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GirIs

Glinlimiizde konut sorunu, Dinya'da ve Tlirkiye'de giin~
cellifini koruyan onemli sorunlarin baginda yer almakta-
dir. Sadece geligmekte olan ililkelerde defil, ayni zamanda
gelismig Ulkelerin pek Qoéﬁnda da barainaksizlarin sayisi-
nin kuéﬁmsenmeyecek kadar fazla oldugu bilinmektedir,
Sorunun oneminden dolayi ,Birlegmig Milletler Genel Kurulu
cveiz olanlara ve standardi g¢ok dlisik komutlarda yagayan-
lara diigiik maliyetli, saglikla konutlar liretilmesi ve ya-
gadiklari gevre kogullaranin dlizeltilmesi i¢in galaigmalar
yapan kuruluglara yardimcli olmek ve bu kcnuda etkin galig-
malarin yapilmasini sai:lamak amaciyla, 1987 yilini "Ulug-

lararssi Evsizlere Baranak Yila" olarak ilan etmigtir,

Konut sorunu llkemizde de ¢nemli boyutlara ulagmig
bulunmaktadir. Ozellikle 1950 yilindan sonra hizlanan
kentlesme ve hizli niifus artigi nedeniyle korut talebi

artarken konut arzi buna cevap verecek Clglide artamamig-



tar. Konut maliyetlerindeki hiaizlai artiglar da buna ekle-
nince, konut sorununun bipr sonucu sayabilecegimiz "Gece-

kondulasma"™ olgusu ortaya cikmigtir,.

Konut sorununa iki Ffapkli yaklagaimin sz konusu ol-
dugunu soyleyebiliriz., Birinei yaklagaim § konut sorununun
varlizina kabul edip ¢tzimll igin cegitli politikalar for-
miile etmek gseklinde olurken, ikinci yaklagim "Tirkiye'de
gokakta yatan kimsenin olmadigi" gorliglinden hareketle ko-
nut sorunu olmadagZaini ileri sirmek seklinde olmaktadar,
ITkinci yaklagimain, boyutlari gittikce artan komut sorum
kergisinda yanlig bir teghis olacafini sSylemcniz mimkin-
diir. Clnki, tilkemizde her ne kadar iklim gartlari nedeniy-
le sokakta yatilamiyorsa da, buglin sayilara 1.5 milyon'u
bulan gecekondularin varlléinl gozardl etmememiz miimkiin
degildir. Gecekondular acgik konut ihtiyacani bir anlamda
kapatairlarken, tagidiklari yetersiz nitelikler yliziinden
konut sorununun bir bagka yonlini olugturmaktadirlar. Ya-
pilan arasgtirmalar, gUnUmﬁzde ozellikle lig buylk kentimiz-

de niifusun yaklagik % 60'anin gecekondularda yagadiklari-
ni ortaya koymektadir. Konutlar; insanlarin normal faaliyet-
lerini karsilayabilecek bliylikliikte degilse, banyo, tuvalet

gibi =2lanlara yoksa veya birkag aile bu alanlaria ortak
kullanmek zorunda kaliyorlarsa, yeterli isitma, havalandar-
ma ve altyapiya sahip degilse, bu tiir konutlaran barinma

‘ihtiyacini giderdiklerini ileri siirerek konut sorununun



olmadafini soyleyemeyiz. Bu nedenle jkonut sorununa, hepr-
kesce kabul edilmig vazgecilmez standartlara sahip, in-
san onuruna yaragir konutlar saglanmasi acisindan bakma-

mi1z dogru bir yaklagim olacaktar.

Bu gioriisten harecketle, Tiirkiye'de konut sorununun
nedenleri ve geligimini sunmayi amaglayan bu c¢aligmada

konu dort boliimde incelenmigtir.

Birinei blim girig niteliginde oldu@u igin, ©nce-
likle konutla ilgili temel kavramlar Uzeprinde durulmug-
tur. Bu bolimde ayrica Tirkiye'de konut arz ve talebi,
yapisi ve Ozellikleri dikkate alinarak anlatilmisg, konut
gsektbriinin lilke ekonomigindeki yeri ve Onemi gegitli tab-

lolar ve istatistikler yardimiyla incelenmigtir.

Ikinci boliimde komut sorununun drtaya cikma neden-
leri arz ve talep yonlerinden ayri ayfl incelenmig ve ko-
nut sorununun neden olduéu fiziksel ve sosyal rahatsizlik-
lar anlatilmigtar. Bu bdlimde ayraca, konut sorununun
sonuélarlndan sayabilecegimiz "Gecekondulagma" ve "“Plan-
81z_Sehirlesme " konulari da ortaya konmaya ¢aligilmig-

tair.

Uglincli boliimde, Tirkiye'de konut sorununu orta-
dan kaldirmek amaciyla dizlenen politikalar ve gikarilan ka-

nunlar planlia doném Oncesi -~ planli ddnem perspektifi goz-



niine alinarak incelenmig, konut agifinin gelisgimi ile
nitelikeiz konutlarin olugturdugu gizli konmut agigi ge-

gitli tablolar yardimiyla acaklanmigtar,.

Dordiincll btlimde 2985 Sayili Toplu Konut Kanum
ve Toplu Konut Fonu incelenmigtir. Bu bolimde s&zi
edilen kanunun niteligi, Toplu Konut Formm Kaynaklara,
Toplu Konut Fonu Uygulamalara, bu uygulamalarin komut
arzina ve konut sorununun ¢ozlimine etkileri anlatilmig-

tire



BIRINCI BOLUM

KONUT VE TURKIYE EKONOMISINDE

KONUT SEKTORU

I- KONUT KAVRAML

.insanln yagayabilmesi ig¢in pek ¢ok geye ihtiyaca
vardir, Bilindigi gibi bunlar, giyinme, gida, 1sinma,
barihma gibi temel ihtiyaglardir., Bu ihtiyag¢lar arasanda
bir sairalama yaparsak, barinma ihtiyacinin beslenme ve
giyinme ihtiyacinin hemen ardanda yer almesina ragmen
Steki ihtiyaélara nazaran toplumu daha fazla ilgilendir-
digini gdriiriize Bu 6zelligi nedeniyle barinma ihtiyaca-
nin giderilmesi toplum agisindan bliyik bir Snem tasimak-

tadar(l)e.

Barinma ihtiyacini gideren arag¢ olma Szellijgini

tagayan konut kavramini; "kigilerin bagta barinma ihti-

(1) Halil DIRIMTEKIN, “Konut Ekonomisi", ESKISEHIR IKTI-
SADI VE TICARI ILIMIER AKADEMISI DERGISI ONUNCU YIL
0ZEL SAYISI, E.I.Tel.A. Ya., No: 62/30, Eskisehirs;
1969, 8.8,




-

yacini kargilayan, bunun yanisira diger sosyal ihtiyac-
larini kargilamasina imkan verebilecek gekilde dilizenlene-

bilen yerdir" geklinde tanamliyabiliriz,

Niteldm Birlegmig Milletler (BM) tarafindan top-
lanan uzmanlar gurubu konut konusunda, toplumsal ihti-
yacin giderilmesinde konutun dolayli ve dolaysiz yonler-
den iki ayri role sahip oldugu goriigline varmglardar.
Bunlara gore dolaysiz yoni ile konut; kigli i¢in karsga
konulmasi zor fiziki kogullar ve tedirginlikler igin bir
barinak clugturmasinin yanisira, kendi ig¢in mahremiyeti,
dostluggu ve mutlulugu saglama aracidir. Dolayli yonliyle
ise; toplumsal iligkileri kurmenin ve egitim,saglik,
dinlenme, spor, sosyal yardim gibi kamu hizmetlerinden

yeterince yararlanmanin aracidar(2).

Konutun bir bagka sosyo-ekonomik 6zelligi ise,
dolayla olarek insan verimine ve liretime etkide bulunms -
dir. Insanlar caligme saatleri disinda kalsn zamanlari-
nin bliylik bir bdlimiinli konutlarda gegirirler. Konut in-
sanlaran dinlenmelerine ve ihtiyaglarini gidermelerine
imkan vererek verimli calagmalarini saglar. Bu ve saya-
lan diger ©zellikleri nedeniyle konut insan yagantisinan,

fiziksel ve toplumsal cevrenin wvazgeg¢ilmez bir unsurudur.

(2) Istiklal ALPAR, "Konut Arz ve Talebinde Kisa ve Uzun
Donemdeki Gelismeler Kalkinma Planlaranda Konut So-
rununa Iligkin Cozimler", KONUT SORUNIARI SEMINERI,
IT0 Sem,Dizisi:2, Istanbul, 1978, 8.55.




Burada ingaat sektorii-Konut sekitoril eyramini belirt-
memiz gerekmektedir, insaaf sektorii komut yapimini da igi-
ne alan, bunun yani sira endlistriyel yapailar, sulama tesis-
leri, taram igletmesi yapilari, baraglar, elektrik santral-
lara, bay;nd1r11k ve ulagtirma yapailarini da kapsayan bir
sektordiir, Konut sektorii ingaat sektdriinlin bir alt sekts-
ri olup kamu ve Ozel sektdr tarafindan gergeklegtirilen
konut yapimini kapsamaktadir, Tirkiye'de ingaat sektorii-
niin % 78'ini konut ingaati, % 22'sini ise altyapa ve difer
bina ingaati olugturmaktadir. Bu 6zelligi nedeniyle konut

gektoriinli ingaat sektorii ile Czdeg tutmamiz mimkiin olabi-

1ir(3).

IT- KONUT THTIYACI(ACIGI)

Komut ihtiyaci kavrami(4) konutlarin hanehalki ih-
tiyaélarlnl kargllayamamasi, bir bagka deyigle aile ig¢in
gerekse normal yagama diizeninin devam edebilmesi iéin ka-
bul edilecek normlarin altina diigmesi somucunda meydana

gelen durumu ifade eder,

(3) Ilhan DULGER, "Konut Sektdriiniin Darbogazlari ve Coziim
Yollari", IT,TURKIYE IKTISAT KONGRESI SOSYAL GELISME
VE ISTIEDAM KOMISYONU TEBLIGLERI, DPT Yay.No:1783, An-
kara, 1981, s.393.

(4) Konut ihtiyaci kavrami- bazan konut talebi anlaminda
kullanildigr icin burada szl edilen kavramin konut
agifinl veya kargilanmamig kormt ihtiyacini ifade et~
tigini belirtmeliyiz,. '




Konut Ihtiyaci kavrami Prof.Dr.Rusen Keleg tara-

faindan iki baslak altinda incelenmektedir(5).

A-" STATIK KONUT IHTIYACI

Statik konut ihtiyacine "agik Konut Ihtiyaci" da
denilebilir, Bu kavram belli bir andaki wvar olan konut

gsayisi ile hanehalkia sayisi arasindaki farki ifade eder,

B. DINAMIK KONUT IHTIYACI

Dinamik konut ihtiyaca niifusun gelecekteki barin-
magiyla ilgilidir ve konutu birden fazla zilenin kullan-

masi, yani komutlarin agira kalabalak olmasi neticesinde

ortaya c¢ikare.

Bu‘tﬁr konut ihtiyacina "Gizli Konut Agigi" da di-
yebiliriz. Glinkii bu durum mali imkansizliklar veya elveprig-
1i konut bulunamamasi sebebiyle ailelerin (yada bireyle-

rin) sikigik bir sekilde oturmalarini ifade eder,

(5) Rugen KELES, "Niifus, Kentlesme ve Konut Kooperatifle-
ri", KONUT'8l, Kent-Koope. Yayinlari Yay.No:20, Anka-
ra, 1982, S.15.




III- KONUT STOKU

Konut stoku bir lilkenin konut varliginin tamamidar.
Konut stokunun nitelik yonleri aragtiralarken; toplam
konut sayisinin, bu sgayiya karcsilik gelen oda sayisinin
ve konutlaran toplam alanlaranin bilinmesi gerekmekte-
dir. Nicelik ydnlerinin aragtirilmasinda ise; konutlarain
biiylikliiklerinin, yaslarinin, donatimlaranin ve genel yapa

6zelliklerinin bilinmesi gerekmektedir(6),

Konut stokunun miktarinin tespit edilmesi konut
agiginin belirlenmesini saglamayabilir., Qlnkii; konut ola-
rak yapaldagi halde bu amaéla kullanilmayan yapilar ve
bog tutulan konutlarda teorik olarak konut ihtiyacini kar-
gilama imkanina sahip olduklarindan komut stoku iginde
yer alacaklardir. Bunlara dﬁgﬁk standar ttaki konutlarda
dahil olacaktir. Bu bakamdan konut ihtiyaci tahmin edi-
lirken konut yetersizliginin nitelik yonlerininde acgikca

bilinmesi gerekecektir,

IV- LYE! NUT ARZ VE TALEBI

Konuta iligkin temel kavramlari kisaca agikladiktan
sonre Tiirkiye'de konut arz ve talebinin yapisini, Szel-

liklerini ve arz ve talebi etkileyen unsurlari inceleye-

(6) Turhan YORUKAN, Konut Ihtiyeg Tehmini, Konut Talebi
ve Komut Pazar Analizi, Imar ve Iskan Bakanligi Mes-
ken Gen,Miid, Aragtirma Dairesi, Ankara, 1974, s.ll,
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biliriz. Konunun 6zelligi bakimindan &nce konut talebini,

sonra ise konut arzini incelememiz daha yararli olacaktir.

A- TURKIYE *DE . KONUT TALERL

Konut talebinden stz edebilmek icin komut edinme
isteginin bitin diger mallarin talebinde olduiu gibi sa-
tinalma glicli ile desteklenmesi gerekir., Bir bagka deyisle
konut ihtiyaci satinalma glicll ile destekienmedikée konut
talebi sayilmayacaktir. Burada konumuz agisindan Snemli
bir noktayi belirtmemiz gerekir; Tirkiye'de kormut agigi-
ni ifade eden tablolar komut ihtiyaci esas alinarak hazair-
lanmaktadir. Bu durum konut sorununa arzin talebe cevap ve-

rememesi degil de, belirli bir fiyattan arzin talebe cevap

verememesi acisindan yaklagmak gerekir. Clinkii lilkemizde
yiksek fiyat ve nitelikte konut erzainin talebe cevap ver-
digi soylenebilir. Boyle bir savunmay: gazetelerdeki ve
emlakcilardg ki satilik konut insanlara destekleyebilmek-
tedir. Tlirkiye igin sorun tegkil eden unsur, orta ve dar
gelirli vatandaglarain talebinin konut arzi piyasasindan
yeterince kargilanamamasi yada bu kigilerin ihtiyaglari-
nin konut fiygtlarlnln yliksekligi kargisinda talebe do-

niisememesidir,

Konut talebini diger mallarain talebinden ayiran
ozellik, konmutun tagiamak bir mal olmasi ve Oteki daya-
nikli mallarindan daha uzun Omiirlii olmasi nedeniyle fiya-
tanan éoéu zaman bireylerin tagarruflariyla tamamen kapr-

si1lanamamagidir. Bu durumda konut talebinin gegitli yol-
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larla desteklenmesi gerekmektedir.

Konut talebinin desteklenmesi ya kredi ve silibvan-
giyon usuliiyle kaminun destek saglamasi geklinde yada ta-
lep sahiplerinin veya meslek gruplarinin birbirini destek-
lemesi geklinde olmaktadir. Hangi yol segilirse segilsin
konut talebi desteklenirken, bagig mantigindan uzak olun-
masy, fonlarin nominal degerde ©diing verilmemesi ve kigi-

yi tasarrufa yonlendirmesi esas alinmalidir(T7).

