekte ingaat sektoriiniin iretim gegen yillardaki trendin tizerinde
oldu. +*

Bu yilin ilk ii¢ aylik donemde 70.2 milyar dolar1 asan milli gelire karsin insaat
2.6 milyar dolar1 gecti. Ikinci ¢ceyrekte ise 3.5 milyar dolara ulasti. Ilk iki ceyrekte 6.2
milyar dolara yaklasan ingaat sektoriiniin mevsimsel olarak iiciincii ¢eyrekte de tepe
yapacag diisiiniildiigiinde sektor bu yili rekor iiretim diizeyi ile de kapatabilir. Ikinci
ceyrek sonu itibariyle son bir yilda insaat sektoriiniin yarattigir deger ise 12 milyar 650
milyon dolara ulastigini hatirlatmak gerekiyor.

Ayn1 zamanda kamu yatirim ddenekleri GSMH’ nin de yiizde 2’ si civarindadir.
Halen devam eden 5047 projenin, bu sartlarla yaklasik 11 seneden once bitirilmesi ve
yapilan harcamalarin ekonomiye donmeye baslamasi miimkiin degildir. Ancak 1-2
senede bitirilebilecek saglik ve egitim yatirimlar: disinda kalan altyap: yatirimlarinin

bitirilmesi yaklagik 18-20 senede miimkiin olabilmektedir.**
3.5. Insaat Sektoriinde Biiyiime
Hi¢c bitmeyen konut ihtiyacimizi, 1980'lerde baslayan kooperatif riizgariyla

karsilamaya calistik. Son 20 yilda kooperatifler,]I milyon konutun yapimina basladi,

ancak konut ihtiyacina cevap veremedi.

3 .
4 www.insaat.org

“TISK, a.g.e, s:127

32



Her ne kadar Tiirkiye'de konut kooperatifciliginin temeli 1930'1arda atilmis olsa
da, toplu konut iiretiminin hiz kazanmasi 1950'1i yillarda yasanan sanayilesme ve
kentlesme siireciyle basladi. Konut kooperatif¢iliginin hayatimiza yogun olarak niifuz
etmesi ve neredeyse her ailenin bir kooperatifle 'ev sahibi' olma plan1 yapmasi ise
1980'li yillara denk geliyor. Ozellikle 1984 wifleri ve kooperatiflerin olusturdugu
birliklerin sayisinda biiyiik artiglar yasanmasina neden oldu.

1983 yilinda kurulan konut kooperatifi sayis1 279 iken, bu say1 1984 yilinda
1219, 1985 yilinda 2 bin 397, 1986 yilinda 3 bin 822, 1987 yilinda ise zirve yaparak 5
bin 201 oldu. Boylelikle, kooperatifler profesyonellesti, neredeyse her mahallede
kooperatif projeleri ortaya cikti. Oyle ki, Toplu Konut Fonu destegiyle konut
kooperatiflerince iiretilen konutlarin ruhsatli konutlardaki payr 1984-1989 yillari
arasinda yiizde 25-30'lar diizeyine yiikseldi. Bir baska deyisle, bu donemde {iretilen
her 10 konuttan 3'linii kooperatifler tarafindan yapiliyordu. 4

1990'lr yillara gelindiginde, Toplu Konut Fonu kaynaklarinin azalmas: konut
kooperatiflerini de etkiledi. 1980'li yillarin sonunda toplam sayis1 160 binlere ulasan
kooperatiflerce ruhsat alinan konut birimi sayis1 1990-1991'lerde 70 binli sayilara indi,
daha sonra da 100 bin civarinda seyretti. Kooperatiflerce alinan konut ruhsati sayisi
2000'li yillarda iyice azaldi ve 1999'da 12 bin 979 olan sayr 2000'de 10 bin 993'e,
2001'de 7 bin 559'a, 2002'de 4 bin 627'ye, 2003'de ise 3 bin 989'a diistii. Ote yandan,
teknik ve mali denetimsizlik yiiziinden maliyetlerin yiikselmesi ve yolsuzluk
sikayetleri giderek daha cok giindeme gelir oldu. Zaman zaman uzun yillar aidat
0dendigi halde kooperatif projelerinin sonlandig1 goriilemedi.

1984 yilinda yiiriirliige giren Toplu Konut Kanunu ile kurulan Toplu Konut
Idaresi Baskanlig1 (TOKI), basta kooperatif kredileri ve idare arsalar1 iizerindeki toplu
konut iiretimiyle kredili satis alanlarinda calisti. Ancak TOKI, son donemde Acil
Eylem Plan1 kapsaminda ortaya konan 150 bin konut hedefinin bas oyuncusu haline
geldi. TOKI, Tiirkiye genelinde 75 kentte 330 noktada 220 bin konut insaatin1 2007'ye
kadar bitirmeyi planliyor. TOKI, 6zellikle dar ve orta gelirli vatandaslarin konut

ihtiyacini karsilamaya yonelik projeler iiretiyor.

4 www.toki.gov.tr
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Insaat sektorii yillar siiren durgunluktan kurtularak 2005'in ilk yarisinda yiizde
19.7 biiylidii. Bu oranla biiyiimede tiim sektorler icinde birinci siraya yerlesti.
Biiyiimeyi 6zel sektoriin konut yatirmlar: atesledi. *°

Tiirkiye ekonomisi 2001 krizinden itibaren 14 donemdir kesintisiz bir biiyiime
gosterirken, bu biiyiimenin insaat sektoriine yansimasit 2005't buldu. Sektor, 2005'in
ilk yarisinda 19.7 oraninda biiyiidii. Bu biiyiime orani, insaat: 2005'teki tiim sektorler
arasinda birinci siraya yiikseltti. Sektoriin degeri cari fiyatlarla 8 milyar 325 milyon
766 bin YTL'ye ulasti. 22004 yilinda (gayrimenkul dahil) net yabanci yatirim 2.7
milyar dolar diizeyinde gerceklesti ancak bu deger 2001 yilinda gerceklesen zirve
degere(3.3 milyon dolar) ulasamadi. 2004'te yabanci yatirimlarin yiizde 52'sini
gayrimenkul olusturdu. Toplam ingsaat yatirimlarit i¢cinde konut yatirimlarinin payi
2003'te yiizde 23 iken 2004'te yiizde 52.5'e ulasti. 2004 yilinda verilen konut ruhsati
sayisi, bina bazinda bir onceki yila gore ylizde 47 artarken daire bazinda goriilen artis
yiizde 60.2 oldu. 2005 yilinin ilk alti aylik verilerine baktigimizda 2004'tin ayni
donemine gore konut amacgli dairelerde ruhsat sayisinda yiizde 57 artis yasandi.

Insaat sektoriindeki bu biiyiime, kamu yatirimlarinin olmadigi bir dénemde
gerceklesti. Bunu da 6zel sektoriin konut projeleri sagladi. Ozellikle Istanbul'da
sektore giren kurumsal firmalarin artmasi, TOKI'nin 2007 sonuna kadar 250 bin konut
hedefi ve Emlak GYO arsalarindaki yapilagsma, dikkat c¢ekici boyutlara ulasti. Konut
arzi1 ve talebinde en biiyiik canlilik Istanbul'da goriildii. Istanbul'da o6zellikle
Bahgesehir ve Bati Atasehir'deki Emlak GYO arazilerinde biiyiik hareketlilik
yasanirken Cekmekdy ve Goktiirk-Kemerburgaz bolgesi de arzin canli oldugu diger
bolgelerdi. Insaat sektoriindeki canlilik, sirketlerin calisma sekillerini de degistirdi.
Biiyiik ihalelerde konsorsiyumlar olusurken, projelerin pazarlama ve reklam
organizasyonu Tiirkiye tarihinde hi¢ olmadigi kadar onem kazandi. Bazi iddiali
projelerde sadece konutlarin seramik-mutfak ya da armatiirleri degil, mimar ve peyzaj
ekibi de yurtdisindan getirildi. Projelerin satis ofislerinde yine Tiirkiye tarihinde ilk
defa izdihami 6nlemek i¢cin numaratorlii ve randevulu satis yontemi uygulandi.

Proje gelistiricilerin yarisindan daha da fazlasi, vatandasa konut kredisi vermek

isteyen bankalar arasinda yasandi. 2001 yili1 sonunda yiizde 5.50 civarinda olan faiz

* www.intes.org.tr/Dosyalar/IntesRaporlar/intes_raporu_mart 2005.doc
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oranlar1 2005'in sonunda yiizde 1'in altina inerek 0.99 diizeyini gordii. Faizler 2003
sonunda yiizde 2.40, 2004 sonunda ise yiizde 2.10 diizeyindeydi. Bankalarin
rekabetinde ipotege dayali uzun donemli konut kredisi olarak bilinen mortgage
sisteminin 2006'da yiiriirliige girmesinin planlanmasinin da etkisi oldu.

Yillardir durgun giden sektor, buna bagl olarak isgiiciinde kayiplar yasayinca,
bazi alanlarda isci sikintist had safhaya ulasti. Ozellikle tiinel kalip ve ving
operatoriinde yetismis eleman sikintis1 yasanirken, yevmiyeler 2004'e gore yiizde 50
oraninda artt1. Insaat malzemelerinde de sikintilar yasanirken bir zamanlar yarim kalan
insaatlar yiiziinden is makinesi ve ving ¢opliigiine donen Tiirkiye'de ving bulunamaz
oldu. Dev bir santiyeyi andiran bazi bodlgelerde vinglerin i1siklart sehrin siluetini
degistirdi. D1s Ticaret Miistesarlig1 Toplu Konut Idaresi'nin basvurusuyla 10 yasindan

biiyiik vinclerin ithalini serbest birakmak zorunda kaldi.

3.6. insaat Sektoriiniin istihdama Etkisi

Insaat sektorii diger sektorlerden her yoniiyle farklidir.Ozellikle insaat
sanayiinde ¢ok hareketlilik vardir.?’

Ilging olan 1980'erin ikinci yarisinda ortalama 6 milyar dolarlik bir iiretim
diizeyine sahip olan ingaat sektorii 1990'lardan bu yana ortalama 10 milyar dolarlik bir
tiretimi yakalamis durumda. Sadece 2000-2004 arasinda ise sektorde ortalama iiretim
8.6 milyar dolar diizeyinde kaliyor. Ceyrekler itibariyle ise insaat sektOriiniin en
verimli donemi temmuz-eyliil arasinda gecen 3'lincii ii¢ aylik donemler oluyor.
Mevsimsel olarak havalarin iyi gittigi bu donemde insaat sektOriiniin en yiiksek
noktasina ¢iktigi donem oldu. Ancak bu ezber gecen yil ilk kez bozuldu ve 4'iincii
ceyrekte ¢ok yiiksek iiretim rakamlarina ¢ikilmasina karsin daha yiiksek bir iiretim
rakamina ulasildi. Bunda belediye secimleri yaninda, konut kredilerinde patlamanin
ilk yasandigr donemler olmasinin da etkisi oldu. Bu arada sektordeki toparlanma
igsizligin azalmasinda onemli bir katki sagliyor. Toplam istihdam i¢indeki pay1 2004

yilinda yiizde 5.1 olan insaat sektorii 2005 yilinda bu payr ylizde 5.7'ye yiikseltti.

" Sorgug D./A.g.e.c.1,ss 19-25 ve Erkut H./insaat Sektdriiniin Ulusal Ekonomideki Yeri 3.izmir Iktisat
Kongresi i¢inde,DPT c.3,ss 96-98
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Rakamsal olarak da 22 milyon 838 bin istthdamin 1.3 milyonuna is olanag1 sagliyor.
Erkek egemen sektorde erkek isgiicii icindeki payi ise yiizde 8'lere kadar ulasiyor. 48

Son 20 yilda gayrimenkul sektoriinde yasanan gelismeler; cimento, seramik,
mutfak esyalar1 gibi pek¢ok 150 alt sektorii birebir etkiledi.

Emlak sektoriindeki canlanma ve talepteki artis cimentodan c¢elige seramikten
hazir betona ve yalitim malzemelerine kadar genis yelpazedekitoplam 150 alt sektorii
olumlu etkiledi. Boylece emlak ve insaat kendisi disinda onlarca alana da canlilig1
yansitmis oldu. Banka kredilerinin faizlerinin aylik yiizde 1'lere yaklasmasi ve uzun
yullardir ertelenen talep konut almak isteyen kisilerin sayisinin artmasindaki en etkili
nedenler arasinda sayiliyor.

TOKi'nin yurt genelinde baslattifn konut atagi insaat sektdriine ivme
kazandirdi. 1999 depremleri ve 2001'de yasanan ekonomik kriz ile birlikte ivme
kaybeden insaat sektoriiniin hareketlilik kazanmasi, rakamlara da yiizde 20 biiyiime
olarak yansidi.

Insaattaki olumlu gelismeler alt sektorlerin de yiikselise gecmesine neden oldu.
Insaata girdi saglayan cimento, demircelik, hazir beton, insaat malzemeleri, cati
kaplama, seramik gibi sektorlerde kapasite kullanim oranlar1 yiizde 70'lere ¢ikti. Boya
ve cam sektOrii umudunu insaatlarin bitmesine baglarken, kireg¢iler ise artitk modern
malzemelerin kullanilmasindan dertli. Cimento sektorii canlanmaya ragmen enerji
fiyatlarinin yiiksekligindne sikayet ediyor. Ozellikle deprem sonrasinda sektdrde
baslayan gerileme yiizde 30'lara varan oranlarda gerceklesmisti. Hazir betoncular ise
insaatlarda hazir beton kullanimimin arttigina dikkat cekiyor. Mortgage sisteminin
devreye girmesiyle yiikselisin ve hazir betondaki biiyiimenin devam edecegi
belirtilirken kullanimin mevcut seviyesinin iki katina ¢ikabilecegi yorumlar1 yapiliyor.
Insaat malzemeleri de yiiksek oranda biiyiime yasayan alt sektorler arasinda. Uretim
miktarlarindaki artis bir Onceki yila gore yiizde 70'lere kadar variyor. Yalitim
sektoriinde de biiyiime son bes yilda 4-5 kat civarinda oldu. Olumlu etkilenen alt
sektorler bunlarla sinirli degil. Cat1 iiriinlerinden seramige kadar da biiylime yansimis
durumda. Bu sektorlerde de enerji maliyeti ve egitimli insan giicii eksikligi One

cikiyor.

* www.intes.org.tr/Dosyalar/IntesRaporlar/intes_raporu_mart 2005.doc
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Ancak seramik sektoriindeki biiylimenin bir sonraki yila yansiyacagi yorumu
yapiliyor. Ciinkii bu yil baslayan insaatlarin bir¢ogunun bitim tarihleri oniimiizdeki
yila sarkacagi i¢in seramik sektorii de asil biiylime etkisini oniimiizdeki yi1l gorecek.
Yine de seramik sektoriinde hala yiliksek oranda atil kapasite bulundugu bildiriliyor.
Insaatlarin bitisini bekleyenler arasinda boya sektorii de bulunuyor. Insaatlar bittikce
boyanacagi i¢in bu sektorii de dntimiizdeki y1l daha olumlu giinler bekliyor.

1980'1i yillarda canli olan insaat sektorii, sonraki 10 yilda yiizde 15 oraninda
kiiciildii, 2005 yilinin ilk 6 ayinda yiizde 19 oraninda biiyiidii.

Insaat sektorii cesitli mal ve hizmet iiretimi ile dogrudan iliskisi ve yogun
isgiicii kullanimiyla ekonomik ve sosyal yap1 igerisinde énemli bir yere sahip. Ingaat
sektorii, kendisine bagli 200'den fazla alt sektoriin harekete geciriyor. Bu bakimdan
'lokomotif sektor' olma gibi bir o6zellige de sahiptir. Konut yatirimlar1 toplam
yatirimlarin yiizde 60'in1, konut dis1 bina yatirimlar: toplam yatirimlarin yiizde 20'sini
ve altyapr yatirnmlart da yatirimlarin yiizde 20'sini olusturuyor. Ayrica, insaat sektorii
icinde degerlendirilmesi gereken insaat malzemeleri de sanayinin yiizde 10'unu
olusturuyor. Yine sabit sermaye yatirimlarinin yiizde 50'si insaat yatirimlarina ait.
Insaat sektoriiniin GSMH icindeki dogrudan pay1 ortalama yiizde 6 iken, dogrudan ve
dolayli olarak etkiledigi sektorlerle beraber dikkate alindiginda bu oran yiizde 30'lara
kadar cikiyor. *

Insaat sektoriiniin dolayli katkilar1 ile bayindirlik hizmetleride bu hesaba dahil
edildiginde iilke ekonomisindeki payinin %40 lara ¢iktigi hesaplanmaktadlr.SO

1980'li yillarda ciddi bir gelisme gosteren insaat sektorii; 199011 yillarda
faizlerin artmasi, devlet yatirimlarina ayrilan paylarin diisiik tutulmasi ve insaat
maliyetlerinin de artmasiyla onemli 6l¢iide etkilendi. 1980'1i yillarda biiylime gosteren
insaat sektorii, 2004 yilina kadar bu basarisin1 yakalayamadi. 1992 ve 1993 yillarinda
biiylime gostermesine karsin, 1994 ve 1995 yillarinda kii¢iilme yasandi. Yine, 1999
depremlerinin yasandigi yil, sektorde yiizde 12,50 oraninda onemli bir kii¢iilme oldu.

Gerek yasanan depremlerin etkisi, gerek yasanan ekonomik krizle birlikte faizlerin

* www.intes.org.tr/Dosyalar/IntesRaporlar/intes_raporu_mart 2005.doc
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yiiksek olmasi1 insaat sektoriinii biiyiik 6lciide geriletti. 1995-2004 yillar1 arasindaki 10
yillik donemde de yiizde 14,69 oraninda 6nemli bir kii¢iilme ortaya cikti. !