Konut talebinin Ozelliklerini kisaca agikladiktan

sonra Tiirkiye de konut talebini etkileyen unsurldari ince-

leyebiliriz,

l- Tirkiye'de Konut Talebini Etkileyen Unsurlar

Tirkiye'de konut talebini etkileyen unsurlara
a~- Konut fiyatlari, b~ Gelir, c-Alternatif Yatairim imkan-
laranin Cazipligi, d- DiZer Unsurlar bagliklara altainda

toplayabilipriz.

a - Konut PFiyatlara

Ulkemizde konut fiyatlarinin yliksek olmasi ko-
nut ihtiyaplnln tam olarak talebe doniigememesine neden

olmaktadir. Konutun insanin Smpii boyunca kullanacagi bip

(7) Kenan MORTAN-Cemil GAKMAKLI, "Sanayi Kent ve Konut"
EKONOMIDE DIALOG DERGISI, S.28-29 (Aralik 85-Ocak 86)’
50600
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mal olmasaina kargan, bedelinin pegin yada kredili durum-
larda bir kac¢ sene idginde Gdenmesi_zorunluluéu konut tale-

bini etkileyen Snemli bir unsupdur,.

Konut fiyatlarindaki azalmalarin ise daha ziyade
spekiilatif amaglikonut talebini etkileyecegini dliglinebi-
liriz, Qlnki barinma ihtiyaciyla konut talebi fiyat dig-

melerine kargi iki nedenden dolayi esnek degildir. Bunlar:

1, Insanlar barinma maksadayla genellikle bir tek

eve ihtiyag duyarlar. Fiyat ucuzladigi igin fazladan ko-

nut alinmasi speklilatif amag taglyacaktir.

2. Jayet oturulan komut yeterli standartlara sa-
hipse bir bagka konut talep edilmeyecektir. Zira evden
eve taginmak belli bir maliyeti gerektirdigi gibi ayna

zeamanda yorucu bip igtir(8).

b= Gelir

Gelir artigada konut talebini etkileyen bagli-
ca unsurlardamdir. Konut edinme isteginin £iili hale ds-
niigmesi kigilerin ddeme imkanlarina, dolayisaiyla gelirle-

bine bagladir. Kigilerin gelirleri arttikga tasarruflara
artacaélndan, tasarrﬁflarindan konuta ayiracaklara miktar

artacaktar.

(8) Mehmet Ali GOXKTAS, Tiirkiye'de Konut Sorunlari ve Sos-
yal Konut Politikasi, Ege Universitesi Iktisadi ve
fdari Bilimler PFakiiltesi Yay.No: 64/42, Izmir, 1974,
S.11,
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Tirkiye'de 1980 yalina kadar gelir artisina bagla
olarak komut fiyatlarinin anormal seviyede olmayasi,
kiralaran yilksekligi gibi nedenler'konutu cazip bir yatl:
ram alani yapmigti. 1980 yilindan ikibaren uygulanan fai;
politikasi nedeniyle belirli bir silire cazibesini kaybeden
konut yatirim, sonreki yillarda ortaya ¢ikan bankerlik

krizi nedeniyle tekrar cazip hale gelmigtir.

Tirkiye'de emekli ikramiyeleri, kidem tazminata
gibi unsurlarda Snceki yillarda konut talebinin artmasin-
da etkili olmuglardir. Ancak son yillarda bu unsurlar
etkilerini yitirmiglerdir. Bu durumu agagidaki tablodan

izleyebiliriz.

TABIO 1

ORTALAMA EMFKLI IXRAMIVESI IIF KARSILANABIIEN
KONUT BUYUKLUGU

2

Ikramiye (1) Toplam (2) m“ ingaat Ort.Emekli 0.,E.I.nin

Alanlarin Ikramiye maliyeti Ikramiyesi Kargiladiga
Yail sayaisa (Mil.TL) (3) 4 = (2/1) Kon.Blyiik.
: (1) _ 5 = (4/3)
1973 - 28.874 573.669 504 - 19.868- - 39,4
1974 30,085 854,806 743 28.413 38.2
1975 254754 962,114 1016 37.358 36.8
1976 78.768 4,129,151 1076 52.422 48.7
1977 63,046 5.078.319 1324 79.818 60.3
1978 41.858 4,328,628 2967 104.410 35.2
1979 46,463 6.691.970 5177 144,028 27.8
1980 37471 6.930,601 8379 185,959 22.1
1981 44,571 17.369.552 10853 389.705 35.9
1982 39.583 19.938.,174 13266 503.452 37.9
1983 34,887 20.442.209 18666 585.954 31.3
1984 304947 23.013.584 28146 ®  7T43,645 26.4

® Gegici sonug

Kaynak: D,I.E.,1981 Ist.¥Y1lligr, DIE Yay,No:960,Ankara
1981, 5.I37=0650— —— | ’
D,I.E.,1985 Ist.¥allaga, DIE Yay.No:1150,Ankara,
1985, &,166-2937den hazirlanmigtir,
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Goriildugil gibi 1973 yalinda ortalama emekli ikra-
miyesi ile 39.4 m2 lik komtun maliyeti kargilanabilmek-
te iken bu miktar 1977 yilanda 60.3 m2 yve yﬁkselmié, son-
raki yillarda ise tekrar azelmigtir. 1984 yili itibariy-
le ortalama emekli ikramiyesi ile 26.4 m® 1ik konutun
maliyeti karsailanabilmektedir., Son yillarda enflasyon
nedeniyle paranin alaimglicliniin dlismesi, konut maliyeti ve
fiyatlardaki artiglar bu tlir ikramiyelerle evsahibi olma-

¥y1 imkansiz hale getirmigtire

c- Alternatif Yatirim Imkanlarinmin Caziplizi

Konut uzun omirlid kullanimi, seneler iginde
degerini korumasi, hatta éoéu halde deger artigina ug-
ramasi gibi nedenlerden dolayi barinma ihtiyacim gider-
menin yanisira ayni zamanda bir yatirim sayilabilir. |
Bu durum azel;ikle gpe kiilasyon amaciyla konut talebinde

862 konusudupre.

Konutun yataraim olma ©zelliginin ©n planda oldu-
gu spekiilasyon gﬁdﬁsﬁyle'talep de alternatif yatirim im-
kenlarinin caziplifi onemli rol oynamaktadir. Bu imkan-
lar parayl ticari yatirimda kullanmak, faiz kari sagla-
mak amacayle kullanmak, altin allmlng yonelmek gibi

cegitli alternatifler olabilmektedir,
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Ulkemizde alternatif yatairim imkanlarinin cazipligi
konut talebini zaman zaman Onemli blgilide e tkilemektedir,
"Gelir" bagliganda kasaca degZindigimiz gibi, 1980 yilindan
sonra uygulanan faiz politikasi sonucu faiz kari saglamak
lizere yatirim yapmak konut.yatlrlml yapmaktan daha cazip
hale gelmis, bu donemde "iki evin varsa birini sat faize
yatir® slogani g¢ok sayaida taraftar bulabilmigtir. Bu du-
rum spekiilatorlerin talebini olumsuz yonde etkiledigi
gibi, ayni donemde maliyetlerde ve konut fiyatlarindaki
artiglarda dar gelirlilerin isteklerinin fiili hale gel-

mesini engellemigtir,

Konut yatirima giliniimiizde diger yatiraim alternatif-
lerine nazaran yavag yavag eski cazibesini kazanmaktadar.
Buna sebep olarak enflasyon hizinin 1982 yilandan itiba-
ren azaltilmasi, alternatif yatiraim imkani olan faizin
1982 yalanda bankerlerin iflasiyla sonuglanan olaylar

neticesinde gekiciligini kaybetmesi gtsterilebilir.

d- Diger Unsurlar

Tlrkiye'de konut talebini az da olsa etkileyen
diger unsurlar dan da stz etmemiz miimkiine Bu unsurlara
ornek olarak, kigilerin konutlarini yenileme amacaiyla
yaptiklari talebi ve imar planlarandaki degigmelerden
dolaya yikalacak konutlarain dogurduZu ihtiyaca bagla

olan talebi sayabiliriz. Ayrica evlenmelerin konut tale-

binde etkileri oldugu disiiniilebilir.
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2 - Tiprkive'de Konut Talebi Cesitleri

{llkemizde konut talebinin temelde iki giidiiye bagla

olarak yapildiZini sdyleyebiliriz. Bunlar;

&= Bapipma Amaciyla Konut Talebi

b= Sosyal Glivenlik Saglama Amaciyla Konut Talebi

a- Barinma Amaciyla Konut Talebi

Toplumumuzda miilkiyet dupgusunun kuvvetli olmasa
bireylerin barinma ihtiyacini karsilamak amaciyla kiralak
konut yerine miilk konutu tercih etmelerine neden olmakta-
dir. Toplumumuzdaki bu egilimin kuvvetli olmasi bireylerin
imkan bulur bulmaz ilk olarak konut almak istemelerinden
ve bu ugurda tirli sikintailara katlanmalaraindan anliyabi-
liriz, Tirk toplumu konut kavramina "Diinya'da Mekan,
Ahirette Iman" sdzleriyle sembollegmig bir gorils agisin-
dan bakmaktadar, Bundan dolayi bu giidii konut talebinin

dnemli bipr bdliimiinli olugturmaktadar.

b- Sosyal Glivenlik Saglama Amaciyla Konut Talebi

Tirkiye'de konut barinma ihtiyacini kargilama-
nin yanisira ayni zamanda bir tlir sosyal fteminat olarak

goriilmektedir,

Bu durum Onceleri iilkemizde sosyal givenlik kurum-
larinin olmayigindan kaynaklanmigtir. Sonralari 1946 yi-

linda Sosyal Sigortalar Kurumu, 1950 yilanda T.C. Emekli
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Sandiggi, 1972 yalinda da Bag-Kur gibi éegitli sosyal gi-
venlik kurumlari kurulmugsa da bu uygulamalarin isteni-
len seviyeye ulagamamasi sonucunda toplumun bu eZilimi
artaraek devam etmigtir. Ayrica kiralarain yiiksek olmasa
da konuttan saglanan ranti cazip hale getirmig ve sosyal

giivenlik amaciyla konut talebini daha da arttirmistir(9).

B- TURKIYE'DE KONUT ARZI

Trkiye'de konut arzini incelemeden Once, genel
olarak konut talebindeki bir artig yada azalisin konut ar-
zinl Onemli Olglide degigtirmeyecegini belirtmemiz gerekir.
Konut arzinin esnek olmamasinan baglica nedeni, konutun
taginabiliyr bir mal olmamasi dolayisiyla bolgesel konut
ihtiyacinin bagka ydrelerden temin edilememesidir. Bunun
yanisirajyeni konut lpretiminin konut stokune oranla az
olmasi, konutlarin uzun Omiirlii mallar olmasi nedeniyle
fiyatlar ne kadar diigerse diigsiin konut stokunun varlagina
korumasa ve yeni konut arzinin yapi endilistrisi kaynakla-
rinda meydana gelen fiyat degigikliklerine bafla olmasa

da konut arzinan esnek olmamasainin nedenlerinden sayila-

bilir(10),

{"9) Senol IZ-Alaaddin KORKMAZ, "Sosyal Glivenlik Kurum-
lara.ve Konut" KARINCA DERGISI, S.588 (Aralik 1985),
.42

(10) GOKTAS, s.13'den Valter HAGENBUCH, House, Social
Economieg, Cambridge, 1959, 8.57.
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Tirkiye'de kKonut arzini, "konut arzini etkileyen
unsurlar" ve "konut arz bigimleri"™ geklinde iki basglak

halinde inceleyebiliriz,

1~ Tlirkive'de Konut Arzini Etkileyen Unsurlar

Tlrkiye 'de konut arzini etkileyen baglica un-

surlari gdyle siralamamaz - miimkindir.

a- Talep
b~ Finansman
c~ Maliyetler

d- Girigimecilik
Simdi bu unsurlari kisaca inceleyelim,

a~ Talep

Her Uretim alaninda oldugu gibi, konut Uretiminin
ve arzinin en Snemli unsur "talep" dir. Konut yapami ol-
dukca yiksek bir maliyet gerektirdiginden, talep edilece-
ginden emin olunmadan konut arzi + gergeklegmemektedir,

Bagka bir deyigle talep, konut liretimi veya ingaat giri -

giminin baglayabilmesi ig¢in 6n gart oclmaktadar,

Tlirkiye'de konut arzi, konut talebindeki degigme-
lere bagli olarak zaman zaman durgunlugZa girmektedir.
Maliyétlerdeki artig, alternatif yatairim imkanlarimn ca-
zipliéi_gibi nedenlerle konut talebinin kisilmasi konut

arzina da yansimakta bazan da bu durumun tersi goriilmek-

tedire.
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b~ Finansman

FPinansman unsuru konut talebini etkiledigi gibi ko-
nuii arzini da etkilemektedir. Cegitli nedenlerie kredi te-

mininin zorlagtigi donemlerde konut arzi azalmaktadar.

Tlirkiye'de konut finansmani son yillara kadar Ta-
sarruflar, Sosyal Sigortalar Kurum ve T.Emlak Kredi Ban-
kasi tarafindan agilan konut kredileri ve Ure tici 6z kay-
naklara gibi 3 ana kaynaktan olugmaktaydl . Son yillarda ko-
nut kredisi btlimline Toplu Konut Fonundan agilan kredilerde
dahil olmugtur. Bu lig kaynagin olugumunu inceledigimizde ,
kisaca hepsinin genel gelir dlizeyine bagli oldugu sonucu-
na varabiliriz.

Ulkemizde konut finansmani biiyiik Slgiide tasarruflap

ve konut kredilerinden olugmakta, Uretici 0z kaynaklara

konut finansmaninda sinirla bir role sahip bulunmaktadipr(ll).

c- Maliyetler

Maliyetler de konut liretimini etkileyen en dnemli
unsuru tegkil etmektedir. Maliyetler iginde en Snemli ka-

lemi arsa ve altyapi olugturmaktadir. Cegitli nedenlerle

(11) Ethem 0%, Tirkiye'de Konut Sektirii ve Sorunlara,
Miirkiye Ig Bankasi A.S. Iktisadi Aragtirmalar Mii-
diirliigi Hizmete Ozel Rapor, ?, 1983, s.l2,
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"~ ucuz arsa temin edilemeyisgi Ulkemizde konut iiretimini

olumsuz yonde etkilemektedir(l2).

Yapi malzemelerinin lilke ig¢inden ne Clglide temin

edilebildiZi ve maliyetler icinde ne oranda yer tuttugu

da konut arzini etkilemektedir. Ayrica Yapam Teknolojisi-

nin (geleneksel,endiistrikegmig) tiriide konut arzini zaman
ve maliyet yonlinden etkileyen Onemli bir unsurdur. Tirki-
ye'de geleneksel ingaat teknolojisinin yaygin olmasi baza
hallerde ingaatlarin zamaninda bitirilememesine, dolaya-

siyla maliyetlerin artigina neden olabilmektedir.

d- Girigimeilik

Girigimcilik konut arzaina belibleyen unsurlardan-
dir. Qilinkli konut {iretimi igin gerekli olan malzeme, fi-
nensman, arsa gibi unsurlerain biraraya getirilip lretime
yoneltilmesi girigimcilik unsuru ile miimkiin olmaktadar.
Ulkemizdeki girigimeilik tlirleri ve bunlaran konut arzi-
na etkileri agagidaki bagliklar altinda etraflica anla-

ti1lacaktir.

(12) Bu konuya 2. btliimde ayrintili olarak deginilecek-
tir.
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2- Tiirkive'de Konut Arzi Bicimlepi

Tirkiye'de konut arzi bicgimlerini, konut yapimi-
na iligkin fonksiyonlarain girigimeci, konut sahibi ve dev-
let tarafindan yapilmasiyla birbirinden ayrailan alti bi-

¢imde inceleyebiliriz. Bunlar:

a- Bireysel Konut Uretimi

b- Yapa Kooperatiflerinin Konut Uretimi
c- Yap-Sat'¢i Uretim

d- Toplu Konut Sirketleri Uretimi

e- Gecekondu Uretimi

f

Kamu Eliyle Konut Uretimi dir(13).

a- Bireysel Konut‘ﬁretimi

Bu yontem bugliniin konut arzinda pek yaygin degil-
dir. Ancak gehirlecsmenin henliz baglamaedigi 1930'1u yail-
larda oldukga yaygain oldugu stylenebilir. Bu sistemde, bi-
nanin yapilmasi ig¢in gerekli olan iglevlerin biliyiik kis-
m1(Ornegin; konut yapiminin finansmami, arsa temini, ya-

pan izni_allnma51 vs) konut sahibi tarafindan listlenil-

mektedir, Konut sahibi bu igleri belkide Omrilinde ilk defa

(13) Ilhan TEKELI, "Tirkiye'de Konut Sunumunun Davranig-
gal Nitelikleri ve Konut Kesiminde Bunalim" KONUT!