Insaat sektorii 2005 yilimin ilk alti aylik doneminde yiizde 19,7 oraninda bir
biiyiime gosterdi. Gerek depremler nedeniyle gerekse ekonomik kriz nedeniyle sanayi
ve ticaret alaninda yapilmas: diisiiniilen yatirnmlarin askiya alinmasi, gerekse konut
alaninda gerekli yatirimlarin yapilmamasi biiyiik bir talep ortaya c¢ikardi. Bu
baglamda; insaat makine alim ve satimlarinda biiylik bir artis ortaya ¢iktigi gibi,
konuta yoOnelik talep artiglar1 da ingaat sektoriinii 2005 yilinda 6nemli Olgiide
canlandirdi. Hizla gelisen kentlesme siireci iilkemizin onemli sorunlarinin basinda
geliyor. Konut miistesarliginca 2002 yilinda yaptirilan arastirmaya goére 2000 yili baz
alinmak kaydiyla Tiirkiye'de konutlarin sadece yiizde 62'sinin insaat ruhsati, ylizde
33'liniin ise yap1 kullanma ruhsati var. Yiizde 38'inin de insaat ruhsati bulunmuyor.
Yap1 ruhsati ve yap1 kullanma ruhsati olan binalarin plana ve projeye uygun olup
olmadiklarina yonelik bir veri de yok.

1980'1i yillara kadar daha ¢ok barinma amagl kullanilan gecekondulagma, 1980
sonrast donemde ranta doniistii. Bu doneme kadar 6zel miilk sahibine, yap satciya,
kiiciik girisimci ve gecekondu sahiplerine birakilan kentsel rantlara, 1980 sonrasi
donemde sermaye ve arsa mafyasi da talip oldu. Bu donemde kacgak yapilagma nitelik
degistirdi. Tek katli gecekondular ¢ok katli yapilara doniistii. Kent ¢eperlerinde ve
kiyilarda kamu arazileri yagmalandi, tarim ve orman alanlar1 yok edildi. Icme suyu
havzalar da isgal edilerek cok katli yapilardan olusan kagak kent parcalar1 olustu. Bu
donemde, kiralik gecekondularin payi, toplam kiralik konutlarda yiizde 50'lere vardi.
Kacgak yapilasma, kamu arazilerini yagmalayip satanlar icin haksiz ve kayit dis1 bir
kazanca doniistii. Birden fazla gecekondusu olanlar, gelecege doniik bir yatirim ve
onemli bir rant alan1 olusturdu. Bugiin, biiyiik kentlerimizin kentsel alanlar1 yiizde 60
oraninda imar mevzuati disinda yapilagsmis gecekondu bolgelerinden olusuyor.

1999 Korfez depremi ve Diizce depremlerinden sonra c¢esitli kurumlar
tarafindan hazirlanan raporlarda, Tiirkiye'de konut probleminin sayisal olmaktan cikip,
kalite problemine doniismiis oldugu belirlendi. Ozellikle imar aflariyla yasallastirilan

kacak yap1 stokunun kentlerimizde dogal afet ve deprem agisindan biiyiik risk alanlari

5 .
! www.insaat.org
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olusturduguna yonelik saptamalar yapildi. Yasalara aykir1 olarak yapilan bu yapilarin
yapilmasini engellemek olanakliyken, ayrica bu yapilarin yikilmasina iliskin yasada
acik hiikiimler varken, bu hiikiimler siyasi, ekonomik, kiiltiirel koruma ve ¢esitli ¢ikar
iligkileri nedeniyle uygulanmadi. >

Sektor, biiyiik olciide yerli sanayi ve hizmet iiriinlerini kullanmasi, 6nemli
oranda istthdam yaratmasi, basta imalat sanayi olmak iizere yaklagik 200 alt
sektorlerle siki bir girdi-¢ikt1 iligkisi icinde olmasi, iirettigi katma deger ve yurtdisi
islerden iilkeye doviz kazandirmasi nedeniyle Tiirkiye ekonomisinin lokomotif
sektorlerinden biridir. Tarim dig1 istthdamdaki pay1 yiizde 10-11 olan bu dinamik
sektoriin gayrisafi milli hasila (GSMH) i¢indeki dogrudan pay1 ortalama yiizde 6 iken
dogrudan ve dolayli olarak etkiledigi sektorlerle birlikte bu oran yiizde 30'lara
varmaktadir.

Tiirk emlak ve insaat sektorii iilke ekonomisinin en dinamik ve verimli
sektorlerinden biri olmasina ragmen gerek kamu yonetimi gerekse kamuoyu nezdinde
hak ettigi destegi ve itibar1 gordiigii soylemek olanaksizdir. Ancak bunda, sektor
olarak yeterli taniim yapilamamis olmasinin da payr oldugu bir gercektir. Insaat
taahhiit sektorii 30 yil gibi kisa sayilacak bir donemde olaganiistii gelismeler
gostermis, kendisinin dort-bes misli gecmisi olan sanayilesmis iilke sektorleriyle i¢ ve
dis pazarlarda yarisir hale gelmistir. Unutulmamasi gereken bir diger nokta da
gectigimiz sene 30. yasimi kutladigimiz Keban Baraji insaatinin yabanci firmalar
tarafindan gerceklestirildigidir. Oysa bugiin Atatiirk Baraj1 gibi diinya capinda bir eser
timiiyle Tiirk miiteahhitlerinin eseri olarak karsimizdadir. Ge¢cmiste teknoloji isteyen
biitiin isler yabancilara teslim edilirken bugiin her tiirlii teknoloji kullanimi1 konusunda
uluslararas1 firmalarla rekabet edilmekte, ortaya konan performans diinyanin her
yaninda takdir gormektedir. Bu, 6nce cesaret sonra ¢cok ve diiriist calisma, hepsinden
daha fazla bir birikimin eseri olarak ortaya ¢ikmistir.

Diinyanin en ileri teknolojileri ile calisan ve yurtdisindaki is hacmini giderek
biiyiiten Tiirk insaat sektorii, Tiirkiye'de yeni insaat teknolojileri kullanan, kaliteli
tiretim yapan yapi malzemesi endiistrisinin canlanmasina da biiyiik katki saglamistir.

Tiirkiye'nin en onemli sorunu hala igsizlik ve yoksulluktur. Sosyal kriz kalkani olan

52 www.intes.org.tr/Dosyalar/IntesRaporlar/intes_raporu_mart 2005.doc
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Tiirk emlak ve insaat sektorii, yapisal sorunlarin1 yakin bir gelecekte astigi takdirde
emek-yogun bir sektor olmasi nedeniyle iilkemizin istthdam yaratma sorununun
coziimiine ve yoksullukla miicadeleye ©nemli katkida bulunacaktir. Son yillarda,
ekonomideki biiyiimeye karsin issizligin artmaya devam etmesi, yeni istihdam
yaratilamamasi bir Olciide insaat sektdriinde yasanan durgunlugun sonucudur.
Tiirkiye'nin bir bagka dnemli sorunu da dis ticaret acigidir. 2005 yilinin ilk 10 aylik
doneminde gecen yilin ayni1 donemine kiyasla yiizde 56 artis gdstermis olan dis ticaret
aciginin sorun olmaktan cikartilmasi icin mal ve hizmet ihracatimizin arttirilmasi
gerekmektedir. Insaat sektorii ise, hizmet ihracatinda kamuya maliyeti diisiik olan,
hizli geri doniis yaratan ve beraberinde Tiirk isgiiciiniin yurtdisinda istihdamini da
saglayan ¢ok onemli bir ihracat kalemidir. Tiirkiye'nin oniindeki en biiyiik sorunlar
olan istihdam yaratilmasi ve ihracatin artirilmasi i¢in iiretilmesi gereken ¢oziimlerde
insaat sektoriiniin ¢ok Onemli bir yeri bulunmaktadir. Ote yandan bireysel kredi
imkanlarinin yayginlasmasi ve faizlerin diismesi sonucu i¢ pazarda yeni bir canlilik
donemine giren emlak ve ingaat sektOriiniin hacminde mortgage sisteminin de
yiiriirlige girmesiyle biiyiik bir patlama yasanacag beklenmektedir. >

Tiirk miiteahhitlerin is yaptiklar: iilke sayis1 63'e, toplam is hacimleri 64 milyar
dolara yiikselirken, gerceklestirilen proje sayisi 3 bini asti. >

Tiirk miiteahhitlik firmalar1 uluslararasi pazara 1970'lerin basinda Libya ile
acilmiglardi. Bu iilkeyi Suudi Arabistan izlemis, 70'li ve 80'li yillarda yurtdisindaki
islerin yiizde 90'dan fazlast Arap iilkelerinde gerceklesiyordu. 19901 yillarda
Ortadogu ve Kuzey Afrika iilkelerinde yasanan ekonomik sikintilar ve politik
belirsizlikler Tiirk miiteahhitlerin ilgisini Bagimsiz Devletler Toplulugu ile Dogu
Avrupa ve Asya iilkelerine yoOneltti. Bu donemde Rusya Federasyonu, Ukrayna,
Kafkaslar, Orta Asya Cumhuriyetleri, Pakistan ve Uzakdogu'da ©nemli projeler
iistlenildi. 2000 yil1 sonrasi, pazarlarin daha da cesitlendigi ve belirli proje tiirlerinde
ihtisaslasmanin  basladigi dénem oldu. 701, 8011 ve 90l yillarda Tiirk
miiteahhitlerinin yurt disinda insa ettikleri yapilarda birinci sirayr konut insaatlari

almigken, 2000-2003 yillar1 arasinda ilgi ¢ekici bir doniisiim yasanmis ve endiistriyel

53 WWwWw.insaat.org
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yapilar ile teknoloji agirlikli isler dogrultusunda proje cesitlenmesi basladi. Bu
donemde endiistriyel yapilar ile yol-koprii-tiinel insaatlarinin ve petrol rafinerilerinin
toplam is hacmi i¢indeki pay1 ylizde 59'a ulasti.

Tiirk miiteahhitler son donemlerde ise marka olmaya yoneldi. Eskiden
miiteahhit olarak gidilen iilkelerde havaalani, turizm, konut, ofis binalari, aligveris
merkezleri gibi alanlarda biiyiik 6lcekli projelerin yatirim ve isletmeciligini ilistlenme
egilimleri yogunlasti. 2005 yilinin ilk yaris1i sonunda Tiirk miiteahhitlerin is yaptiklari
tilke sayist1 63'e, toplam uluslararasi is hacimleri 64 milyar dolara yiikseldi,
gerceklestirilen proje sayist 3 bini asti. Miiteahhitlerimiz hizmet kalitesi, uygun fiyat,
teknolojik {istiinliikk, proje yOnetimi becerisi ve miisteri memnuniyeti boyutlariyla
giiclerini 4 kitada kanitladi. Yurtdisi miiteahhitligin, Tiirkiye'nin halen kars1 karsiya
bulundugu en 6nemli iki sorun olan dis ticaret acigi ile issizlige ¢oziim iiretebilen bir
faaliyet alan1 olmasi 6nemini daha da artirnnyor. Yaratilan doviz girdisi ve insaat
malzemesinin ihracat gelirine gore orami yiizde 20'ye cikiyor. Yurtdisindaki islerin
cografi dagilimimi bakildiginda 1972 - 2005 (Agustos) doneminde Libya'nin yiizde 23,
Rusya Federasyonu'nun yiizde 20, Suudi Arabistan'in yiizde 10, Kazakistan'in yiizde 6,
Tirkmenistan'in yiizde 5, Irak'in yilizde 4, Romanya, Pakistan ve BAE'nin yiizde 3'er
ve diger iilkelerin yiizde 23 agirliga sahip olduklar1 goriiliiyor. Ekim 2005 itibariyle
yurtdisinda faaliyet gosteren 82 Tiirkiye Miiteahhitler Birligi iiyesi toplam iiye
sayisinin yiizde 63'liine ulasti. 2005 yilinda diinyanin en biiyiik 225 miiteahhitlik

firmas1 arasinda 14 Tiirk firmas1 yer aliyor. >

3.7. insaat Sektoriiniin Tiirkiye’de Onemi

Insaat sektorii, istihdam yaratmasi ve ihracati artirmasi ile kalkinma cabalari
icindeki Tiirk ekonomisinin lokomotif sektorlerinden biridir. Cimento, seramik, ahsap,
cam sanayi gibi 150 yan sektorii beslemektedir. *°

Gayri safi yurti¢ci hasila (GSYIH) icindeki payr % 3-8 arasinda gidip gelen
ingaat sektoriiniin 2005 yili igerisindeki payr % 4.4 ve harcamalar toplami1 44.084
milyar YTL olmustur. Toplam istihdam i¢indeki pay1 2004 yilinda % 4.7 olan insaat

55
56

www.intes.org.tr/Dosyalar/IntesRaporlar/intes_raporu_mart 2005.doc
www.mo.org.tr/belgedocs/BilgiNotuYapiArastirmaDernegi.doc
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sektorii 2005 yilinda bu pay1 % 5.3'e yiikseltmistir. Rakamsal olarak da 22.046 milyon
istthdamin 1.171 milyonuna is olanag1 saglamaktadir. Tiirk miiteahhitlerin is yaptiklari
iilke sayis1 63'e, toplam is hacimleri 64 milyar dolara yiikselirken, gerceklestirilen
proje sayist 3.000 asmistir. 2005 yilinda yurt disindan alinan ihaleler 9.3 milyar dolar
tutarindadir ve diinya pazarlarindan alinan pay % 3 civarindadir.

Bu durum gostermektedir ki, ozellikle son yillarda hem yapi malzemelerinin,
hem de miiteahhitlik hizmetlerinin ihracatinin artmasiyla birlikte, sektoriin 6nemi ve
ayrica uluslar arasi1 rekabet edebilirligine iliskin olarak gosterilmesi gereken
faaliyetlerin 6nemi artmaktadir.

Sektorel rekabet edebilirlik i¢in ulusal dlgekte yapilacak faaliyetlerin Avrupa
Birligine uyum anlaminda da bir getirisi olacaktir. Zira, isletmeler ve Sanayi Politikas1
Miizakere Faslinda Bakanlifimiz sorumluluguna verilen COM(97)359 “Avrupa Insaat
Sanayinin Rekabet Edebilirligi Belgesi’nin yan1 sira Avrupa Konseyi’nin 7 Mayis
1998 tarihli Sanayi Bakanlar1 Toplantisi kararlarinda da vurgulandig iizere su dort
hususta ¢alismalar yapilmast iiye iilkelerin giindemine getirilmistir: >’

Yap1 sektoriinde kalitenin yiikseltilmesi,

Kamu ihalelerinde yap1 sektoriiniin gelisimini g0z Oniinde bulunduracak
onlemlerin alinmasi,

Yap1 sektoriiniin egitiminin ve imajinin yiikseltilmesi,

Arastirma ve gelistirme faaliyetlerinin yap1 ve ilgili sanayilere reel yenilik
olarak girmesini temin edecek sekilde Ar-Ge tesvikleri ve faaliyetlerinin
koordinasyonun saglanmasi.

Yap1 sektoriinde kalitenin yiikseltilmesi iilkemiz yap1 sektorii i¢in en oncelikli
hususlardan biri olup, bu alanda Bakanligimiz tarafindan da Yapi Denetim Kanunu
yayinlanmasi ile somut adimlar atilmistir. Her ne kadar daha da gelistirilmesi gereken
bir noktada olmasina ragmen bu gelisimin yoniiniin diger sektorlerin de ilgi sahasinda
olan kalite kavramui ile Ortiismesi ve bu alanda yeni araglarin gelistirilmesi i¢in sektor
ile diyalog en onemli hususlardan biridir.

Kamu 06zel sektor ortakligi veya daha farkli ihale ve finansman yontemleri

tizerinde calismalar ve arastirmalar yapmak yap1 sektoriiniin gelisimi ve sanayilesmesi

57 www.mo.ore.tr/beleedocs/BileiNotuYapi ArastirmaDernegi.doc
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icin Oncelikli hususlardan bir digeridir. Zira, o6zellikle son yillarda kamunun yap1
sektoriindeki pay1 diisiis icerisindedir ve 0zel sektoriin dinamiklerinden kamunun daha
iyi istifade etmesi iilke kalkinmasina faydalar saglayacaktir.

Yap1 sektoriindeki istihdamin egitim seviyesinin yiikseltilmesi, bir ulusal
mesleki yeterlilikler sisteminin kurulmasi i¢in, AB ile is kurma hakki ve hizmetlerin
serbest dolasimi faslinda gerek mevzuat, gerekse kurumsal yapilanmada atilmasi
gereken adimlar bu alanda asgari sartlarin getirilmesini temin edecektir. Ancak bunun
yaninda gelistirilmesi gereken ©zel egitim faaliyetlerinin de sektorlerle diyalog
icerisinde ele alinmasi gerekmektedir. Zira, sektdre bu alanda yeni bir imaj
kazandirilmasi, daha yetenekli genglerin sektore girmesini de temin edecektir.

[k ii¢c hususun saglanmasi sonucu, dordiincii husus olan arastirma ve gelistirme
faaliyetleri, bunlarin {izerine insa edilmektedir ve bunlar1 besleyecek, devreyi
tamamlayacak nihai adimlardan biridir. insaat sektoriinde ekonomik ve saglikli iiretim
yapabilmek icin yeni, 6zgiin ve gelismis teknolojiye sahip olmak 6nceliklidir. Bu sart1
saglamak ic¢in ise, arastirma ve gelistirme faaliyetlerini en iyi bicimde saptamak, bu
faaliyetlere katilarak, igbirligi i¢cinde elde edilecek sonuclarin uygulamaya yansitilmasi
zorunludur. Bu baglamda Ar-Ge calismalar1 sektére yeni yon verecek, gelistirecek,

rekabetciligi ve verimliligini artiracak 6nemli noktalardan biridir. ¥

3.8. Ar-Ge Calismalarinin insaat Ssektoriindeki Onemi

Tiirkiye’deki Ar-Ge faaliyetleri ulusal olarak Dis Ticaret Miistesarliginin Ar-
Ge yardimlariyla, TUBITAK® 1n cesitli Ar-Ge destekleriyle ve de KOSGEB’in
isletmelerin belirli bir Universite, Yiiksek Teknoloji Enstitiisii ya da Arastirma
Gelistirme (Ar-Ge) Merkez veya Enstitiilerinin imkanlarindan yararlanarak teknoloji
veya teknolojik bir bulusu ticari bir liriin, yontem veya hizmet haline doniistiirmek icin
faaliyet  gosterdikleri teknoloji  gelistirme bdolgelerinin  kurulmasi  yoluyla
desteklenmektedir. Bu destek calismalar1 kapsaminda sektorlere iligskin olarak
desteklerin ne oranda oldugu kesin olarak bilinmemekle birlikte yap1 sektoriine iliskin

faaliyetlerin son derece az oldugu gozlenmektedir.