8l, Kent-Koop. Yay.No:20, Ankara, 1982, s.62,



yapacagi ig¢in bu igte uzmanligi olan kiiglik girigimei ve
tagarondan yararlanmak durumundadar., Bu tilir konutlar sa-
tigtan ziyade ku'lenim amaciyla yapildigindan,satig dege-
ri degilde kullanim degerinin asgariye c¢ikarilmasi amag-

lanir.

Bu sistemle sadece 1996-1980 dtneminde iretilen
konut miktarinin ayni ddnemde iretilen konut arzinin

yaklagaik 1/5'ini olusturdufu tahmin edilmektedir(l4).

b- Konut ZXooperatiflerinin Konut Uretimi

Konmut kooperatifleri,konut talebinde bulunan ki-
gilerin bu amagla biraraya gelerek Srgltlenmeleri somi-
cunda ortaya gikmaktadir. Konut kooperatifleri, tasarruf-
ve kredilerin toplanmasi ve yapim silirecinin Orglitlenmesi
amaglaram giderler. Bu tiir kooperatifler genellikle ko=

nut yapim silirecinin tamamlanmasiyla ortadan kalkmaktadair.

Konut Fooperatifgiligi lilkemizde orta ve dar gelir-
lilerin konut sahibl olabilmeleri igin ileri siiriilen bir
gistem olmasana ragmen uygulameda pek etkili olmamigtar.
Bu tlir kooperatiflerde, ingaatin yapilacagil yer genellikle

arazi niteligindedir ve bu arazinin arsaya donlismesi 3-5

(14) A.g.m., 8.89
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y1l gibi uzun zaman 2lmaktadir. Bu durum ingaata baglama
y1 geciktirmekte, buna bagli olarakda baglangigta kabul,
edilen Bdeme plami gegerliligini yitirmektedir. Sonucta
ortaklara yeni‘mali gorumluluklar yliklenebilmekte, ortak-
larin gogunlufiu der gelirli olduklarindan ve Gdeme giig-
liigline dﬁ§eoeklerinden ingaatin bitim sliresi dsha da uza-

maktadir.

Bu kooperatiflerin geligsmemelerinin bir basks ne-
deni de,etkili bir devlet desteginden mahrum kalmalari-
dir. Yapa kooperatifleri son yillara kadar zaman zaman
kredi miktarlarainin asrttarilmesi yoluyla desteklenmeye
calisilmig, kooperatifleri Czendirici ve destekleyici
politikalar uygulanmamigtir. Ayraca, devletin bu ftiir
kooperatifleri denctleme gorevini yerine getirmemesi ne-
deniyle yapa kooperatif¢iligi sorumsuz ki@iler vasitasiy-
la amacindan saptirilmig, bu durum da kooperatifciligin

geligememesine neden olmusgtur,

Agagidaki tabloda yillapr itibariyle Tlirkiye'de
konut kooperatifleri ve lretilen konut sayisima gorebili-

riz.
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TABLO 2
KONUT KOOPERATIFIFRINCE UREMIIEI KONUT
EIRIMLERI
(1948-1984)

Konut Koopepratif Konut Kooperatif
Yallar Birimi Sayigl Yillar Birimi Say 181
1948 315 4 1967 4172 120
1949 173 7 1968 4564 138
1950 184 4 1969 8277 195
1951 546 13 1970 11654 346
1952 974 19 1971 14561 356
1953 1218 18 1972 12277 421
1954 2260 39 1973 25507 451
1955 3801 45 1974 13966 220
1956 23117 48 1975 14005 137
1957 3815 58 1976 16643 285
1958 3000 60 1977 25142 _334
1959 2511 34 1978 26049 330
1960 3362 28 1979 31437 545
1961 4271 14 1980 31538 578
1962 2851 14 1981 12501 108
1963 1608 18 1982 48518 -
1964 1478 52 1983 36841 523
1965 2795 61 1984 38426 187
1966 3570 96

TOPLAM : 419948

Kaynak: Rugen KELES, "Niifus Kentle gme Konut ve Konut Koope-
' ratifleri" KONUT'81l, Kent-Koop. Yay.No:20, Ankara,
1982, 8.52.
D.1.E.,1985 Ist.Y1llagi, DIE Yay.No:1150, Ankara,
1985, s.293.
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Goriildigi gibi,lilkemizde 1948 yilinda kooperatif
gayisi 4 yapalan konut bipimi 315 iken,bu sayi 1958 ya-
linda 60 kooperatif ve 3000 konut birimine ylkselmistir.,
1948~-1960 dBneminde konut kooperaticgiligi T.Emlak Kredi
Bankasi ve S5.S5.K, tarafandan bir dlcgiide desteklensede bu

desteffin yeterli olmadiga gdrilmigtir.

1960-1980 dvneminde ¢egitli yasalarda konut koope-
ratifcilifini destekleyici hiiklmler yer almisgtir. (Orn:
775 S.Gecekondu Yasasia Uygulama Yonetmeligi md.13/3). Bu
donemde baza bliylik belediyelerin kooperatif kurulmasina
onclililk ettigini ve ortak olduklarini gdrmekteyiz. Buna
drnek olarak Ankara Belsdiyesinin Kent-Koop.'a ortak olma-

sin1 gdsterebiliriz(15).

1981 yili sonrasinda uygulanan dnce 2487 Sayalzy,
sonra 2985 Sayila Toplu Konut Kanunlara konut kooperatif-
leri sayisinda artiga yol acmigtir. Ornegin 1983 yilainda
108 olan kooperatif sayaisi 1984 yailinda 787'ye ulagmig-
tir. Sonug olarak incelenen 36 yil iginde komut kooperatif
leri kanaliyla toplam 419,948 birim konut Uretildigini soy-

leyebiliriz..
c- Yap-Sat'gi Uretim

Yap-Sat'c¢i liretim altyapisi hazair parsellere kicgik
ve orts boy miiteahhitler tarafindan imar planlarinin €l-
verdigi Olglide konut yapilmasi ve bu komutlarain nazarlak

usuli olugacak karla satilmasidir.

(15) KELES, s.51.
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Bu yontem Szellikle son 20 yalda Ulkemizde c¢ok
vayginlagmigtir. Yap-sat'¢i ilretimin yayginlasmasinin
temel nedeni 2.7.1965 tarihinde»yﬁrﬁrlﬁée giren 634 sayi-
11 "Kat Milkiyeti Kanunu" (K.M.K.)'dur. K.LE, hcesinde Me -
deni Kanun'un 652 md.sinin son fikrasinda yer alan "Bir
evin muhtelif katlara, Ust hakka tegkiline konu olamag"
hiikmiine dayanarak, bir yapinin muhtelif kisimlari lizerin-
de kat milkiyeti kurulnaga ve hak sahiplerine bapgimsiz
btlimler halinde tahsis edilmesi miimkin olmamaktaydi. An-
cak hizli niifus artigi arsa fiyatlarinin ve konut maliye-
tinin giinden gline artmasi nedeniyle fertlerin kendi im-
kanlariyla miistakil ev yapmalari zorlasmig, bu nedenle
gittikce artan konut gorununun giderilmesi amaciyla KMK
gikarailmigtir. Bu kanun ile fertlerin mali imkanlarini bir

araya getirerek inga ettikleri ¢ok katli ve daireli yapi-
laran ayri ayri ve bagli bagina kullanilmaya elverigli

olanlari lzerinde bagimsiz miilkiyet hakkia kurulmasi mimkiin

olmugture.

Yap~Sat'gi Uretim tiirlinin gencllikle ¢ok katla ve
daireli yapalar inga ettikleri bilinmektedir. Bu nedenle
KM.E!nun kabullinden sonra Yap-Sat'gia Ulretimin konut arza
piyasasinda hizla yayginlagtigil soylenebilir, Buglin lilke -
mizde konut iliretiminin yaklaglk % 90'a yakin kismi bu sis-

tem ile gercgeklesmektedir.
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Yap-Sat'ci liretim diizeninde, ingaat¢i arsayi ya pa-
rayla satin almg, yada kat kargiliga satin almistar. Mi-
teahhit genellikle tagaron kullanarak lretimi geprcgeklegti-
rirken gogu zaman sermayesi yetersiz oldufundan binaya
daha yapimi tamamlanmadan satmakta, bdylece Oz kaynak

katkisini en aza indirnektedir,.

Bu yontem zamanlama serbestlifi bakimindan yapimei-
va blylik kolaylik saglamaktadir. Yapimel ingaatain zamani-
ni kendi belirleyebildiZi icin kendi ig programina ve pa-
zar kosullarina en uygun zamam ge¢me imkanima sahiptir,
Bu y¢ntemin diger bipr Ustinligl de i1g hacmindeki donemsel

dengesizlikleri ortadan kaldirabilmesidir(16).

Yap-Sat'ca liretim yonteminin bu Ustinliiklerinin
yanisira, altyapisi hazir arsalaprda biyilik olglilere ulagan
deger artiglarina ve arsa spekillagyonlarina yol agmasi gi-
bi olumsuz yonlerinden de bahsedilebilir. ¥ontemin bu olum-
suz etkisinden dolaya éehir igindeki ekonomik Smrinlli tamam-
lamig binalaran yikilip yerine yenilerinin yapilmasi da

{ilke ekonomisi agisindan ayraca bir kayip sayilabilip,

d~ Toplu Konut Sirketleri Uretimi

Bu arz biciminde igin hacmi c¢ok daha biliylik, buna

kargilik girket sermeyesi tim girisimin gerektirdigi yatai-

(16) Ziihal AKAL ve digerleri, Tirk Insaat ve Konut Sektdpii-
nin Glincel Sorunlara, Milli rrodiiktivite Merkezi Yay.
No:292, Ankara, 1983, s.52,
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rim hacmine gdre ¢ok kiiclktlir, Bu bakimdan, bu yonbfemin
bagarali olmasi konut alicilarinin birikimlerinin ve al~-
diklari kredilsrin ig programina uygun bicimde aktarilma-

g1 1le mimkiin olmaktadir.

Tirkiye'de Toplu Konut jirketleri orta blylkliikte
ve apartman bigiminde konut lretmektedirler. Bu gistem
genellikle endistriyel liretim teknigi kullanmakla yap-sat®
¢1 Uretime nazaran malzemede gtandartlagma egilimi dogur-
makta ve liiks malzeme kullanma egilimini bliylik Slclide
azalmaktadair(l7). Ulkemizde son yillarda olusan bu kuru-

luglarain sayisi buglin 10~15 civarandadair.

e- Gecekondu Uretimi

Bu giin ozellikle bliylik kentlerimizde g¢ok yaygin
olan gecekondu, saydifimiz konut arz big¢imlerinin dar ge-
lirli sanaf ig¢in yetersiz olmasi sonucunda ortaya g¢ikan

bir konut arz big¢imidir.

Gecekondu yapam ile dar gelirliler bir yandan ko-
nut yapimini imar izinlepri ve denetimlerinin digina gaka-
rarak kendi maharetine uygun hale getirmigtir, 6te yandan
arsanin maliyetini kaldararak gece kondu yapimini kendi

imkanlarayla tutarli hale getirmigtira

(17) TEKELT, FeT9e



MUlk konut olarak kullanimin yaygin oldugu bu tlir-
de,son yillarda gecekondu ersasinin emlakci yada arsa
gahibinden bir bedel karsiligi satin alinmasiy sdz konusu
olmigtur. Bu yonliyle yari Orgitlenmig gecekondu yapimin-
dan s0z etmemiz mimkiindir. Bu yapim tlirinlin bir diger
6zelligi de, yapiminin agama agama gerceklegtirilmesi ne-
deniyle yapimcinin biprikimlerinin diger yapam tiirlerine

nazaran enflasyon kargisinda daha az aginmasidar.

Bu yapilar~kacak olarak yapaldaklarindan kesin
sayilari bilinmesekle berabepr 1985 Niifus sayimi sonugla-
rina gore Ulkemizdeki gecekondu sayisinin 1.5 milyona

vaklagtigl belirlenmigtir(18).

f - Kamu Eliyle Konut Uretimi

Kamu kesiminde konut yapimini gergeklegtiren bag-
lica ii¢ kurulug bulunmaktadir. Bu kuruluglar; Imar ve
fskan Bakanliga (I.I.B.), Sosyal Sigortalar Kurumu (S.S.K.)

ve Tirkiye Emlak Kredi Bankasa (T.E.K.B.)'dar.

f.I.B.'da konut iiretimli bakanlifa bagli Mesken
Genel Midiirlugi ve Afet Igleri Genel Mudiirliigi tarafin-

dan 29,058 birim konut liretilmig, 10.388 birim komitun

(18) Bu komuya 2. boliimde " Gecekondulegme " basliga al-
tinda deginilecektir.
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tiretimi ise devam etmektedir. Yapalan bu kocmutlarain
12.163'U gegitli projeler, 11.345"i kiralak konut uygula-
masi ve 5.460'1 da geri kalmisg yorelere konut yapimi uy-

gulamasi gercgevesinde yapilmigtir.

Afet igleri Genel HUdurligl tarafindan da 1963-1982
yillari arasinda dogal afetlerden zarar gdren bolgelerde
yardim ve ihale yoluyla toplam 132.305 birim konut iire-
tilmigtir. Sonug olarak; 1982 yali itibariyle I.i.B.
tarafindan 161.363 konutun lretildisini, 10.388 ko nutun

ingasinin devam ettigini sdylememiz mimkiindiir.

TeEeKeB.'da 1947 yalaindan itibaren kendi arsasi-
fda Urettigi konutlara diigik kar marjayla satmak surctiy-
le konut liretimine katkida bulunmaktadir. T.E,K.B. tara-
findan 1947-1982 yillara arasinda toplam 19,491 birim

konut Uretilmigtir.

A Konut yapiminda bulunan bir bagka kuprum olan
SeS,Ke'da 1982 yalina kadar 10.501 konut lretilmistir.
Kurumun en bliylik projeleri Eskisehir ve Kitahya'da lire-

tilen konutlar olmugtur(l9).

Kamu'nun ¢egitli kuruvluglar vasatasiyla konut ya-
pimini gerceklegtiren baglica kamu ingaat girketlerini

soyle siralayabiliriz(20).

(19) 0Z, 8455,
(20) AKAL we digZerleri, s.39.
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i- Timlo Tirlkdiye Ingaat ve lialzeme Ltd.Sti.

ii- Emek Ingaat ve Isletme A.S.
iii- Tirktur Ingaat ve Turizm A.J.
iv- Teks Ingaat ve Sanayi Ltd.Sti.
v- Ankara Imar Ltd.Sti.
vi- Istanbul Imar Ltd.Sti.
vii- Simel Ingaat A.S.

Goriildigd gibi, konut Uretiminde bulunan kamu gir-
ketleri saylca‘az olmasinin yanisira ig hacmi bakimindan
da sinirli imkanlara sahip bulunmaktadair. Gegitli kuru-
luglar vasaitasiyla gercgeklegtirilen konut Uretimi toplam
konut Uretimi iginde oldukga kigiik bir paya sahip bulun-
maktadir. Bu gercgekten hareketle, kamu'nun konut sorunu-

nun ¢tzlimiinde lizerine dligsen sorumluluklarla orantili ola-

rak konut yapimini gerceklegtiremedigi stylenebilir.