8 www.mo.ore.tr/beleedocs/BileiNotuYapi ArastirmaDernegi.doc
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Ayrica Tirkiye’'nin AB Entegrasyonu asamasinda Avrupa’da Ar-Ge
calismalarin1 destekleyen Cerceve Programlarda (FP6 cercevesinde) yillik 500 milyon
Euro gibi bir katkisi: bulunmaktadir. >

Pek cok sektore uygulanabilecegi gibi yap1 sektoriine de uygulanabilecek olan
nanoteknolojiler, yeni malzemeler, iretim yoOntemleri, aletler, araglar ile ilgili
caligmalarin tesvik edilmesinde tilkemizin FP6’dan temin edecegi faydanin maksimize
edilmesi ile ilgili olarak gelistirilmesi gereken projeler konusunda Tiirkiye genelinde
ve de yapr sektorii Ozelinde bir koordinasyonun eksikli§i nedeniyle bu proje
desteklerinden son derece diisiik seviyede yararlanilmaktadir.

Bu noktada Tiirkiye’de insaat sektOriiniin bir adim One c¢ikmasinda ve uluslararasi
pazarlardan alinan payin artirilabilmesi yolunda Ar-Ge calismalar1 son derece énemli

bir yer tutmaktadir.

% www.mo.ore.tr/beleedocs/BileiNotuYapi ArastirmaDernegi.doc
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BOLUM IV
4. UYGULAMA
4.1. Veriler ile lgili Bilgiler

Aragtirmalarda kullamlan veriler DIE, DPT, TOKI, INTES, yayin ve internet
adreslerinden elde edilmistir.

Ekonomik degiskenler ve veriler yillara sarih olarak alinarak tablolastirilmastir.

Ekonomik degiskenler; Bina sayisi, Konut sayisi, Ticari yap1 sayisi, Sanayi yapi
sayis1, Sosyal yapi1 sayisi, Ev apartman sayisi, Bir kisiye konut sayisi, GSMH sabit fiyatlar,
GSMH biiyiime, istihdam.

Bu wuygulama da amag¢ ingaat sektoriiniin {ilke ekonomisine etkisinin
arastirtlmasidir.Bu arastirma da incelenen ekonomik degiskenler, Tiirk ingaat sektoriinii

tiim yonleri ile kapsayacak sekilde belirlenmistir.
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Tablo 1. Ekonomik Degiskenler Verileri

TICARI SANAYI SOSYAL
BINA |KANUT|YAPI YAPI YAPI

YIL SAYISI [SAYIST | SAYISI SAYISI SAYISI
1968 37669 130263 [5952 538 212
1969 39744 132100 [6208 525 161
1970 42274 135299 5528 566 159
1971 42442 135458 |5718 504 102
1972 52182 143822 [6897 631 134
1973 52560 143192 [7522 949 122
1974 48068 |39072 |7440 829 87
1975 55314 144122 [9517 953 110
1976 49550 145141 2911 1114 123
1977 58028 153937 [2765 804 110
1978 56525 |52273 [3042 737 92
1979 57351 |53284 [2279 1205 94
1980 63301 |58970 [3029 751 153
1981 57232 |53257 [2678 753 122
1982 54156 150261 [2758 500 149
1983 54532 |50719 [2307 505 190
1984 57201 |54187 [1742 485 137
1985 52183 49380 [1826 342 89
1986 71461 | 67528 2407 548 136
1987 80520 |76106 |2578 630 185
1988 83714 78787 2872 787 177
1989 94799 | 88795 [3356 1075 305
1990 94489 | 89217 [2676 1077 264
1991 92388 |87506 2298 1090 253
1992 105293 | 100090 |[2487 1282 232
1993 101712 196694 |2479 1101 249
1994 99993  |195469 |2257 937 270
1995 96661 |91548 [2599 1208 246
1996 104776 199257 [2822 1303 337
1997 106406 |100446 |3150 1502 311
1998 91816 |86770 [2192 1614 406
1999 86777 82849 |1718 1055 409
2000 90849 |86279 [2120 1328 419
2001 86155 |81568 |2087 1182 496
2002 65180 56029 [3586 4776 326
2003 57542 |51834 [3617 1212 352
2004 39540 34116 [3159 1452 290

Kaynak: www.tuik.gov.tr 1923-2004 Tiirkiye istatistikleri

46




Tablo 2. Ekonomik Degiskenler Verileri

EV BIKISIYE GSMH
APARTMAN |KONUT SABIT GSMH

YIL [SAYISI SAYISI FIYATLAR [BUYUME |ISTIHDAM
1968 14514 1,9 10599991 6,7 13396
1969 | 8277 1,9 10470705 4,3 13537
1970 [ 11654 2 10767561 4,4 13768
1971 [ 14561 2 11324720 7 14011
1972 14277 2,4 11454314 9,2 14405
1973 125507 2,5 10565936 4,9 14679
1974 [ 13966 2,2 11231456 3,3 14985
1975 | 14005 2,4 11583228 6,1 15169
1976 | 16643 2,5 12391863 9 15380
1977 (25142 2,9 12162375 3 15873
1978 126049 2,8 12500380 1,2 16085
1979 (31437 2,9 12495126 -0,5 16320
1980 | 31538 3,1 12636076 -2,8 16523
1981 126904 2,6 12398475 4,8 16664
1982 148518 2,5 12786159 3,1 16837
1983 | 36841 2,4 12666921 4,2 17004
1984 | 38426 2,5 12727499 7,1 17260
1985 | 76563 2,3 12669498 4,3 17547
1986 | 142779 3,3 13254660 6,8 17865
1987 | 160863 3,6 13314271 9,8 18268
1988 1167514 3,8 14356432 1,5 17755
1989 1131504 4,5 13272220 1,6 18221,5
1990 70730 4,1 14176793 9,4 18538,5
1991 | 77068 4 14048843 0,3 19287,5
1992 1122694 4,6 14651066 6,4 19459
1993 1136012 4,5 14462970 8,1 18499,5
1994 (131762 4 14358229 -6,1 20006
1995 1111106 4 14640222 8 20586
1996 | 103757 4,1 15284401 7,1 21194
1997 (119320 4,24 14927152 8,3 21204
1998 1104186 3,8 16176447 3,9 21778,5
1999 [70323 3,35 15369020 -6,1 22048
2000 | 61267 3,8 15961788 6,3 21580
2001 40469 3,6 14923100 -9,5 21524
2002 | 23561 2,3 15947584 7,9 21354
2003 20347 2,3 15548759 5,9 21147
2004 126209 2,3 15862555 9,9 21791

Kaynak: www.tuik.gov.tr 1923-2004 Tiirkiye istatistikleri
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4.2. Makroekonomik Degiskenlerin Insaat Sektoriine Etkisinin Vektor

Ororegresyon Yontemiyle Analizi

Tek degiskenli zaman serilerinde modeller gecmis degerler dikkate alinarak
yapilmaktadir. ABD’de 1973 ve 1979 petrol krizlerinden sonra farkli agiklayici
degiskenler ile tahmin degiskenini 6ngdrmek gibi klasik yontemler onemini kaybetti.
Bunun yerine Box-Jenkins yontemi gibi bir iktisadi zaman serisini kendi eski degerleri ve
hata terimleri ile olasilik 6zelliklerini kullanarak aciklamaya calismustir.”® Degisken tek
oldugu icin herhangi bir kuramdan baglmsudlr.61 Box-Jenkins tek degiskenli serilere
yonelik teorik katklarindan dolayr s0z konusu modellere Box-Jenkins yada ARIMA
denilmektedir.

Regresyon modellerinde bagimli ve bagimsiz degiskenler arasindaki iliski “es
zamanli” olarak alinarak model kurulur. S6zkonusu model de gelecekte bir t aninda
bagimli degiskene yonelik Ongoriide bulunabilmek bagimsiz degiskeni bilmek gerekir.
Bagimsiz degiskenin bagimli degisken gibi bilinmemesi sorun omaktadir. Iki ekonomik
zaman serisi arasinda anlamli olmasada ortak egilimlerden dolayr baska bir anlatimla

duragan olmamasindan dolay:1 yiiksek degerde R2 veren anlamli olmayan iliski ¢ikabilir.

Bu durumda bagimsiz degisken icinde tahmin yapilamsi gerekmesi, bagimli
degiskenin kendi gecmis degerleri kullanilarak bagimisiz degisken tiiretimi ihtiyact

dogmustur.
4.3. Duragan Olmayan Zaman Serileri

Ozellikle ekonomik zaman serilerinde duragan zaman serilerine az rastlanir. Seriler
genellikle mevsimsel veya konjoktiirel dalgalanmalardan etkilenirler yada belli bir yonde
trend egilimi gosterebilirler. Boyle bir seri icin bilesik olasilik dagilimi degiskenlik

gosterir. S6z konusu dagilim icin n adet ortalama n adet varyansin tahmin edilmesi model

% Box ve G.m. Jenkins 1976 time series analysis, forecasting and control, holden day, san fransisco.
o1 Gujariti, N, Damodar 1999 temel ekonometri, zaman serslers ekonometrisi I s 735, cevirenler {imit

senesen, giilay giinliik senesen, literatiir yayincilik.
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kurmay1 engelleyecektir. Bu yiizden duragan olmayan seriler bir takim yontemler ile 6nce
duragan yapilir.

Serilerin duragan olup olmadigini anlamada en c¢ok grafik yontemler kullanilir.®?
heniiz seri ortalama ve varyanslarinin dengede olup olmadigin1 saptamada uzlagma
olmadig i¢in grafik yontemleri onermektedir.

Varyansin duragan olmamasi durumunda logaritmik veya kok alma islemi yapilir.
Uygulamada modele ait hata terimlerinin zamana kars1 grafigi cizilmekte istatistiksel test
ve gozlem birlikte yapilir. Grafikte hata terimleri zamanin bir fonksiyonu olarak yer aldigi
icin gozlenen degisim serinin duragan olmadigmin bir gostergesi olarak kabul
edilmektedir. ~ Seride trend etkisinin varligi durumunda doniisiim yapilmaktadir.
Mevsimsel etkiyi kendi icinde yildan yila sabitlemek iginde doniisiim yapilmaktadir.
Serilerde duraganlastirma seri degerlerinin farklarinin alinmasi ile yapilir boylece seri
ortalam etrafinda dallgallamr.63

Serilerin duraganligi vazgecilmez 6zellik oldugu icin veri yapisinin anlagilmasinda
duragan olup olmadiginin saptanmasinda otokovaryans, otokorelasyon ve Kkismi
otokorelasyon katsay1 ve fonksiyonlari irdelenir.

Otokorelasyonun baslica 4 6nemli islevi vardir. 1- verilerin artiklarinin (hatalarin)
tesadiifilinin ~ saptanmasinda ~ 2-  durgunlugunun  saptanmasinda  3-  verileni
durgunlastitrilmasinda 4- mevsim etkisininin saptanmasi ve ununlugunun belirlenmesinde
kullanilir zaman serileri degiskenlerin diger degiskenlerin ge¢cmis degerleri ile iliskiye
sokulararak da modeller olusturulabilir.** Bu yontemlere Vektor otoregresyon. Grengar

nedensellik esbiitiinlesme teknikleri denmektedir.®®

62 C.W.J. granger ve p.newbold (1977) forecasting Economic time Series academic Press, New york, s. 37

% Akgiil I. 2003, Zaman serileri analizi ve arima modelleri, der yayinlari istanbul s 36.

 QOrhunbilge, N 1999 zaman serileri analizi tahmin ve fiyat indekksleri, istanbul iiniversitesi isletme
fakiiltesi s136.

65 Barbara, T. Ve Fidel L. 2001 using multivariate statistics, california state university northridge, s837.
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Klasik regresyon korelasyon analizi trend etkisiule gercekte iliski olmadigi
halde iligki varmig gibi sonuglara yol acabilir. Ekonometri de bu probleme sahte
regresyon denmektedir. *

Bu yiizden tez calismasinda ileri ekometrik analizlerden ¢ok degiskenli zaman
serisi tekniklerinden vektor otoregresyon (VAR) ile de test etme geregi duyuldu.
VAR teknigi degiskenleri duraganlastirdigindan sahte regresyon olma olasiligini

engellemektedir.

4.4. Vektor Otoregresyon Modelinin Uygulamasi

1970’11 yillarda yasanan ekonomik kriz sonrasinda finansal hareketlerin serbest
birakilmast  makroekonomik iligkileri yapisal modeller yerine dinamik modeller
aciklanmasina yol agmistir. Sims (1980) dinamik modeller ile ekonomik iliskileri
aciklamaya yonelik Var modelini gelistirmistir. Ekonometrik analizlerde yaygin olarak
kullanilan VAR modeli, her bir degiskenin, kendi gecikmeli degerleri ve diger
degiskenlerin gecikmeli degerleri ile aciklanan cok degiskenli bir zaman serisi
teknigidir. Amac¢ degiskenden kaynaklanan  sokun diger degiskenlere etkisini
olgmektir. VAR tekniginde dissal degisken yoktur. Herbir degisken issel degiskendir.
Var teknigne gore iki degiskenli yapisal VAR modeli yazilabilir. ©’

T

Vit =biot+ b1y Y1 0 your +uye (1)

Yot =bagt bay Yor1 01 Vi Hu (2)

Vit ve yy¢ serileri duragand, uj;; up beyaz giiriiltii ve uy; ve uj; birbirinden

bagimsizdir. olmalidir. (1) (2) nolu denklemlerde en biiyiik gecikme sayis1 1

% Goktas 2006 teorik ve uygulamali zaman serileri analizi, duraganligin tespitinde kullanilan yontemler.
Istanbul

" Tar, R., 2006 Econometri, istanbul.
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oldugundan model birinci dereceden vektor otoregresyon modeli olarak adlandirilir,
ve VAR(1) olarak gosterilir. 08

VAR modelindeki degiskenlerin kendi ve diger degiskenlerin soklarina karsi
gosterdigi tepkiler 6nemlidir. Zaman serisi modellerinde hata terimi genellikle soklar1
temsil etmek icin kullanilir. Her bir degisken kendi ve diger degiskenlerin hatalarina
karsi tepki verir. Sistemde n degisken varsa nkare kadar etki tepki degeri olusur. Iki
degisken arasinda degiskenlerin birinin digerine neden oldugu yorumuna dayali olarak
yapilan bu analize etki tepki analizi olarak adlandirilir. ®

Var modelinden cikarilan diger onemli bir bir ara¢ varyans ayristirmadir.
Varyans ayristirmast her bir degiskenin ongorii hata varyansinin, sistemdeki her bir
degiskene yiiklenebilecek bilesenlere ayristirma orani olarak tanimlanmaktadir.VAR
her bir degiskenin Ongorii hata varyansini degiskenlerin her birine paylastirarak,
soklarin degiskenler iizerindeki etkilerini oransal olarak Ol¢miinii saglar. Varyasn
ayristirmasi ve etki tepki analizi VAR modelinde hareketli ortalama teknigi ile elde
edilir. ”°

Degiskenler duragan ise Var modeli uygulanir. Degiskenler duragan degilse
fark alinarak duragan hale getirilir. Duragan olup olmadig1 birimkok testleri ile test
edilir. Ardindan uygun gecikme uzunlugu berlirlendikten sonra VAR analizi yapilir.
Secilen gecikme uzunlugunun hata teriminin otokorelasyonu olup saptamak icin LM,
testi yapilir. Ardindan modelde hata teriminin degisen varyans 6zelligine saghip olup
olmadigina yonelik White testi kullanilir. Son olarak taha teriminin normal dagilip
dagilmadigia bakilir. !

VAR analizininde verilerin duragan olmasi gerekmektedir. Birim kok testleri
ile serilerin duragan olup olmadiklarin1 gostermek i¢in kullanilmaktadir. Birim kok

testleri zaman serilerinin trend duragan yada fark duragan olup olmadigini

% Enders, W. , 1995, Applied Econometric Time Series, John Wiley.

% Johansen , S 1995) identifing restrictions of lineart equations and cointegrations, journals of econometrics,
69, 11- 132

" Johansen , S 1999 testing rational expectations in cointegrated vecyor autoregressive models, journals of
econometrics, 93, 73-91

"' Tar, R., 2006 Econometri, istanbul.
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gostermektedir. Fark duragan siire¢ rassal yiiriiylis siirecidir ve stokastik trend etkisi

tasimaktadir. Duragan olmayan serilerde fark alinir. ”

Ayi= vY1 +& (7)
Ayi=o0o+ 7Y +& (8)
Ayi=0p+ 7Y + Pt & 9

Denklem 7 rassal yiiriisiis siirecini gostermektedir. Denmklem 8 de sabit terim
eklenmekte. Denklem 9da ise sabit terim ve trand bulunmaktadir. Duraganlik testi
Dickey-Fuller Dickey fuller testi en kii¢iik kareler teknigi ile y’nin tahmin ederek
standar hatasinin bulunmasina dayanmaktadir. Hata terimleri arasinda otokorelasyon

oldugunda Dickey Fuller yerine genisletilmis Dickey Fuller teknigi kullanilmaktadir.
73

> Enders, W. , 1995, Applied Econometric Time Series, John Wiley.