V- KONUT SEKTORUNUN TURKIYE FKONOMISIWDEKI ONEMI

Bu baglik altinda konut sektdriinlin lilke ekonomisine
katkilari ve Cnemi gegitli tablolar ve istatistikler
yvardimiyla agiklanmaya calisilmigtir. Istatistiklerin
bir kisminda konut sektdri ayria olarak incelenmedigin-
den insaat sektoril verilerinden yararlanilmistir. In-

saat sektori yataraimlarinin % T78'ini konut insaata,
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% 22'sini fse altyapi ve diger insaatlarin olugturdugu
gdz Online alinirsa btyle bir varsayimda bulunmanin pek

yanlig olmayaca@i sdylenebilir.,

A~ KONUT SEKTORUNUN G.S.M.H. ICINDEKI YERI

Konut sektoriinin G.S.M.H i¢indeki yerini aga-
s1daki tablo yardimayla inceleyebilliriz, Tablodan gorl-
lecegl gibi ingaat sektdrinin G.S.l.H. igindeki paya
1968 sabit fiyatlarayla 1974 yilinda 9.6 milyar 1L iken,
bu miktar 1977 yailanda 12.0 milyar Tlna, 1981 yilinda
13,2 milyar NL.na yikselmigtir. 1982 yilinda bir onceki
yala gore sabit kalan bu miktar, 1984 yilinda 13.4 mil-

yar L'si olmugtur,.



URETIM FAALIYET KOLLARINA GORE GAYRI SAFT MiT7i HASTTA (1968 Fatlariyla)

TABLO 3

milyar &

1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980 1981 1982 1983 1984
Lo TAPAD  eecesscnococnsnoancns 36,3 40,2 43.3 42,8 44,0 45,2 46.0 46,1 49,0 48.9 50.8
2, SADAYL eevecncecnscecscesses 338 36.8 40.5 44,5 47.4 44.9 42.4 45.5 47.6 5L.4 56.1
3. Ingaateciecccececsscecsccnne 9.6 10,5 11.3 12,0 12.5 13,0 13.1 13.2 13.2 13.3 13.4
by T1CAretareecceneecciornccons 21.5 23.6 25,8 27,2 28,2 27.6 26,5 29,8 31.1 33.4 36.2
Se ULASEIPMA evecncrrorsonvenns 15.1 16,3 17.9 19.1 19.6 18.7 18.0 18.8 18,9 19.6 20.9
6. Mali Kurumlar eessecesscocsss 3.6 3.9 4.2 4.6 4.8 5.0 5.0 5.1 5.2 542 5.5
7o Ronut Gelirleriee.ceeeeceess 7.1 7.5 8.0 849 9.2 9.6 10,0 10.2 10.5 10.8 11.1
8, Serbeat Meslek ve HifZDeaeosoo Te6 8.3 9,0 9,2 9.5 9.4 9.4 9.8 10.2 10.6 11.2
9, (eksi) izafi Banka Hizm, ° : : ’ ’ ) : ’ : ’ ) '

. masraflarl seeevevescccceces 2.7 209 3.1 3.5 306 3.7 308 3.9 309 4‘0 4.1
10, Devlet Hizmetlerd...ceeevsas 14 .6 15.4 16,5 17.5 18,6 19.4 20.5 21.3 22.5 23.4 2471
11, G.S.Y,I.HE.(Paktsr fiy.) : ‘ : : ‘ . . : .

e (L+1D)evesesncssvasaoscansea  146,8 159.9 17349 182.7 190.6 189.5 187.5 196,3 204.7 213.1 225f5
12, DJ$.Alem Gelirleri esssnscee 4.7 3.6 2‘5 1.7 1.8 2.8 2.1 1.8 1.0 0.1 074
13. G.S.M.H.{Faktsr Fiy,) ‘ : : : g : : : ' '

- (L1412) eveecvecscascassesve 151.6 163.5 176.4 184.4 192,.5 192.3 189,7 198.1 205.8 213.2 226.0
14, Dolayli Vergilercessecossocs 17.4 18.9 20.6 21.8 21.3 19.4 18.8 20,0 2l.1 22,5 24.1
15, (Eksi) Siibvansiyonlareecsses 1.1 1.1 1.7 2.9 4.6 3.4 2.4 3.5 2.4 3.9 4-_5
16. G.SM.H,(Alica £iy.) a . . : : : : . ’ '

(13+14=15) 4eeseesosseeseose 16840 181.3 195.3 203.3 209.1 208.3 206.1 214.6 224.5 231.8 24545

Kaynak : D.I.E., Tirkiye Istatistik Yallagi 1977, D.I.E. Yay.Ho: 825, Ankara, 1977, 8.363.

D.I.E., Slirkiye istatistik Yallig: 1983, D.I.E. Yay.No:1150, Ankara, 1385, 8.436.

€e
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Tablodan goriildigli gibi 10 yillik ddnemde en bili-
yik artig 1975 yilinda bir Onceki yila gore 0.9 milyar
I ile gergeklegmigtir. Sonraki yillarda biylk miktarlap-
da artiglar s6z komusu olmamistir.

GeSeMeHs icindeki ingaat sektoriinlin payi miktar
olarak azda olsa artig gtstermigsede oransal olarak pek
artis gosterememigtire. Nitekim Alici Fiyatlaraiyla G.S.
M.H,'an 1974 yilanda % 5,71'1 ingaat sektorii tarafandan

olugturulmakta iken bu oran 1984 yilinda % 5.45 olmistur.

M.H. igindeki payi gerck miktar ve gerekse oransal ola-

rak pek fazla degigmemigtir,
B- KOWUT SEKTORUHUN YATIRIMIAR 1CIWDEKI YERI

Bu baglik altinda sabit sermaye yatiraimlara
igindeki konut yatirimlarinin paya yallar itibariyle in-

celenecektir,

Konut yatiraimlari tonlam sabit sermaye yatirimla-
ri icindeki payix inceledigimiz ddn-mde imalat ve ulagtirs
ma'dan sonra 3. sirayil almsktadir.Bu durumu tablo 4'den

izleyebiliriz,.



TABLC 4

TOPLAM SABIT S<RMAYE YATIRIMLARINIK SEKTORLERE

Kaynak: DeP.T., VeB.Y.K.P, Uncesinde Gelismeler (1972-1983), D.P.T. Yay.No:1975, Ankara, Ocak 1985, s.36,
Tirkiye Odalar Birligi (T.0.B.), 3 Aylik Ekonomik Rapor, Ekim-Aralik 1985,

GORE DASILIMI (Cari Fiyatlarla) Milvar T
Sektbrler 1974 1975 1976 19717 1978 1979 1980 1981 1982 1983 1984 1985
1. Tarim 7.7 11.4 18.8 2545 27.0 32,6 70.7 142.8 197.2 356.5 356.6 451.6
Madencilik 2.6 3.6 6.1 8e0 12.6 22.4 38.6 76.5 82.1 125.7 183.2 287.4
3. Imalat 23.3 35.4 44,5 5843 4.5 112,0¢  236.9 323.3 188,3 493.3 750.8 978.4
4., Enerji 4.9 6.9 11.4 16.3 26.0 £6.8 121.4 184.9 263.6 376.1 533.9  738.9
5. Ulastirma-Habs 14,9 19.9 28.4 40,2 48.6 7646 130.2 217.8 316.8 436.5 277.1 1345.0
€. Turizm 0.5 0.6 0.9 1.4 2,0 3.1 53 7.8 9.6 13.9 30,1 54,2
7. Konut 13.1 17.8 26.7 37.2 60.5 107.9 186.0 165,06 211.,1 282,9 461.2  T55.7
8. Bfitim 2.6 3¢5 4.8 5.5 6.8 8.5 17.9 31.1 47.8 54,7 69.5 111.7
9, Saplik 0.8 1.1 1.7 2.1 3.2 4.3 8.1 15.3 21.2 20.2 29.3 49.0
10. Difer Hizmetl. 543 7.1 9.9 15.7 17.8 24,6 48,0 76.3 108.,2 134.9 228.3 335.4
TOPLAM 76,1 107.8 153.6 210,7 279.5 449.3 863.5 1241.4 1646.9 2179.4 3369.9 5098.6
(1) Gerceklegme Tahmini

19
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Tabloya gore 1974 yilinda 13.1 milyar 1. konut
yatairami yapalmigken bu miktar 1977 yalainda 37.2 milyar
1'sina, 1981 yilinda 165,0 milyar Tlsana ve 1985 yalinda

755.,7 milyar N'saina yukselmigtir.

Tablodaki rakamlari yorumlarken tablonun gari fi-
yatlary yansittigini, cari fiyatlari karsilagtirmanin ise
saglikla bir analiz olmayacagini gdz Online almamiy gere-
kir. Bu nedenle hazirlanan Toplam Sebit Sermaye yatirim-
larainin yiizde dagilimani gdsteren agagidaki tabloyu in-

celememiz daha dofru olacaktir.



Sektorler

1.
2

10.

Taram
Madencilik
Imalat
Enerji
Ulagtirma

Turizm

Saglik
Diger Hizm.

TABLO 5

TOPLAM SAB.T SERMAYE YATIRIMLARININ YUZDE DAGILIMI (Cari Fiyatlarla) (%)

1974 1975 1976 1977 1878 1979 1380 1981 1982 1983 1984 1985
10.23 10.64 12.24 12.11 9.68 T.26 8.19 11.51 11.98 11.06 10.58 8.86
3.44 3.39 3.98 3.82 4,54 5.00 4.48 6.17 5.01 5¢T7 5.44 5.64
30.60 32.87 29.01 27.70 26.68 24,93 2T.43 26.05 23.58 22,64 22428 19.19
6.51 6.43 Ted2 TT7 9.32 12.66 14.06 14,90 16.01 17.26 15.84 14.49
19.569 18.51 18453 19.12 1741 17.06 15.09 17.55 19,24 20.03 21.58 2638
5. Turizm 0466 __ 0.58 ____ 0460 QuTQ o QuT2 o QaTl o062 _0u63 0459 0s64____0a89____1s06___
fo Komut ~  __17.26 16.52 17,40 _17.65 _ _21.67 __24.02 __21.55_ __13.30___12.82___12.98___13.69___14.82___
3.43 3.34 3.18 2.65 2.45 l.91 2.08 2.51 2.91 2.51 2.06 2.19
1.16 1.08 l.14 1.00 1.15 0.96 0.94 1.24 1.29 0.93 Ce87 0.7S
T.02 6.64 6.49 Te4T 6.38 5.49 557 6.15 6.57 6.19 6.77 6.58
100,00 100.00 100.00 100,00 100,00 100.00 100.00 100,00 100,00 100.00 100.00 100.00

TO0

Kaynak

PLAN

TeOeBe, 3 Aylak Ekonomik Rapor (Ekim-Aralik 1985) ' den ha21rlanm1§t1r.

¢ DePeTe, VeB.YoK.P, Oncesinde Geligmeler (1972-1983), D.P.T. Yayin No: 1975, Ankara, 1985, s.36.

Le
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Tablodan gorildiil gibi, korut yabtaramlara 1974
yilanda toplam sabit sermaye yatiramlarinin % 17,26'sina
olugtururken, bu oran 1978 yalanda % 21,67'ye, 1979 yi-
linda ise % 24,02'ye yikselmisg, sonra ki yillarda azala-
rak 1982 yalainda % 12,98'e kadar digmiligtiir. Bu yildan
sonra tekrar artmaya baglayan bu oran 1985 yili igin
% 14,82 olmugtur. Konut yataraimlaranin ylizde payindaki
en biliylik azalma 1981 yilinda bir Cncekil yila sgtre -%8.25
ile olmusg, en bliylik artigs ise 1978 yilinda bir Onceki

vila gore +% 4.02 ile olmugtur.

1981 yilinda meydana gelen azalmanin nedeni ola-
rak, 24 Ocak 1980 kararlarana bagli olarak ingaat girdi-
lerinin fiyatlarandaki ylkselig ve 8/909 sayili faiz ka-
rarnamesinin konut piyasa81nda'yapt1§1 dogrudan ve dolay-
11 etkiler gosterilebilir, Istikrar tedbirlerinin bir
parcasi olarak;demir, celik, cimento gibi malzeme fiyat-
larainin yikselmesi kornut fiyatlarinain ylkselmesine neden
olmugtur(2l). Buna faiz politikasainin olumsuz etkileride
eklenince konuta yonelen sabit sermaye yatirimlari cnem- |
11 Slclide azalarak % 21,5'den % 13,3'e dligmis, sonraki

yallarda tekrar bu seviyeye gelmesi mimkiin olamamigtair.

(21) Nurgil OZGIRGIN -~ All YONJA, "24 Ocak Kararlarimn
Konut Zektoril Uzerine Etkileri", D.P,T. Hizmet igi
Rapor, Ankara, 1980, s.l.
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Yataramlar kormusunda son olarak konut yatirimla-
rinin zel ve kamu sekitori tarafindan yapilan kisgimlari-
nin gdsterildigi tablo 6tyr incelememiz konut yatirim-
laranda hangi kesimin agarlikta oldugu hakkinda fikir

verebilecektir.,

, TABLO 6
KONUTA YONEIXN SALIT SERVAYE YA TIRIMDARININ
OZEL VE XAMU SEKTORU ARASIWDAKI AYRIMI
(Cari Fiy.Milyar T)

Kamu ! nun Ozeltin Kamu'nun Ozel'in
Yallar Konut Yatirami  Konut Yatirami Paya (%) Payi(%)

1974 0,552 12,588 4,2 95,8
1975 1,387 16,432 7,8 92,2
1976 1,688 25,055 6,3 93,7
1977 2,522 34,681 6,8 93,2
1978 3,792 56,786 6,2 93,8
1979 6,789 101,137 6,3 93,7
1980 9,928 176,161 5,3 94,7
1981 17,204 147,845 10,4 89,6
1982 15,822 195,332 745 92,5
1983 20,436 262,500 7,2 92,8

Kaynsk: DP,T,, V. Beg Yillik Pan Ibste kleme (hligmalara, D,P,T,

Yay.No:1975 Ankara, 1985, 8.36-39'dan hazirlanmis-

tir,
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Goriuldigi gibi konuta ybnelen sabit sermaye yatiram-
lara iéin de vzel kesgim'in payi % 90'in Uzerine cikmakta-
dir. Kamunun payi g¢ok dliglik kalmaktadir. Bu durum kamunun
konut yatlrlmlnl verimsiz sesymasindan kaynaklanmaktadar.

Konut acigainin kapatilmesinda devlete bliylk sorumluluklar

artmasi gerekecektir.

C- KONUT SEKTORUNUYN ISTIHDAM ICINDEKI YTIRI

Konut sektorinin istihdam ig¢indeki payini gos-~
teren tablolar konut ayrimina gitmeyip ingaat sektoriini
blitlin olarak ele almaktadir. Bu nedenle yorumlarimizi

konunun baginda yaptigimiz varsayima dayanarak yapacagiz,



YURTIGI <IviL ISTIHDAMIN SEKTOREL DAGILIMI (15+yag, Kadan-Erkek) (bin kisgi)

1877 % 1978 % 1979 % 1980 % 1981 % 1982 %_ 1983 % 1984 %

TARIM 9.100 61,8 9.085 60.9 9.070 59.9 9.520 62.5 9.512 61.8 9.481 61.3 9.450 60.6 9.420 59.9
SANAYZ 1.859 12,6 1.897 12,7 1,960 12,9 1,771 11.6 1.822 11.8 1,851 11.9 1.910 12,7 1,962 12,5
INSAAT 537 3.6 560 3.7 584 3.8 581 3.8 582 + 3,7 584 3.7 568 3.7+
TICARET 632 4.2 658 4.4 679 4.4 628 4.1 656 442 672 4.3 696 4.4
ULASTIRHA 496 3.3 514 3.4 538 3.5 480 3.1 491 3.1 497 3.2 507 3.2 f4.049 25.7
HIZMFTLER 2,102 14,2 2.193 14.7 2.303 15.2 1.979 12.9 2,032 13.2 2.098 13.5 2152 13.8
BILINVEYEN  (4) (&) (+) (+) (+) (+) 273 1.7 273 1.7 273 1.7 273 1.7 273 1.7
TOPLAM 14,726 100 14,907 100 15,132 100 15.232 100 15,368 100 15,456 100 15.576 100
(+) lktisadi faaliyet kollari bilinmeyenler hizmet sek:driine katilmigtar.