3 Brooks, C., 2005,intrductory econometrics for finance. Multivariye models. Cambridge.
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Tablo :3 Var analizi Tahmin sonuclar:

Vector Autoregression Estimates

Date: 01/11/07 Time: 15:40

Sample (adjusted): 3 35

Included observations: 33 after
adjustments

Standard errors in () & t-statistics in [ ]

DMALIYET | DKONUT | DIST DFAIZ DENF BUYUME
DMALIYET(-1) -0.101066 | 8.747.546 | 0.830690 | 1.705.051 [ 2.280.560 | 1.443.485
(0.19310) -476.506 | (0.81620) | -936.252 | -157.526 | -164.403
[-0.52338] |[1.83577] |[1.01775] | [ 1.82115]| [ 1.44774] | [-0.87802]
DKONUT(-1) -0.000342 | -0.078787 | -0.017427 | 0.639670 | 1.314.122 | 5.997.431
(0.00846) | (0.20867) | (0.03574) | (0.41000) | (0.68982) | -719.939
[-0.04048] |[[-0.37757] | [-0.48758] | [ 1.56019] | [ 1.90501] | [ 0.83305]
DIST(-1) 0.065551 | 2.108.964 | -0.089643 | 0.515786 | 1.155.398 | 7.399.924
(0.04754) -117.309 | (0.20094) | -230.492| -387.805| -404.736
[1.37891] |[[1.79779] | [-0.44613] | [ 0.22378] | [-0.29793] | [ 1.82833]
DFAIZ(-1) -0.005129 | 0.089048 | 0.004360 | 0.094725 | -0.105349 | 3.950.616
(0.00402) | (0.09926) | (0.01700) | (0.19502) | (0.32812) | -342.448
[-1.27511] |[0.89717] | [ 0.25643] | [ 0.48572] | [-0.32107] | [-1.15364]
DENF(-1) 0.001518 | 0.051841 | 0.005642 | 0.018499 | 0.085483 | 1.510.981
(0.00232) | (0.05724) [ (0.00980) | (0.11246) | (0.18922) | -197.480
[ 0.65432] |[0.90571] | [ 0.57544] | [ 0.16449] | [ 0.45177] | [-0.76513]
BUYUME(-1) 0.000331 0.009787 | 0.001028 | 0.003824 | 0.017516 | -0.158304
(0.00022) | (0.00534) [ (0.00092) | (0.01050) | (0.01767) | (0.18439)
[1.52896] |[1.83121] |[1.12296] | [ 0.36413]| [ 0.99142] | [-0.85851]
C -0.000766 | -0.080449 | 0.009456 | 0.022026 |-0.102567 | 4.072.611
(0.00153) | (0.03767) | (0.00645) | (0.07401) | (0.12452) | -129.957
[-0.50187] [[-2.13580] | [ 1.46566] | 0.29762] |[-0.82370] | [ 3.13382]
R-squared 0.209280 | 0.291814 | 0.119970 | 0.258027 | 0.279724 | 0.274668
Adj. R-squared 0.026806 | 0.128387 |-0.083114 | 0.086803 | 0.113506 | 0.107284
Sum sq. resids 0.000752 | 0.458154 | 0.013442 | 1.768.722 | 5.006.991 | 5.453.724
S.E. equation 0.005379 | 0.132745 | 0.022738 | 0.260821 | 0.438835 | 4.579.941
F-statistic 1.146.905 | 1.785.589 | 0.590739 | 1.506.954 | 1.682.876 | 1.640.942
Log likelihood 1.295.398 | 2.374.647 | 8.197.185| 1.458.156 | 1.571.138 | 9.310.683
Akaike AIC -7.426.655 | 1.014.938 | 4.543.748 | 0.335869 | 1.376.447 | 6.067.081
Schwarz SC -7.109.214 | -0.697497 | 4.226.307 | 0.653310 | 1.693.888 | 6.384.522
Mean dependent 0.001212 [-0.001169 | 0.013383 | 0.027168 | -0.010917 | 4.133.333
S.D. dependent 0.005453 | 0.142186 | 0.021848 | 0.272936 | 0.466084 | 4.847.336
Determinant resid covariance (dof adj.) 4.50E-11
Determinant resid covariance 1.08E-11
Log likelihood 1.357.536
Akaike information criterion 5.682.035
Schwarz criterion 3.777.389
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Tablo 4 Etki Tepki Analizi

Response of
DMALIYET:
Period DMALIYET | DKONUT | DIST DFAIZ DENF BUYUME
1| 0.005379 0.000000 0.000000 0.000000 0.000000 0.000000
2 | -0.000954 0.000188 0.001472 -0.001530 0.000111 0.001357
31 -0.000246 -6.73E-05 0.000173 -0.000328 -8.34E-05 -6.09E-05
4] -6.07E-05 -0.000177 -0.000120 5.63E-05 -4.20E-07 -6.71E-05
5| -3.57E-05 4.54E-06 -9.56E-05 2.39E-05 -7.75E-06 -8.88E-05
6| 1.01E-05 -2.47E-05 -3.35E-05 4.21E-05 3.68E-06 -1.94E-05
7| 2.88E-06 1.10E-05 -1.07E-05 4.52E-06 -1.39E-07 -7.99E-06
8| 3.52E-06 -1.31E-06 2.47E-06 3.50E-06 9.04E-07 2.89E-06
9 | 4.09E-07 2.59E-06 1.37E-06 -1.79E-06 -1.08E-07 1.04E-06
10 | 1.56E-07 -3.92E-07 1.30E-06 -3.21E-07 7.62E-08 1.01E-06
Response of
DKONUT:
Period DMALIYET | DKONUT | DIST DFAIZ DENF BUYUME
1]-0.008477 0.132474 0.000000 0.000000 0.000000 0.000000
2| 0.041513 -0.005382 0.044409 0.018156 0.006048 0.040094
31 0.001164 0.022384 0.021097 -0.023670 -0.000996 0.016358
41-0.000534 -0.003888 0.012591 -0.005320 0.000250 0.008995
5 |-0.001860 0.001165 0.000895 -0.003759 -0.000544 0.000259
6 | -0.000613 -0.001483 -6.87E-05 0.000243 -9.10E-06 -0.000209
7| -0.000232 3.46E-05 -0.000756 9.16E-05 -6.53E-05 -0.000607
8| 2.02E-05 -0.000189 -0.000219 0.000280 2.12E-05 -0.000158
9| 2.44E-05 5.94E-05 -0.000103 4.95E-05 -5.16E-07 -6.94E-05
10 | 2.17E-05 -5.77E-06 9.33E-06 2.75E-05 5.87E-06 1.18E-05
Response of DIST:
Period DMALIYET | DKONUT | DIST DFAIZ DENF BUYUME
1 {-0.003268 -0.000588 0.022494 0.000000 0.000000 0.000000
2| 0.004818 -0.001535 -0.002275 0.000647 0.000713 0.004211
3] -0.002085 0.002468 0.002334 -0.002838 -0.000398 -0.000143
41 0.000511 -0.001437 0.000115 0.000646 0.000142 0.000603
5 [-0.000338 0.000560 -0.000161 -0.000445 -9.74E-05 -0.000315
6 | 7.03E-05 -0.000324 3.05E-06 0.000223 3.57E-05 5.26E-05
7 | -3.20E-05 0.000120 -7.61E-05 -5.45E-05 -1.60E-05 -7.33E-05
8| 1.63E-05 -5.27E-05 1.22E-05 4.24E-05 7.88E-06 1.56E-05
9 | -2.35E-06 2.44E-05 -9.21E-06 -1.21E-05 -2.61E-06 -8.13E-06
10 | 2.48E-06 -8.44E-06 5.61E-06 5.12E-06 1.33E-06 4.93E-06
Response of DFAIZ:
Period DMALIYET | DKONUT | DIST DFAIZ DENF BUYUME
1] 0.029542 -0.009240 -0.012148 0.258693 0.000000 0.000000
2| 0.086789 0.086222 0.009701 0.022317 0.001670 0.015665
31 0.018810 0.013012 0.059422 -0.016726 0.005050 0.051281
41-0.001025 0.012560 0.024055 -0.022485 -0.001288 0.016642
5-0.002139 -0.003387 0.008517 -0.005765 -0.000170 0.005982
6| -0.001985 -0.000110 -0.000191 -0.002288 -0.000452 -0.000673
7| -0.000502 -0.001218 -0.000809 0.000569 -1.89E-05 -0.000697
81-0.000127 -1.05E-05 -0.000760 0.000283 -3.33E-05 -0.000594
9 | 5.84E-05 -0.000105 -0.000201 0.000257 2.18E-05 -0.000133
10 | 3.46E-05 5.89E-05 -5.53E-05 3.82E-05 2.58E-06 -3.28E-05
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Response of DENF:

Period DMALIYET | DKONUT | DIST DFAIZ DENF BUYUME
1]-0.079178 0.068647 -0.006273 0.160060 0.394888 0.000000
2| 0.109291 0.187977 -0.028151 -0.037156 0.007941 0.071759
3| 0.008148 0.016945 0.121761 -0.035706 0.003800 0.071884
41 0.004218 0.009396 0.026347 -0.027631 -0.000998 0.026070
5| -0.006820 -0.001149 0.011939 -0.011098 -0.000965 0.005503
61-0.001775 -0.002781 -0.001050 -0.001061 -0.000331 -0.000705
71 -0.001044 -0.000624 -0.001650 0.000333 -0.000157 -0.001606
8| 1.72E-05 -0.000476 -0.000968 0.000782 2.69E-05 -0.000666
9| 5.16E-05 8.71E-05 -0.000338 0.000232 6.13E-06 -0.000249

10| 7.31E-05 1.43E-06 -2.21E-05 9.84E-05 1.60E-05 4.68E-06

Response of

BUYUME:

Period DMALIYET | DKONUT | DIST DFAIZ DENF BUYUME
1] 0.220106 0.363600 -0.165835 -1.346.460 | -1.473.768 4.096.677
2| -1.101.080 | 0.626232 1.748.265 | -1.050.694 | -0.363364 -0.648522
31 0.409450 -0.896830 -0.387113 0.511859 0.111876 0.288634
41-0.263221 0.391548 -0.083233 -0.265590 -0.066802 -0.260572
5] 0.082733 -0.229884 -0.020327 0.180408 0.029258 0.044368
6 | -0.025374 0.099257 -0.041242 -0.047969 -0.011852 -0.047891
71 0.014611 -0.040403 0.013519 0.030115 0.006216 0.016746
81 -0.002929 0.019679 -0.005077 -0.011655 -0.002227 -0.005384
9] 0.001755 -0.007198 0.004501 0.003855 0.001023 0.003997

10 | -0.000674 0.003213 -0.000905 -0.002317 -0.000438 -0.000900

Cholesky Ordering:

DMALIYET

DKONUT DIST

DFAIZ DENF

BUYUME
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Data

VAR analizinde toplam 5 degisken kullanilmistir. Degiskenler 1970 den
2004’e kadar yillik verilerdir. Modelde kullanilan degiskenler tiiketici fiyat indeksi,
ortalam konut degeri, para arzi, yillik ortalama konut iiretimi, kisibasina GSMH, faiz
oranlari, dolar kurudur. Verilerin logaritmik doniisiimii yapilmistir. Datalar Tiirkiye

Istatisitk Kurumundan alinmustir. T

4.5. VAR analizi Uygulamh analiz

Tablo 8’de Var analizi tahmin sonuglar1 goriilmektedir. Analizde kullanilan
degiskenlerin kisalatmalar1 soyledir. DMALIYET : konut iiretim maliyeti fark degeri,
DFAIZ: faiz degikeni far degeri, DENF : enflasyon degeri fark degeri, DKONUT: yillik
konut iiretim degeri DIST: istihdam fark degeri, BUYUME: yillik GSMH biiyiime
oranlari, BUYUME disindaki veriler birinci farki alininca duragan olmuslardir. BUYUME
ise diizeyde duragan degiskendir. Var analizi ile ilgili Tablo ve grafilerde sadece
ekonomik degiskenlerin ekonut ve konut maliyeti degiskenlerine etkisi yorumlanmistir.

Tablo 8’de VAR analizi tahmin sonuglar1 goriilmektedir. Duraganlastirilmisg
istthdam 1 gecikmeli degiskenindeki bir birimlik degisim duraganlastirlmis maliyet
degiskeninde 0.065551 birimlik etki yapmaktadir. Duraganlastirilmis faiz 1 gecikmeli
degiskenindeki 1 birimlik degisim duraganlsatirlmis maliyet degiskeninde 0,005129
birimlik negatif etki yapmaktadir. Duraganlastirlilmis neflasyon 1 gecikmeli
degiskenindeki 1 birimlik degisim maliyet degiskeninde 0.001518 birimlik etki
yapmaktadir. Biiyiime 1 gecikmeli degiskenindeki 1birimlik degisim maliyet degiskeninde
0.000331 birimlik etki yapmaktadir.

Tablo 9 de VAR analizinin etki tepki sonuglar1 goriilmektedir. Sekil 8’de ise etki
tepki sonuglarinin grafik degeri goriilmektedir . degiskenler bazi donemlerde soklar

meydana getirmis ve degiskenin kendisi ve diger degiskenler buna tepki vermistir.

™ Tuik 2005 1923-2004 tiirkiye verileri
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Maliyet degiskeninde 1 standart sapmalik sok meydana geldiginde kendi degiskeni
ilk donemde yani ilk yilda tepkisi 0.0053 birimdir. Tepki 2. donem il 6. arasinda negatif

olmus ve sonrada sOnmiistiir.

Yine Maliyet degiskeninde 1 standart sapmalik sok meydana geldiginde Konut
degiskenin de ilk yilinda tepkisi 0.000 birimdir.Tepki 3.ve 4. Dénemde negatif olusmustur.

Konut degiskeninin standart sapmasinda bir birimlik degisim maliyet degiskeninin

ilk yilinda negatif tepkisiyle karsilagmustir.

Yine Konut degiskeninin standart sapmasinda bir birimlik degisim kendi
degiskeninin ilk yilinda pozitif etki ile karsilagsmis ikinci yilin da ise negatif tepki ile
karsilagsmustir.

Istihdam degiskeninin standart sapmasindaki bir birimlik degisim, maliyet

degiskeninde ilk y1l negatif etki ile karsilagsmistir.

Yine Istihdam degiskeninin standart sapmasindaki bir birimlik degisim, konut
degiskeninde ilk y1l negatif etki ile karsilagsmistir.

Faiz degiskeninin standart sapmasindaki bir birimlik degisim, maliyet

degiskeninde ilk 3 donem pozitif etki yapmis ve sonrada sonmiistiir.

Yine Faiz degiskeninin standart sapmasindaki bir birimlik degisim ise konut

degiskeninin ilk yilin da negatif etki ile karsilasmistir.

Enflasyon degiskeninin standart sapmasindaki bir birimlik degisim, maliyet

degiskeninde ilk y1l negatif etki ile karsilagsmistir.

Yine Enflasyon degiskeninin standart sapmasindaki bir birimlik degisim, konut

degiskeninde ilk y1l pozitif etki ile karsilasmistir.

Biiylime degiskeninin standart sapmasindaki bir birimlik degisim, maliyet

degiskeninde ilk y1l pozitif etki ile karsilasmistir.

Yine Biiyiime degiskeninin standart sapmasindaki bir birimlik degisim, konut

degiskeninde ilk iki yil pozitif 3.yilinda negatif t tepkisi ile karsilagmustir.
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4.SONUC

Yapilan incelemeler 1s181inda arastirmalarim ve yapmis oldugum korelasyon ve
Var analizime gore;

Tiirkiye’de insaat sektoriimiiz Cuhuriyetimizin kuruldugu dénemlerde 1920
yilindan 1960 yilina kadar gecen siiregte kisith olarak insaat malzemeleri ithal olarak
getirimis ve yabanci mimar ve miithendislerden faydalanilmistir.1960 yilindan sonra
ise Tiirk insaat sektorii gelisme donemine girmis ve 1984 yilinda TOKI’nin kurulmasi
ile birlikte hizli bir ivme kazanmistir.Son yillarda ise gerek mimari ve gerekse
miithendislik hizmetlerinde biiyiik basarilar gostermektedir.

Yiizlerce cesit mal ve hizmet iiretimi ile olan dogrudan baglantis1 ve yogun is
giicii kullanim1 ve sosyo-ekonomik refah diizeyine olan katkisi, bu sektoriin iilke
icerisinde dnemli yere sahip oldugunu gostermektedir.

Yaptigim var analizi sonuglarina gore de Tiirkiye’de insaat sektoriiniin 6zellikle
de konut sektoriiniin, ekonomik yap1 igerisinde ayri bir yere ve oneme sahip oldugu
goriilmektedir..

Insaat sektorii cesitli mal ve hizmet iiretimi ile dogrudan iliskisi ve yogun isgiicii
kullanimiyla ekonomik ve sosyal yap1 icerisinde énemli bir yere sahip. Insaat sektorii,
kendisine bagli 200'den fazla alt sektoriin harekete geciriyor. Bu bakimdan 'lokomotif
sektor' olma gibi bir 6zellige de sahiptir. Konut yatirimlari toplam yatirimlarin yiizde
60'm1, konut dis1 bina yatirimlar: toplam yatirimlarin yiizde 20'sini ve altyap: yatirimlar: da
yatirimlarin yiizde 20'sini olusturuyor. Ayrica, insaat sektorii i¢inde degerlendirilmesi

gereken ingaat malzemeleri de sanayinin yiizde 10'unu olusturuyor.

Yapmis oldugum var analizim incelendiginde goriilecegi iizere Biiyiime
degiskeninin standart sapmasindaki bir birimlik degisim, maliyet degiskeninde ilk y1l
pozitif etki ile karsilasmistir.

Yine Biiyiime degiskeninin standart sapmasindaki bir birimlik degisim, konut
degiskeninde ilk iki y1l pozitif etki karsilagmistir.

Var analizimde kullanmis oldugum ortalama konut degeri,yillik ortalama konut
dretimi, kisi basmma GSMH, faiz oranlari, enflasyon oranlari, biiylime gibi

degiskenlerin 1970 den 2004 e kadar yillik verileri mevcuttur.
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Ortalama konut degeri,yillik ortalama konut iiretimi, kisi basina GSMH, faiz
oranlari, enflasyon oranlari, biiyiime gibi degiskenlerin 1970 den 2004’e kadar yillik
verileri ile yapmis oldugum var analizlerime gore Tiirk insaat sektorii iilkemiz
ekonomisinin gelismesine katkisi1 ¢ok biiyiik olan bir sektordiir.

Var analizi sonucundan anlasilacag: lizere Tiirkiye’de insaat sektoriinde konut
tiretiminin artis oldugu yillar da GSMH’da artmanin oldugu,enflasyonda diismenin

oldugu ve istihdamin arttig1 goriilmektedir.
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