Hizmet sektdri: Mali kurumlar, sigorta ve tasinmaz mallara ait islerde galiganlari da kapsar

KAYNAK: T.0.B., Iktisadi Rapor 1980, Ankara, 1980, s.44.
TeCeB., Iktisadi Rapor 1983, Ankara, 1983, s.42.
Te0eBs, Iktisadi Rapor 1985, Ankara, 1985, s.43.

v
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yurtici sivil istihdamain yaklagak % 3,7'sini olugturmak-
tadir. Bu oran incelenen dvnemde % 3,6 - % 3,8 arasinda
genellikle istikrarli bir goriinlim arzetmektedir. Ingaat
gsektorl taraim sektsrl harig¢ tutuldugunda istihdam baki-
mindan diger sektorler icinde % 10 dolaylarinda yer tut-

maktadair.

Ingaat sektbriiniin toplam istihdam icindeki payinin
yanisara ,bu sektsrin diger sektorlere olan gerisel bagla-
11g1 sonucu istihdami dolayli olarak da arttirmasi sdaz
konusudur. Yapilan bir aragtirmaya gtre 1967-1972 donemi
icin 1967 yali fiyatlariyla yapilacak 1 milyon 1'liak bir
gayrisafi yatiram bina ingaastinda 43,bina diga ingaat sek-
toriinde ise 21 kigiye direkt olarak ig imkani saglarken;
gektdrin sahip oldugu gerisel beglilale dolayisayla ingaat
gektoriine girdi saglayan sektdSrlerde yapilan bu uyarma
neticesinde, bina ingaatinda 24, bina digr ingeatta 12
kigiye dolayli olarak istihdam imkani saglanmaktadir., So-
nug olarak; bu sektdre yapilan 1 milyon TU'lak bir yatirim
bina ingaatinda toplam 67, bina dlél ingaatta ise toplam
33 kigiye i§ imkani saglaiyabilmektedir. Yine ayhl aragtar-
maya gore bu sekttrde meydana gelecek % 10'luk bir nihai
talep artigi 50.000 kigiye ek istihdam imkam sagliyabile-

cektir(22).

(22) ARAL ve dig., Se24.
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Insaat sektoriinliin istihdamimaiz agisindan bir

diger Onemli yonii de bu sektériin gofunlukla vasifsiz ig-

gliclini istihdam edebilmesi dzelligidir., Bu durum ekono-

mik agiadan oldufu kadar sosyal egadan -da buylk iFaydalar

saglamaktadir. Bu Ozelliikleriyle ingaat sektdri Ulke il-

tihdaminda kiliglimsenemiyecek bir Oneme sahiptir,

D~ KONUT SEKTCRUNUN BANKA KREDILERI ICIWDEKT YERI

Konut sekitdriinin mevduat bankalari kredileri

icindeki payi esagidaki tabloda gtsterilmigtir.

TABLO 8
MEVDUAT BANKALART KREDILERI VE KONUT SEXTORU
(milyon M)
1979 1980 1981 1982 ¥ 1983 ¥ 194 ¥

Top.Banka
Kredilepi 446,188 789.515 1318.688 1805561 2417469 3149251
lngaat Kre. 16.869 = 18.450  41.865 70527 129667 249860
Konut 7850 11,156 20.396 34775 68770 154304
Bayindirl. 9019 7294 2l.469 35752 60897 95556
Ing.Kre.nin
TOp.Kre.i in-
deki payi(%) 3.78 2,33 3,17 3.90 5.36 T7.93
Konut 1.75 1.41 1l.54 1.92 2.84  4.89
Bayandarlik  2.03 0.92 1.63 1,98 2.52 3,04
Konut Kre.nin
Ing.Kre.ig¢in. B
Paya(%) 46.53 60,46 48,71  49.30 53,03 61.75
Bayaindarl.
Kre.Ing,Icgi. '
Payi(+%) 53.47 39.54 51.29 50.70 46.97 38.25

® Gegici Sonug.

Kaynak: D,I.E., Tirkiye Istatistik Yalliga 1985, D.I.E.

Yay.No: 1150, Ankara, 1985; 8.,405'den hazirlanmig-

tar.
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Tngaat kredilerinin miktara incelenen donemde
mutlak olarak artarken, aransal clarak dalgalanma egZilimi
gostermektedir, Nitekim ; 1979 yilainda tlm banka kredile-
rinin % 3.7'si ingaat sektdriine giderken, bu oran 1980 y1-
linda % 2.3'e dismlig, 1984 yilinda ise tekrar % 7.9'a yik-

gelmigtir,

Konut kredilerinin ingast kredileri igindeki paya-
na baktiZamizdas 1979 yilinda ingaat kredilerinin % 46,5!
ini konut kredileri olugturmakta iken, bu oran 1980 yalin-
da % 60.4'e ylkselmis, sonraki(ynllarda azalmasina raZmen

1984 yilinda yine artarak % 61,7 clmugtur,

Konut kredilerinin toplam banka kredileri iginde -
ki payi ise, yaklagak % 2 - % 5 arasinda deZigen oldukga
kliglik bir orande kalmigtir. Bunun baslica nedeni, Bankalar
Kanupu'nun 50.md.si gzregince ticari bankalarin (verimsiz
ve spekiilasyona agik oldugu gerekgesiyle} konut sektoriine
kredi vermelerinin yassklanmesi olmugtur. Bu nedenle ko~
nut sektoriine sadece bu sinirlama digainda tutulan T.Emlak
Kredi Bankasa kredi vermig, buna bagla olarak da konut
kredilerinin banka kredileri igindeki pay:r oldukga diglk
dlizeyde kalmiagtar,

Konut kredileprinin toplam krediler igindeki payi-
nin 1980 ve gonrasindaki yillarda diglisii,24 Ocak kararla-
rina baéli olarak banka kredilerinin bliylk oranda ihracat
sektOrline akmasina baglanabilir, 1984 ynlzndaki artis ise,

2985 Sayalil Toplu Konut Kapunu ile Toplu Konut
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fonu olugturulmasa ve buna bagli olarak komut kredileri-
nin arttirailmasina ve yapilan bir degigiklikle T.Emlak
Kredi Bankasi digindaki ticari bankalarinda konut kredi-

sl verme imkanina Bahip olmalarana bajzlanabilir.

E- KONUT SEKTURUNUN DIGER SEKTURLERIE IunlgkIsI

Ulkemizdeinsaat sektdrl sekirlerarasi iligki-
leri birhayli fazla olan sektorlerimizdendir. Tlirkiye'de
yakiaslk 270 sanayi dali ingaat sektirine girdi saglapak—
tadir. Bu dzelligi ile ingaat sektdri gelismig ve gelig-
mekte olan Ulkelerde oldugu gibi iilkemizde de lokomatif
gektor olma Czelligine sahiptir. Bina ingaati sektori
% 59 oraninda yan sekttrlerden girdi almakta, ayrica

% 41 oraninda katma defer yaratmaktadir(23).

Bu konuda daha ayrintili bilgi edinebilmek icin
D.I.E. tarafindan hazirlanan 1973 yali Girdi-Cikta tab-
losuna bakabiliriz. Tablo eski olmakla birlikte ingaat
sektrinin diger sektdrlerle iligkisini gbrmemizi sagla-

yvacaktire.

(23) AXRAL, s.21.
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TABLO 9

IWSAAT SERTURULUT DICGER SLXKTURLNRDEN ALDIGT
GIRDILERIN URETIM DEGERI 1CINDEKI

PAYT (%)
Alan Sektor

Veren Sektor Bina Ingaati:  Bina Dagi Ins.
Taram 0.12 -
Hayvancilak _— 0.14
Tag Ocakgilaga 0,63 1.34
Agac ve Mantar Uriinleri 10,66 1.65
Diger Kim.Maddeler Imali 0.91 0.76
Petrol Aritima — 1.73
Diger Petrol ve Komiir Ur. —_— 0e22
Cam ve Camdan HMamiil Egya S. 1.00 -
Gimento Sanayi 3.96 3495
Diger Tag ve topraga dayala
Sanayi 4,26 0.44
Demir-Celik Ana Sanayil 17.23 8449
Diger Metal Ana Sanayi ' 0.66 0.07
Metal Egya Sanayi 1.05 0.90
Elektriksiz Makinelap 1.70 0.07
Denizyolu Tagimasi 0.46 0.23
Elektrikli Makinalar 1,74 2.16
lMotorlu Kara Ulagim Aracgl, — 0.94
Diger Imalat Sanayi - 0.03
Tontan ve Perakende Ticar. 4,88 Pe23
Demiryolu Tagimasi 0.18 0.09
Diger Kara Tagimasi 335 2.62
Bankacalaik,Sigortacilak,Koop. 1.47 3.94

Toplam Girdiler 59.26 32,00

Gayri Sa i Katma Dcger(pf) 40.74 68,00

Vergili Gayrisafi Uret. 100,00 100,00

Kaynak: Zihal AKAL wug diferleri, Tirk Ingaat ve Konut Sek-
torlinlin Glincel Sorunlari, K.P.M, Yay.No:292,Ankara
1983, 8.22.




AT

.....

Tablodan goprildigl gibi insaat scktord toplam 22
ana sektdr dalandan girdl almaktadir. Ingaat sektSriinin
agag Urtnleri, tag, gimento, demirgelik , tag ve toprak
lirinleri, tas ocakgiliga ve elektrikli makinalar sektor-
lerinden sagladiga girdiler Uretinm degzerinin biyik orani-

n1 tegkil etmektedir.

Asagadaki tabloda ise ingaat sektdriinin diger
sektdrlerin Urinlerine olan talebli milyon T.cinsginden
gosterilmektedir,.

TABLO 10
INSAAT SEKTORUNIN DIGIR SEXKTURLERIN URJNLERINE
OLAN TALEBi (milyon 1)

Ara Tik.e gid. Ing.Sek.ne gid.

Sektorlep Ure tim Deferi Uretim Degeri %
Tarim 36,322 20 0. 6
Hayvancilik 2.846 17 0.60
Tag-Ocakgili@a 761 266 34,95
Agag ve Mantar Uriinleri 3.676 1.955 53.18
Diger Kimyasal Mad.Imali 6.804 242 3.56
Petrol Aritima . 10.226 209 2. 04
Diger Petrol ve Komiir Ur. 891 27 3.03
Cam ve Camdan Mamul

Egya San. 698 - 164 23,50
Cimento Sanayi 2,210 1.952 88.33
Diger Tag ve Topraga

Dayali San. 985 754 76.55
Demir-Celik Ana Sanayi 13.%590 3.865 28. 44
Difer Metal Ana Sanayi 4,545 117 2.89
Metal Egya Sanayi 2,062 281 13,63
Elektrikeiz Makineler 1.099 289 26430
Elektrikli Makineler 1.315 547 41,60
Motorlu Kara Ulagam Arac. 5,034 114 2.26
Diger Imalat Sanayi 388 4 1.03
Toptan ve Perakende Tic. 14,837 1,621 10,93
Demipryolu Tagimasi 741 40 540
DigZer Kara Tagimasi 8.758 868 9.91
Denlzyolu Taqlma81 883 104 11.78
Bankacilak, Si?ortac111k 10.588 719 6.79

Kaynak: Zihal AKAL ve digerleri, Tirk insaat ve Konut
Sektoriinin { uncel Sorunltari, i.P. m‘Yay. No: 292,
Ankara, 1983,8.23.
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‘ Ingsaat sektorii ¢imento sanayi Uretim degerinin
% 8843 'Unli, Diéervtaa ve toprafa dayali sanayi iiretim
degerinin : 76.5'ini, Aéaé ve Mantar Triinlerinin lretim
deperinin % 53.1'ini, Demir-Gelik Ana Sanayi Uretim de-
Zerinin % 28.4'linii, Elektriksiz Makinalar Sanayi Uretim

degerinin % 41.6'sini girdiolarak almaktadir.

Gorildiugi gibi, ingaat sektdriinin gerisel bagli-
11ga bir hayli fazladar(24). Tablolara inceledifimizde
ingaat sektoriiniin gerisel etkisinin biylk oranda sanayi-
ye yonelik oldugunu giriirlize Bu Ozelligi nedcniyle, in-
saat sektdrll sanayiimizin hizla geligebilmesi ig¢in dnem-

1i bir unsur niteligindedir.

(24) 1Insaat sektori difer sektbrlere ara mali vermedipi
igin bu gektoriin tnsel baglilik katsayisa sifir-
dir.



IKIiNCI BOLUM

TURKIYE'DE KOWUT SORUNU, NEDENLERI VE LTKILERI

I- XKONUT SORUNUNUN NEDENLERI

Konut sorunum pek cgok unsurun etkisiyle ortaya
crkmaktadir. Bu nedenle komuyu incelerken bu unsurlapri
arz ve talep yoninden etkili olanlar biciminde ikiye
ayirarak incelememiz gerekmektedir. BOyle bir yontem
izlememiz, konut sorununun nedenleprini daha agak bip

gekilde gbrmemizi sagliyabilecektir.

A- TALEP YORUWDEW KONUT SORUNUN NEDENLERI

Talep yonlinden konut sorununun baglica neden-
lerini gbyle saralayabiliriz,
1- Hazla Nifus Artaisa
2- Koyden-Kente Gog¢
3~ Alle Yapisanin Degigmesi

Bu nedenleri gliphesiz daha da gogaltmak miimkiin-

diire Ancaks.ekleyebileceZimiz nedenlerin cogu temelde bu
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saydigamiz nedenlere dofrudan veya dolayli olarak bagla

olabilecektir.

1~ Higzla Niufus Artisa

Ulkemizde konut sorununun talep yoniinden en
onemli nedenlerinden biri hizli niifus artigsidair. Ozel-
1ikle Ikinci Diinya Savagi sonrasinda alinan Snlemlepr
gonucunda halk saglagindaki diizelmeler (vzellikle bebek
liimlerinin azaltilmasi) ve gelir artaigy (Fert Bagaina
Gelir 1950'den 1960'a % 24 artmistir) ile niifus artisa ,
daha Snceki artig orani olan 1940 yilinda % 1.9'dan

1960 yalinda % 2.8'e yiikselmigtir(l),

Tirkiye nifusunun 1927-1985 yaillari arasindaki

geligimini agagadaki tablodan izleyebiliriz.

(1) Mesut AYAN, "The Reason For Therresent In Housing
Shortage Of The Citdies In Turkey" RCD WORKSHOP ON
IOwW COST HOUSING , The Scientific and Technical Re-
search Council Of Turkey Building ResearchInstitute,
Ankara, 1977, p. 1V.2.




TARLO 11

YILLAR ITIBARIVIE TURKIYE NUOWUSU (1927-1985)

Niifus Sayim Mutlak Yallak Ortal.
Wi fus Artis Artaig(%)
1927 13.648.270 ——— —
1935 16.158.018 2.509.748 2.1
1940 17.820.950 1,662,932 1.9
1945 18.790.174 969.224 1.0
1950 20.947.188 2,157,014 2.1
1955 24,064,763 36117575 2¢7
1960 27.754.820 3,690,057 248
1965 31.391.421 3.636.601 2.4
1970 35.605.176 4,213.755 245
1975 40.347.719 4. T42.543 2¢5
1980 44,736,957 4.389.238 2.0
1985 51.420.757 6,683,800 2¢7

® Gegici Sonug

Kaynak: DeI.E., Genel Niifus Sayami Telgrafla Alinan

Gecici Sonuclar, D.i.E. Yay.No:1151, Ankara,
1985 ’ Sele

Goruldiigli gibi,Tirkiye Nifusu yilda %l.9-2.8

arasinda degigen oranlarda devamli artis gtstermekte-

dire Bu hizli nifus artiginin baglica nedeni olarak

toplunumuzun genig alle yapisina sahip olmasi Czelligi

adeta degteklenmigtir. Bumu c¢ikarilan yasalardaki 4-5
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gocuklu ailelerden daha az vergi alimmasi, her bir cgocuk
iéin ayri ayri ¢ocuk yardimi ddenmegi gibi hususlardan
anlayabiliriz(2). Haizli niifus artiginin baglangicta dev-
let tarafindan bu gekilde adeta desteklenmesi sorucunda
30-35 yal gibi bir sirede niiffisumuz yaklagik 3 kat gibi

bliyik bir oranda artmigtir.

Niifusun bu derece hiaizla artmasi dogal olarak konu-
ta olan talebi arttirmi:gtir. Konut talebi artarken konut
arzinin ayni ¢lglide arttirilamamasi,arz ve talep arasin-
daki dengesizliée ve konut sorununun bliylimesine yol ac-
migtire Hizla nlifus artiginin sanayilegme ile birlesgme-
si kdyden kente gdg olgusunu dogurmug, bu durumda konut

gorununun hizla artmasina neden olmugtur,

2. Koyden-Kente GUc ve Sonuclara

Kéyden~Kente go¢ konusumu ve sonug¢larini inge-
lemeden Once gdgiin nedenlerini incelememiz yerinde ola-

caktire.

Tirkiye 1950 yalindan sonra kalkinmasini sanayi-
lesme ile saflamaya yonelmigtir. Bu tarihten sonra gorii-
len hizli ekonomik bliylime deaha ¢ok altyapisi geligmisg

bblgelerde yogunlagmaya sebeb olmusg, ulagsim ve haberleg-

(2) Haluk ATALAY, "1923-1985 Cumbupiyet Déncminde Komut
Meselesi", KARINCA DERGISI, S.588 (Aralik 1985), s.30.
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me araclarindaki gelismelerde gehirlerin geligmesine yar-
dimeci olmuglardir, BOylelikle gehirler,daha iyi yagamaya

arzu edenleyr icin birer gdc¢ merkezi haline gelmislerdir.

Koyden kente gtglin “kentlerin cekigi' seklinde

zetleyebilecegimiz bu nedenlerin yanisira "kGylerin
itigi" geklinde Uzetliyebilecegimiz difer bir y®niide var-
dir. Yine ayni yillarda Tlrkiye'de Marshall yardimi ile
bliylik bir tarimsal mekanrizasyona gidilmigtir. Buna bagla
olarak.tarlm kesiminde istihdam edilen emek miktari azal-
migtir. Bu durum kGylerde igsizligin artmasina neden ola-
rak gehirleri daha cazip'hale getirmigtir. Ayrica miras,
ekonomlk faktdrler gibi nedenler ylizlinden topraklarin
kiiciik parcalara ayrilmasi da taramla ugragmanin ekonomik
olmamasa sonucunu dogurmugtur. Blitlin bu nedenler ,ksyden
kente goglin "koylin iti?ﬁ“ geklinde tanimlayabilecegimiz

yoninii olugturmaktadar.

Bu konuda D.P.T, tarafdndan yapilan bir aragtirma-
ya gore,kirsal alandan gehre gtg¢lin nedenleri goyle tesg-

bit edilmigtir.



TABLO 12
KIRSAL ALANDAW SEHRE GOGUN WEDENLERI

Goclin Nedenlepi Orani(%)
Fakirlik ve topraksizlik 5762
Is ve memuriyet 19.1
Sehrin Cekiciligi 5¢5
Zenginlik 2¢7
Evlenme 9.1
Kan Davasa 1.8
Diger Nedenler 4.6

Kaynak: Celal ER,"Gecekondulagma ve Sebebleri", KARINCA
DERGIST, S5.588 (Aralik 1985), s.37.den hszarlan-
migtir,

Aragtirma sonucunda gorildiigl gibi, kyden kente
géelin yarionndan fazlasainin nedenini fakirlik ve foprak-~
g1zlik olugsturmaktadir. Daha sonra ig ve memuriyet, gehrin

gekiciligi gibi nedenler gelmektedir.

Koyden kente g6§ dnecelerignlifusu 1 milyonun lize-
rinde olan Istanbul, Arnkara, Izmir gibi biliylik kentlerimi-
ze dofiru olmaktayken son yillarda Bursa; Diyarbakir,
Gaziantep, Adana, Eskigehir, Wersin, Izmit gibi sehirler-

de birer gt¢ merkezi haline gelmiglerdip,
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Koyden kente glglin sonuglarini niifus sayim so-
nu¢glarindan da gdrebiliriz. 1980 Nifus Sayimil'na gore
44.736,957 kigiolan Tirkiye nlifusumun % 51'i (ki bu
22,7434639 kigidir) kirsal kesimde otururken; 1985 yilin-
da Tirkiye nilifusu 51.420.757'ye yilikselmig, fakat kirsal
kesimde oturanlaran orani % 46'ya (miktar olarak 23.828,072
kigidir) diigmigtiir. Bir bagke deyigle gehirli kesimin top-

lam niifusa orani % 49 dan % 54'e ylkselmigtir(3).

Koyden-Kente gclin nedenleri ile ilgili bu agakla-
malardan sonra, Koyden-Kente goclin sonuglara ilgili acgik-

lamalaramiza gegebiliriz.

Koyden kente plansiz bir gekilde yapilan g@c pek
g¢ok sorunun ortaya ¢ikmasaina neden olmugtur. Ancak ,or-
taya ¢ikan temel sorunun konut sorunu oldugu stylenebi-
lir. Gﬁé sonucunda gehirlerde artan konu't talebine darge-
1irli vatandaglaran cdeme glici ile orantila olarak cevap
verilememisg, talep fazlaligi nedeniyle artan konut kirala-

ri da ayri bir sorun olmugtur.
Koyden kente goclin sonuglarani agagidaki gekilde
iki baglak altinda inceleyebiliriz.

a- Gecekondulagma

b- Plansiz Sehirlesgme

(3) DeI.E., Genel Niifus Sayimi Telzrafla Alinan Gecici
Sonug¢lar, D.I.E., Yay.No:1151, Ankara, 1985, s.2.




Aslainda bu iki durum birbirinin sonucunda olugmug-
tur, ancek anlatimda kolaylik saflamak amaciyla bSyle bir

ayrima gidilmistir.

a~ Gecekondulagma

Gecekondulagma olgusu kCyden kente goclin bagla-
masiyla meydana gelmistir.1966 yalanda cikaralan 775 Sa-
y1li Gecekondu Kanunu'nun 2. maddesgi gecekonduyu; "Gece-
kondu, imar ve yapi iglerini diizenleyen mevzuata aykiri
ve genel hiiklimlere bajili olmaksizin kendisine ait olmayan
arazi ve arsalar lizerinde sahibinin riazasi alinmadan ya-

pilan yapadar" geklinde tanimlanmaktadir.

Ulkemizde 1950 yilindan sonra basta tarimda meka-
nizasyona gidilmesi olmak lizere, Onceki baglikta incele-
digimiz nedenlere bafli olarak kdydenkente hizli bir gog
baglamigtir. Insanlaran gehirlere onlari istihdam edecek
gsanayilerin kurulmasindan daha hizll gtg¢etmeleri ve be-
lediyelerin yeni gelenlerin yerlegtirilmelerdi hususunda plan

yapmamalapra sorunhun dofuguna neden olmugtur,

Kairsal kesimden kopupn gehre gic eden bu insanla-
rin blytk g¢ogunlufu,  vesifsiz igel olduklarindan diglik
licretle galigmak dururinda kalmiglardaipr. Ayrica sgehir

icinde kiralaran gdgedenlerin kazanglaraiyla kargile -
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yamiyacaklara ¢lclide yliksek olugu, gbgedenleri barinma ihti-
yaélarlnl kergilamalari acisandan iki alternatifle kar-

g1 karsiya barakmisgtire. Bunlar ya bizzat gecekondu yap-
miglardir, yada gecekondu bClgeler inde éﬁ§ﬁk kiralarla
oturmak zorunda kalmiglardir. Bu yapilara gecekondu denil-
meginin esas nedeni, bu yapialaran kacgak olarak yapilmala-
ra nedeniyle polis ve zabita denctinminden kagmak icin ge-

nellikle birks¢ gecede yepilmalerainden kaynaklanmaktadir,

Gortildiigl gibi, gecekondu yapiminin temel nedeni
ekonomik unsurlara bagla olmaktadar. Gecekondulasma, yapil-
dig1r zaman agik konut ihtiyacini ortadan kaldarmig gbzlik-
ge de gonraki yillarda gerek sosyal gerekseekonomik agi-
dan pek g¢ok sorunun doém381né neden olmugtur. Bir bagkas
deyigle agik konut ihtiyaci bu yolla Onlenirken, saglak-
812 konutlarda ve sikigik bir bigimde oturmayi ifade

eden gizli konut agiga dofmugtur.

Gecekondular énceleri,kamuya veya ©Ozel gahislara
alt arazilepr ilzerinde izinsizolarak yaplllrken;sonraki
yillarda - ya arazi sahibinin riazasi ile yada araziyi
ele gegirdikten sonra ikna ederek- noter mukavelesi ile
satin alanarak yapildifil gozlenmistir. Imar ve Iskan Ba-
kanlagi Konut Genel MidlirliUgli Sosyal Aragtirmalar Bolimi-
niin bu konuda yaptiga aragtirmaya gtrejarazi sahipleriy-
le gecekonducular arasindaki bu anlagmalapr, yerlegim bol-

gelerinin gehir civarandaki kdylere dofru geniglemesine
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yol acgmigtir. Bu kdylerdeki bliyliik arazi parcalari henliz
arsa niteligi kazanmadan ve her ti-li altyanidan yoksun
olmasane ragmen ,kéyliiler tarafindan pargalara ayrilip
gatildiktan sonra birer gecekondu bdlgeleri haline gel-
miglerdir. Bu ftilir gecekondu bGlgelerine Ornek olarak;
Bursa'da Soganli, Kiiglikbalaikli ve Degirmenli kSylerine,
Ankara'da Solfasol ve Balgat kUyleri ile Esat, Cankaya
ve Dikmen.¥%5lgelerindeki meyva bahcgelerine, Istanbul'da
Sagmalcilar ve Esenlepr koyleri ve Ferhatpaéa Giftligine

kurulan gecekondubtlgelerini verebiliriz(4).

Gecekondu sorunu Tirkiye ic¢in Oremli bir sosyo-
ekonomik sorun olurkenghlikimetlerin bu konuda izledikle-
ri tvtum ve cgikardiklarai kaminlar soruna racdikal bip
¢ozlim getirilmesi yerine daha ¢ok politik ¢bzilimler ge-
tirmeye ydnelmigtir., RBuna ornek olapak 1963 yilaindn ga-
karilan 327 sayili Gecekondu bClgelerinebelediye hizmet-
lerinin gdtiiriilmesini ©ngbren kanunu gvsterebiliriz. Bu
kanunun belediye seg¢imleri arifesinde g¢ikarilmasi ilgi
cekicidir. Hiikiimetler jbugiine kadar kemu arazisi lzerin-
deki gecekondulara tapu tahsis etmekle sorunu ¢zmeye

caligmiglar, Gzel gsahislara ait araziler ig¢in bu yol iz-

(4) Ministry of Reconsturction and Resettlement General
Directorate of Housing Social Research Departmant,
Urbanization And Housing in Turkey, PubeNumber:2,
Ankara, p.l3,
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lenemedigi ig¢in mehkemeler bu konudaki davalar ile dolup

tasmigtir(s),

Izlenen bu politikalarain ba§ar111 olup olmadakla-
ri, bu konudaki istatistiklere bakilarak da stylenebilir,
1965 yalinda gehirlerde yagayan niifusun % 24.8'i gecekon-
dularda oturmaktaydi ve aymi yail gecekondu sayisa 430,000
olarak tespit edilmigti. 1970 yalanda gecekondularda ya-
gayanlarin orani % 36'ya,gecekondu sayisi ise 700,000'e
ulasmlétlro 1985 niifus sayim gegici somuglarina gére,
ilkemizde gecekondu sayisi l.5 milyona>yakla§1rken gehir-

1i nlifusun yaklagik % 55'i gecekondularda oturnaktadar(6).

Istatistiklerden anlasgildal gibi bu konuda gika-
rilan kanunlar (5218, 5228, 6188,7367, 327, 755, 1990 Sa-
y1la Kanunlar) ve mahalli idarelerin gecekondu yapimaini 8n-
leme ve denetlemedeki zayif tutumlari gecekondu sorununu
Snlemek yerine ¢r g gibi bliylimesine neden oldugu diigliniile-
bilir. Bu yasalar, gecekondulagmanin nedenlerinden ziyade
sonuglarani ortadan ksldirmaya yonelik olmaleri nedeniyle

eksgik bir yaglagimda bulunmuglardair.

(5) GUKTAS, s.l32.
(6) Celal ER, "Gecekondulasma ve Sebebleri", KARINCA

DERGISI, S.58 (Aralak 1985) s. 589,
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Gecekondulagmayi Gnlemek icin genel ¢ézlmlin gece~-
kondu alanlarinin kaldiralmasi oldugu dligiiniiliir. Boyle
bir uygulama pek g¢ok nedenlerden dolayx yanlig bir ¢dziim
olabilir. QGlinkii insanlar bir yerden uzakla§t1r11d1k1a?
rinda,gartlar degigmedigl miicdetge bir bagka yere gece
kondularinmi yeniden kuracaklardir., Bu ylizden kisa vadede
gecekondulari tlimliyle yikmak yerine uygun kogullarda olan
lara islah etmek daha ucuza gerceklegebilecektir(7)., Uzun
vadede ise,gelir dagilaminda adaleti saglamaya yonelik
galigmalaran yapilmasi daha uygun olabilir. Gelir dafili-
minda adaletin saglanamamasi durumunda gecekondu yapmaya

aday ailelerin her zaman bulunabilmesi mimkiindlir,

b~ Plansiz gJehirlegme

Plansiz gehirlesme sorumrnun baglica nedeni,
belediyelerin hizlia niifus artigi ve kentlegmeye paralel
olarak imar planlarani genisletememeleri ve bu ydrelere

altyapiyl zamaninda gotlirememeleridir.

Kentlesme hizina paralel olarak tnceleri altyapisa

hazir mevcut alanlar ilizerinde, daha sonra da yakin cev-

(7) Stephen K,MAYO ve digerleri, "Shelter Strategies For
The Urban Poor In Developing Countries®, THE ViORID
BANK RESEARCH OBSERVER, Vol.l Number:2 (July 1986),
s.184, |
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relerdekl alanlar ilzerine konut yapim slirdirlilmis, ka-
munun bu ydrelere altyapi ve sosyal hizmetleri gotilirmele-.
ri beklenilmigtir. Ancakjkamunun bu konuds izerine diigen
gorevleri geregi gibli yapmamasi sonucunda ,6nce sehir
iginde az ketla evlerin yikalap ¢ok katla evlerin insga
edilmesiyle dikey yiikselmeler gCriilmig, blitin bunlara
ragmen konut ag¢iga kapatilamayinca gecekondu yapami gi-
derek artmigtir(8). Gecekondulagma da beraberinde plansiz

sehirlegme sorunumu dofurmugtur.

Planli sehirlegmeyl saglemak emaciyla yapilan ge-

ir planlari ise hizli nilifus artigi kargisinda kisa slire-
de yetersiz hale gelmiglerdir, Buna ornek olarak Anke-
ra'nin planini gdsterebiliriz. Ankara'nin sgehir plam
Prof.Yansen bagkanliagainda bir uzmanlar gurubu tarafindan
50 yallak bir perspektif gtzoniine alanarak hazirlanmig

ve plana aynen uyulmugtur. Buna ragmen istenilen sonug
alinamamigstir. Clinkll planda Ankara Nifusumn 50 sene igin-
de 250-300,000 olaca@i varsayildigi halde uygulamanin

20, yilinda bu rakam ild katiyla asalmigtir(9).

Hizla niifus artigi ve gehir planlarinan gercekei

bir bicimde hazirlanamemasi sonucunda gehi lerin g¢ogu

(8) Ali YONCA, Xonut Sorumu, Arayiglar ve Bip Yaklagam,
D.P.T. Hizmet I¢i Rapor, 1981, s.l.
(9) ER, 8.38.
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bolgelerinin her tirli estetikten uzak, altyapisiz ve
plansiz birer yerlegim bolgeleri haline geldigini svy-
leyebiliriz. Plansiz gehirlegmeye en c¢arpici Srnek ola-
rak Ankara'nin merkezi sayilabilecek Ulus civarindaki

gecekondu bolgelerini verepiliriz,

3~ Aile Yapisainin Degigmesi

Toplumumuzda kalabalik aile yapisinin degismek-
te oldugu sdylenebilir. Kentlesme, aile iginde daha gok
bireyin galagmasi ve kiiltlirel degigmelerin etkisi ile
toplumda genig aile tipinden gekirdek aiie tipi ne doniig
bagladigi goriilmektedir. Bu ylizden evlienmeleprin de etkisi
ile konut talebi slirekli olarak artmakta, evlenenler igin

ayri bir ev acilmasi gittikge yayginlagan bir ihtiyag

olmaktadire.

Tirkiye'de hanehalki biiylikligi 1970 yilainda 5.6
iken 1975 yailinda 5.4'e ve 1980 yilinda 5'e dligmiigtiir(10).
Bu rakamlar hanehalka bijyUkligii'nlin kligildliglinli gbstermek-
tedir. Ozellikle gehir kesiminde gekirdek aile tipinin
karsal kesime nazaran daha yaygin oldugu stylenebllir.

Bu durum gehirlerde konut talebinin siirekli artimasina

neden olmaktadire

(10) 0z, s.18,
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B~ ARZ YONWUNDEN KONUT SORUNUNUN WiDeNWIERT

Tirkiye'de konut sorununun temel nedeni, konut
talebinin dsha once sayilan nedenlere bagli olarak silirek-
1li artmasina karsgilik,konut arzinin ihtiyaca cevap vere-

cek Slglideartamamasidar(ll).

Konut arzinin igtenilen Slgiide olmamasinin nedenini
genel“olarak konut maliyetlerinin yliksekligi seklinde ifa-
de edebiliriz. Konutun satig fiyatini etkileyerek konut
istefinin talebe dinligememesine yada belli bir fiyattan
talebin kargilanamamagsina nedenolan en onemli unsur ma-
liyetler olmaktadar. Konut maliyetlerini su baglaiklar al-

tinda inceliyebiliriz:
l- Arsa ve Altyapa

Yapi Malzemeleri

2n
3~ Vergiler
4~ Finansman

5- Biirokrasi

Saydigimiz bu unsurlar gegitli yollarla konut
maliyetini arttirabilmekte, konut arza bu durumden olum-

suz ycnde etkilenmektedir.

(11) Burada s6z konusu edilen arz eksiklifi, 1. b&limde
belirtildigi gibi, dar ve orta gelirli cgogunlufun
alimgiicline hitab edememekten dojan eksikligi ifade
etmektedir.
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l- Arsa ve Altyapa

Arsa soprunu konut Uretimini etkileyen en onem -
1i unsurdur. Konut yapimi arsanin meveut oldugu durumda
miimkiin olabilir. Arsa sorununun ortaya c¢ikmasindaki en
onemli neden, arsanin arzi kolayca arttirabilipr bir kay-
nak olmammsidar. Bir arazinin arsa haline gelebilmesi
igin; o arazinin yada blgenin topografik haritalaranin |
¢ikarilmasi, nazim planinin ve imar planinin hazirlanmasi,

altyapinin tamamlanmasi gibi iglemlerin yapilmasi gerekir.

Turkiye'de imar planlari sehirlerin geligmesine
paralel olarak belediyeler tarafindan zamaninda yapilama-
naktadir. Ulkemizde arazilerin arsaya ddniismeleri 3-5 yal
gibi uzun bir slireyi gerektirrekte, bu ylizden arsa Ureti-
mi kolayce artamamaktadir. —&rsanin kit kaynak olmasi ne -
denijle ozellikle bliylik gehirlerde arsa bulmak sorun ha-
line gélmig, arsa bedeli ingaat maliyetine % 50-70 ora-

ninda yansamigtar,

Arsa sorununun diZer olumsuz yonii ise, ucuz arsa
temin edilemeyisi nedeniyle sehir ig¢inde ekonomik Smriini
tamamlamamig yapalarin yiirlip yerine yeni binalarin inga
edilmési olmugtur. Bu durumun ilke ekonomisi agisandan
tnemli Blglide servet kaybina neden oldugu sdylenebilir ,
Ayrica arsa kitligi ,arsa spekiilasyonunun yayginlagmasi-
na ve spekiilatérlerin bu sayede haksiz kazang femin et-

melerine neden olmaktadir,
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Ulkemizde,,kent topragindaki agiri fiyat artigla-
rini dnlemek ve bu amagla piyasada dlizenleyici alim-sa-
timlar yapmak amaciyla 1969 yalanda 1164 Sayilia Xanun

ile Apsa Ofisi Genel Mudirligl kurulmigtur. Kuruldugunda

sermayesi 250 milyon &t olan ofis,sermayesinin azligi ne -
deniyle kendinden beklenen gorevi yerine getirememigtir,
Ofisin sermayesi zaman iginde cegitli defalar arttairilmg,
son olarak 1985 yilinda bakanlar Kurulu karariyla 9 mil-
yar Tisina gikaralmigtir. Ancak,glinlin sartlaraina gore bu
miktarinda yetersiz kalmasi ofis fasliyetlerinin etkili ol
olmasaini engellemigtir. Ayraca,Tiirkiye'deki sistemin re-
kabetéi yapisil ve ofisin yeterlik teknik kadroya sahip

olmamasi da bagarisizligin nedenlerinden sayalabilipr(l2).

Arsa sorunu sosyal agidan da etkiliolmaktadar.
Arsa fiyatlarinan ylksek oldugu bolpgelerde kiralarda
yiiksek olacagZindan . bu bdlgelerde oturanlarin sosyal du-
rumlara arsa fiyatlaramn diisiik oldugu bblgede oturanlapin
sogyal durumlarandanferkli olacaktir. Bu durumvn da ayni

zaman sosyal rahatsizliklara neden oldugu sdylenebilir(1l3).

(12) “Arsa Ofisi Genel Iitidliri Sabih Urkan'an Bildirisi",
KONUTBIRLIK DERGISI, S.1 (Mart 1986), s.17.
(13) DIRIMTEKIN, s.ll.
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Arsa sorununun ¢tzlilmesinde kamuya, Gzellikle ma-
halli idarelere biiylik sorumluluklar dismektedir. Beledi-
yelerin bukonuda uygulayabilecekleri g¢egitli yollara

goyle siralayabiliriz:

i- Belediyeler imar planlarani iyl yaparak ve yapa
nizammanmeleri ile konut yapaiminibelli usullere bagliyarak

arga fiyatlaranda istikrar saélayabilirlér.

ii~ Belediye sinirlara iginde blitlin araz ler bele-
diyelerin olup sbelediye bunlari komnut yapmak istiyenlere

uzun vade ile verebilir (Radikal ¢Ozlim)

iii- Belediyeler; arsa speklilasyormumu kirmak icin s~
timlak yetkisine dayanarak,kanuni esaslar gercevesinde

bol miktarda arsa alimanda bulunebilirler (Kismi ¢oziim)

iv~ Arsa spekiilasyonunu Onlemek amaciyla ,spekiila-
térlerin ellerinde bulunan arsalardan ingaat yapilmadiga

giirece piyasa degeri lizerinden vergi alinabilir,

v- Belediyeler gehrin gelisme yOrelerine altyapa
gotlirerek arsa arzani arttairabilirler
vi- Yapi nigamnamelerine yililksek konut yapimanan

yasaklanmasa, bahge ayirma zorunlulufu gibi kurallar ek-

lenerek arsa fiyatlara dlglirlilebilir.

vii- Imar plami yoluyla sanayi tesisleri gehir da-
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gina ¢ikarilarak gehiricinde arsa fiyatlaranin dlismesi

gaflanabilir(14).

Altyapi Harcemalari da ingaat maliyetlerinde dnem-
1i bir yer tutmaktadir. Bu komudza Iller Bankasi Genel
Miidlirligi'niin yeptiZ1 bir incelemeye gore,teknik altyapa
icin her yal 1982 fiyatlarayla 61.336 milyar T yatirim
vapilmasi gerekmektedir. Bu yataramin 14 milyar T'sa igme
suyu tesisi, 27 milyar T'sa kanalizasyon tesisi, 20 milyar
L'sainan ise elektrik sebekesi i¢in yapalmasa Ungdrilmek-
tedir. Ayracasharita, imar plani hezirlanmasa ve uygulan-
mas1 igin 336 milyon T lik yatiraimin gerekecefi belirtil-

Konut arzinda arsa ve altyapi unsurunun bu derece
onemli olmasina dayanarak ,fonut sorunmun ¢dzlimlinlin blylik
tlglde arsa sorununun ¢ozlmlne bagli olacafini styleyebi-
liriz, Konut maliyetlerinde dlislie saglayarak daha c¢ok bi-
reyi konut sahibi yaposbilmek altyapisi hazairlanmig ucuz

arga aprzinin arttirilmasa ile miimkin olabilecektir.

(14) Bu konuda ayrantali bilgi ig¢gin bkzs DIRIMTEKIN,
8.11~18.

(15) Ibrahim KAVRAKOGLU ve diferleri, Konut Sorunu ve
¢ozim Icin Oneriler, Istanbul Sanayi Odasi (IS0)
Aragtirma Dairesi Yay.No:k983 11, Istanbul, 1983,
8.49,
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2~ Yapa lMalzemeleri

Tirkiye'de girdi fiyatlsasrandski artiglar konut
malivetini ve konut arzini olumsuz yonde etkilemektedir.,
Ozellikle temel insaat malzemelerine saiksik yapilan
zamlap ,konut maliyetlerinde bﬁyuk oranlara ula@éxlartls—
lara neden olmaktadar. Tlirkiyec'de ingaat malzémeleri fi-
yatlaranan enflasyoh oraminin listlinde seyrettifi style-
nebilir. Bu gtriige dayanarak, ingaat malzemeleri fiyat-
laraina sak sak zam yepilmasinin,sorunl¥lyguyn Yyanigira
"keyfi" yonlinlin de bulundugumu diiglinebiliriz. Nitekim .
Enflasyon ile insaat malzemelerindeki artlg arasindaki
iligkiyi gUsteren agagidaki tablo bu yargiyi destekle~
mektedir.

TABLO 13

ENFLASYON ILE INSAAT WMALZEMEL: RINDEKI ARTIS
ARASINDAKI ILISKI

Yillar Genel Endeksteki Artis Ings.Mal, 'deki Artig &

1978 5346 4846
1979 5.1 85.0
1980 90,3 8763
1981 34.1 2746
1982 2T.4 273
1983 28.1 40,1
1984 46.4 40,1
1985 41.7 5849
1986 Ocak 3.2 2¢3

Subat 1.7 1.8

Mart 1.0 1,9

# Bu endekste bir cok zamli ingeat malzemesi yer almagtar.
Kaynaks "Konut Fonu Yapmasa", MILLIYET GAZETESI,12 Mayis
1986tdan Istanbul Ticaret Odasi (I.T.0.).
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Tablodan jgingaat malzemelerindeki artigin genel
endeksteki artigla 1983 yilina kadar aym haizda gittigi-
ni, aneak 1980 yilinda ingaat malzemelecrindeki artigan
siratlenerek genel endeksl 12 puan gec¢tigini ve 40.1'e
ulagtigini gormekteyiz. 1885 yila itibariyle genel en-
desteki artis % 4l1l.7 olurken,insgaat malzemeleri % 58,9

oraninda artmigtir.

| Tablo hszirlamirken pek gok zamli ingsaat malzemegi-
nin hesaba katilmamagi nedeniyle tablo'nun tam durumu
gosterdigi sdylenemez, Ancak,bu haliyle bile insaat mal-
zemelerindeki artlglg enflasyon ovan;ndaki artigtan daha

fazla oldugunu sdyleyebiliriz.

Ingaat malzemelerinin bazisinda meydana :elen
artiglar maliyeti gok fazla etkilerken, ingaat iginde
Onemi nispeten daha az olan bazi malzemelerin fiyatla-
rainda meydana geler artiglar fazla etkili olmamaktadir.
Agagadaki tabloda ingaat iginde onemi fazla olan baza
temel ingaat malzemelerinde meydana gelen fiyat artigla-

rini gorebiliriz,.
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TABIO 14

BAZI TEMEL INSAAT MALZEMELIRINDE MEYDANA GELEN
FIYAT ARTISLARI |

_ 1985 Yala 1986 yala (%)
Ingaat Malz, Birim Mart Fiy, (D) Mart Fiy.(T) Artis Oran:
Delikli Tuigla adet 26 60 131
Kiremit adet 56 95 70
Demir 1 kg 138 185 34
Cimento 50 kg 850 1,320 55
Kereste me tre kiip 62,000 120,000 94 |
Kum-Cakal me trekiip 4,000 6.500 63

Cam ¢ 3 mm) me trekare 2,091 4,500 115

Kaynak: "Ingaat Malzemeleri Bir Yalda Yiizde 60 Artta",
GUNES GAZETESI, 21 Mert 1986

Gorilddgi gibi, temel ingaat malzemelerinden bazi-
larins bir yillik donemde % 34-131 oranlari arasinda zanm
vapilmigtar. Konut ingaati lizerindeki bu agir maliyet yiikil
vapimcilarin maliyet hesaplarini gltist edip ingaatin ta-
mamlanmasini engelliyebildigl gibi, gergek talep sahiple-

rinin konmut edinmelerini de gliclendirebilmektedir,

Ingaat malzemelerindeki hizlia fiyat artislarinan
konut maliyetini ne ©lglide etkiledigini tablo 15¢ den
izleyebiliriz. Tablo ingaat maliyetlerine arsa, altyapa,
igtirak payyr ve miteahhit kari gibi unsurlari dahil etme-
mekle, ingaat malgemelerindeki artigan konut maliyetine ne

8lclide yansidigani daha agik bir bigimde gistermektedir,
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100 M? ' LIK KONUT GIPLAK MALIYETT

( Arsa, Altyapi, Istirak Paya ve Miteahhit K&ra harig )

71

1. SINIF 100 M° KONUT 2. SINIF 100 M® KONUT
bir yil bnce. w® bir yil dnce., m?

Yallar Zbre artis (%) maliyeti _maliyeti gbre artis (%)yma}iyeti me 14 ye ti
1978 — 8,500 .850,000 — 5.500 550.000
1979 20,2 12,300 1,230,000 24,0 7.920 792,000
1980 54,0 18,988 1.898,800 25,0 11,586 1,158,600
1981 24,6 23.735 2.373.500 32.0 15,360 1,536,000
1982 35,0 31,636 3.163,614 20,0 18,452 1.845.200
1983 65.6 52,053 ° 5,205,394 20,0 21,990 2.199.000
1984 64.0 85,368 8.536.846 64,1 36,106 3.610.,600
1985 35.1 115,345 11,534,500 47.9 53.436 54343 .600

Kaynak : "Timse Genel Bagkani Semi Sari Sanayicilerd Insafae Cafariyor", RAPOR GAZETEST EXT,

21 Nisan 1986, 8.1,

2 konut mali-

Tablodan garﬁldﬁgﬁ‘gibi;2.31n1f 100 m
yeti 550,000 N iken,yildan yila % 20-64 arasinda artiglar
gbstererek 1985 yailinda 5.343.600 T gibi oldukga biiyiik
bir rakama ulagmigtir. Buna gore l.simf 100 m2 konut
maliyeti 7 yilda toplam olarak 13 kat artarken, 2. simaf
100 m® konut maliyeti 9.7 kat artmigtir. Konut maliyetle-
rinde bu hizli artlgln'konut arzini olumsuz ydnde etkile~-
diZini, konut fiyatlari diiglirilemedigi ig¢in dar ve orta
gelirli vataﬂdaélarln talepleri kargilanamadigini sidyle-

yebiliriz.

3- Vergiler

Konut yapimindan satigina kadar hemen hepr agama-
degigik isimler altinda vergilendirilwmekte, bu durumda ko-

nut maliyetlerinin Snemli Olglide artmagsina neden olabil-



mektedir. Tilirkiye'de belediyelerin aldaga haré, vergi ,lic~
ret, emlak vergisi ve Kaliye'nin aldifi kiymet artisa
bina ingaat verglsi ve diger isimler altinda alinan ver-
giler yaklagik 20-30 kalemi bulmaktadir., Komiyu daha iyi

inceliyebilmek icin agafiidaki tabloya bakabiliriz,

TABIO 16
80 M?'LIK BIR DATRENIN URETIMI VE SATISI
f1r iLaili VERGIIER

Vergi Tiri Tutara (T)

Istihsal Vergisi 86.074
Isletme Vergisi 9,623
Isgilik Gelir Vergisi 107.887
Iscilik Mali Denge Vergisi 10,788
iggilik Damga Vergisi | 1.438
Miiteahhit Kara Vergisi 233,037
Miit.K&r1i Mali Denge Vergisi 13.982
Emlak Alim Vergisi 195.751
Emlak Vergisi 11,185

Toplanm 669,756, -

Kaynak: Oztin AKGUC-Ogsman ERER, "Ingaat Sektoriinlin Tirk
Ekonomigindeki Yeri ve Unemi", INSAAT SEXTORUNUN
SORUNLARI VE Q0ZUM YOLLART SEMII\IERi, Ekonomik ve
Sobyal Etiidler Konferane Heyeti, Istanbul, 1983,
S.14.
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Goruldligi gibi,1982~1983 yillarainda 80 me'lik :
bir konut igin ¢egitli isimler altinda toplanan vergile-
rin toplami 669,756 L'sina ulagmaktadar. Bu tiir bir konu-
tun satis bedelinin yaklasgak olarak 2.8000,000%.'s1 olaca-
g1 vamayilairsa, komut bedelinin yaklagik % 23%iinln vergi-
lerden olugmasa konut fiyatlarani arttirarak konut tale -

binin ve aprzinin kisilmasina neden olmaktadir,

4~ Pinansman

Ulkemizde komt finansmanminin yaygin olmamasi da
konut arzini etkileyen difZer bir unsur olmaktadir, Ulke-
mizde son yillara kadar konut kesimini finanse etme igini
sadece T.Emlak KrediBankasi(T.LE.K.BYiiklenmig, Steki banka-
lar Baukalar Kanunu'nun 50.md.si geregince konut kesimine
kredi verememiglerdir(l6). Bundan dolayi konutkredileri-
nin'toplam krediler icindeki payabir hayli dlglik olmug~

ture

1984 yalinda yiirlrligli giren 2985 8ayiliToplu Ko-
nut Kanun (T.K,K.) ve buna bajfli olarek olugturulan Top-
lu Konut Ponu (T.K.F.) uygulamalari ile,konut finansma-
nina dnceki yallara nazaran bir rehatlama getirildigi

soylenebilir,

Konut finansamimin diger unsurunu olugturan lire-
tiei katkasi (Bzkaynak),uygulanan ekonomik politikaya ve
alternatif yatiraim imkanlarina hagli olarak defiigebilmek-

te, bu durum da konut finansmanin da zamecn zaman sikin-

(16) AXAL, s Tde



tilara yol acmaktadir. Ornefin,1980 yilindan sonra uygu-
lanan ylksek faiz politikasinin bdyle bir etki yarattiia
say;gnebilir. Yiikgek faiz politikasi nedeniyle tasarruf-~
lar;doniligiimli daha kolay, getirisi ylksek mali kesime kay-
mig, yine o yillardaki yiiksek enflasyon da konut maliyeti
nin ve fiyatinin ylikselmesine yol agmistir, Blitin bunla-
ra baigli olarak konut finansmaninin 6z kaynaklardan olu-

san kismnin azaldi@y, bu nedenle de konut arzimn

kisildigyr gozlenmigtir,
5~ Blirokrasi

Arsasinl ve ingaat baglayabilmek igin gerekli
unsurlara temin etmig bir yapimcanin ingaat safhasina ge-
gebilmesi i¢in mevzi imar plani, plan tadili ve plan pro-
Jje tasdiki gibi belediyelerle olan igleri tamamlamasi ge-
rekmektedir. Bltin bu iéler bazi hallerde 1.5-2 senelik
bir zaman kaybina neden olabilmektedir. Bu gecikme insaat

maliyetlerinin yiikselmesine neden olmaktadair,

Ayrica ,S.S.K.'da igyeri kapanis kayitlara igin
tespit ve degerlendirme islemleri de uzun glirede tamam-
lanmaktadir. Bu durum resomi gektdr ingaatlarin$e temina-
tan bagla kalmasi zorunluluguna, Szel sektsr insaatlarin-
da ise tespit ve degerlendirme sonuglaranin zoamanasgiml
glirelerinin son aylarinda aciklanmasi nedeniyle s¢cok yiik-



sek faiz ve gecikme zammi tdenmesine reden olmaktadar(l7).

2985 Sayi1li T.K.K, ile biirokrasi konusunda basitleg-
tirici onlemler zlinmig ve bu’konulari diizenleme igi ile
Toplu Konut ve Kamu Ortakliza Idaresi Sorumlu tutuvlmigtur,
Bu konude eskiye neazaran bir ilerlene kaydediluigese de, mii-
tegebbislerin hala biirokrasiden yakinmalarai karsisinda so-

runun tamamen ¢ozlilemedifi stylenebilir,.

II- KONGT SORUNUNUN ETEKILERL

Konut sorunu toplum yagamna ekonomik ve sosyal agidan
pek g¢ok olumsuz etkide bulummaktadir. Bvndan dolayr konut
gorununun ¢esitli etkilerini bu iki baglaik altanda incele-

memiz mimkiindiir.

A- KOWUT SORUNUNWUN EFKOKCHMIK ETKIIRRI

Baranms ihtiyaci zorunlu ihtiyag¢lardandair, Bu ne-
denle ,jnsanlar alam glicleriyle uyumlu konut bulamadiklapra
takdirde kogullarain uygun olup olmadigina bakmaksizin bir
barinak temin etmeye yada insa etmeye gall@acaklardlr{
Oysa vasifsiaz konutlarin yapama igin de bir kaynak gere-

kecektir ve bu konutlarin topluma maliyeti sz konusudur,

(17) e Yusuf KOSEOGLU, "Konut Ureticilerinin Problemleri ve
Toplu Konut Fonu Uygulamalarinin Konut Arzina Etkisi'-
IH9AAT SEXTCRUNUN rrOnOMIDEKI SURU:IEYICI ROLU ACISIN-
DAL TOPLU KOWUT FOXU UYGULALATARI SEMIAPRI, Turizm,
Ekonomi ve Bilimsel Aragtirmalapr ve Tanitma Merkezi(T.IZ,
B.I.A.T.) Yay.No.3, Istanbul, 1985, £.137.




76

Bu konuda yapilan bir aragtirmaya gore,1968-1972
doneminde toplumumuzun gecekondu yapaimina 1968 yila fi~
yatlaraylayaklagik olarak 7 milyar 880 milyon lira ayir-
dig1 tabmin edilmektedir. Yine ayni dénemde gecekondu
yapimina ayrilan kaynaklarin degeri ruhsatli konutlaran

deferinin % 28'ine egit oldugu hesaplanmigtair(l8).

Gecekondu yapaminin mali portresine ait glincel bir
karsilagtirma imkani, son yillara ait gecekondu sayisa
ve degerini gbsterir istetistiklerin olmay1§1 nedeniyle
yapilamamigtir. Ancak incelenen donemde 700,000 olan
gecekondu sayaisinin gliniimizde 1.5 milyona ulasgtiga diigli-
niilirse; bu oranin ginlimizde de en azindan diigmedigi,

hatta arttigina dair ksbace bir tahminde bulunabiliriz,

Konut sorununun bir bagka ekonomik etkisi ise, alt-
yapi maliyetlerini ylkseltmesidipr. Gecekondular;idnceleri
§ehrin uzak btlgelerinde, altyapigiz alanlapr Uzerinde
olugmakta, gecekondusayisinin artmasiyla bu bSlgelerle
sonradam altyepi gotlirmeye g¢aligilmaktadir. Ancak bu
bolgeler genellikle altyapl yapimina elverigsiz alanlapr
lizerinde olugtuklarindan, bu islem normalin b@r kag kata
fazla harcama yapilmasaini gerektirebilmektedir, Sonugta

biiyiik miktarlarda kaynak israfi g6z komusu olabilmekte-

dire

(18) Ilhen ERONAT, Tirkiye'de KXonut Sorunu ve Folitikasi,
Ankera I.T.I.A. Ya,No:lll, Ankara, 1977, s.l2.
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B~ KONUT SCRUWJIUN FIZIKSEL VE SOSYAL ETKILERI

Xonut insan yagantlslnln hemen her asgamasinda
etkin bir rol oynayan unsurdur. Insanlar yagamlarinin bii-
yik bir bsliumlinii konutlarda geg¢irirler, Bu bakimdan, ldigi-
nin barandiga konutun elverigsiz gartlar tagsimasi ruh ve

beden sagligi lizerinde olumsuz etkiler dogurabilmektedir,

Konut sorununun fiziksel ve sosyal etkilerini syra
ayri incelemeden once, kullanicilar Ulzerinde olumsuz etki-

ler dofuran konut niteliklerini gtyle siraleyabiliriz,
i- Konutun yeterli biliytklikte olmayigw
ii- Konutun dogzal afet, yangin, konut igi kazalara

gibi durumlara kargi gerekli emniyet gartlarim

tagimamasai

iii- Konutun aile fertleri arasindaki sosyal ilisgki-
leri yeterli ©lglide safliyamsmasa
iv- Konutun yeterli mashremiyet gartlaraina sehip
olmamasi
v~ Altyapinin yetersiz olmasi
Genel olarak bu gekilde siraliyabileceifimiz olum-

guz kogullarin neden oldufu fiziksel ve sosyal etkileri

asagidaki bagliklarda inceleyebilipriz.
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1= Konut Sorunurun Fiziksgel Etkileri

Yapilan ¢egitll eragtirmalar elverigsiz konut
nitelikleri’ile bazi fiziksel rahatsizliklar arasainda
iligki bulunduZunu belirlemigtir. Bu iligkileri goyle

ozetlememiz milmkiindlir;

Cocuklarda zehirlenme ve tiliberkiiloz gibi hasta-
liklarain elverigsiz barinma gartlariyla ilgisi oldugu

kanitlanmigtar,.

Kizamik, su giéeéi gibi baza bulagici goccuk hag-
telaklarainin tuvalet ve banyo gibi bolimlerin ortak kul-
lanimi, 18atma ve havalandairma dlizeninin bozuklufu gibi
olunmsuz gartlardan kaynaklandigi tesbit edilmigtir. Ay-
rica soguk alganlaga, grip, tifo, dizanteri gibi enfeksi-
yonlarain clugmasinda bu tlir olumsuz kogullarin neden ol-

dugu sSylenmektedir,

Elverigsiz konut gartlarinin neden oldugu diger
bir fiziksel raha®sizlikta, bu tlir konutlarda ev kaza-

larina daha sik rastlamasidir(l9),

(19) Mine CEIESUN-Ahsen 0ZS0Y, "Ulkemizde Konut Sorunun
Cuzliminde Gecgerli Toplu Konut Yapam Yollarai ve Bliyik
Kentlerden Ornekler ve irdelemeler", KONUT SORUNLA-
RI SEWINERI, I.T.0. Seminerler Dizisi: 2, Istanbul,
1978, 8.226,
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2=~ Konut Sorununun Psikolojik ve Sosyal Etkileri

Kondt sorununun fiziksel rahetsizlaklarin yani-
gira psikolojik ve sosyal rahatsizliklara neden oldugu
da bilinmektedir. Bu tlir rahetsizlaklar ilk bakigta
kolaylikla tespit edi}ememeleri nedeniyle fiziksel ra-

hatsizliklara nazaran daha nemli olmaktadir.

Konutte kullanilan oda sayisinin az olmasi, ki-
gan asitailan oda sayasinin yetersiz olmasi, tuvalet ve
banyo gibi birimlerin birkaéhane tarafindan ortak kulla-~
nilmasyl ve konutlarda sikisik bir big¢gimde odurtuvlmasz
fertlerin ruhsal durumlarini olumsuz ydnde etkilemekte -
dire. Bu gibi olumsuz kogullar,fertleri ic¢inde bulundukla-
ri kogullar ile gehrin merkezi yerlerinde daha iyi sart-
larda oturanlar arasinda mukayese yapmaya yoneltmekte , bu
durum da sugluluk ve intihar oranlarainin artmasa gibi
birtakim sosyal rahatsizliklarin dogmasina neden olabil-
me ktedir.

Pgikolojik rahatsizlaklara neden olan en Cnemli

unsurun konutlarda sikigik bir big¢imde oturmaktan dogan

"mahratmiyet eksikliéi" oldugu bilinmektedir. Yapilan

arastirmalar; kalabalik yerlegim yliziinden konutlarin ye-
terli gbrsel ve akustik izolasyona sahip olmayiginin bi-
reylerdeki kisilik geligimini olumsuz ydnde etkiledigini,
derin zihinsel yorgunluk, hayallerin tehribi ve objektifli-
gin kaybi gibi rahatsazliklaran ortaya g¢ikmasina neden ol-

dugum kanlflamlglardlr(20).

(20) A.gems, 8.228,



UgUncl BOLUM

TURKIYE'DE KONUT POLITIKALARI VE KOWUT

)

ACTIGININ GELISIMI '

I- TURKIYE'DE KONUT POLITIKALART

Tirkiye'de konut politikalarini incelemeden &nce,
genel olarak konut politikasinan ftagimasi gercken sosyal
amaglarain neler oldﬁéu ve konut politikalarainda hangi un-
surlaran bulunmasi gerektiéi hakkinda kisa bir bilgi ver-

memiz yararli olacaktbtar.

Konut sorunu toplumsal bir nitelik tasagigandan,
konut gorununun ¢dziimi kamui'nun yonlendirilmesini ve mii-
dshalezinl gerektirmektedir. Kamu'nun izledigi konut po-
litikasa, bu konuda glkardlél kanun ve yonetmelikler ile
uygulamalarandan olugur. Kamu'nun belirli bir konut poli-
tikasa izlerken agagida siralanan igleri yapmasi, poli-
tikanin uygulamagindan beklenen sosyal amaglarln daha

saglaklil gergeklegmesini sagliyabilecektir.
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i~ Kamu'nun konul kaynaklarlnln yeniden dagailaimina
diizenlemesi
ii- Konutu gelirin yeniden dagiliminda bir arag
olarak kullanmasi
ili- Diigiik gelirlilerin konut sahibi olmalarina on-
gelik vermesi
iv- Saglak, efitim, istihdam gibi sosyo-politik
alanlar ile konut arasandaki iliskiyi tanimla-
mesi
v- Konutun sosyal amag¢larina Milli Kalkainma Plan-

lari'nda kesin ifadelerle yer vermesi'dir( ).

Kamunun bu konuda izleyecegi politikalar, iilkele-
rin ihtiyaglarina gtre farklilik gosterecektir. Ancak,
genel olarak konut politikasinda agagadaki unsurlaran bu-

lunmasi gerektigini soyleyebiliriz. Bunlar:

i- Toplu konut yapiminin tegviki

ii- Kamu yataramlaranda, bliylik sehirlerdeki diiglik
gelirliler iéin diigik maliyetli konut yapimina
ve gecekondu bSlgelerinin 1slahina ySnelik
clanlarina Oncelik verilmesi

iii- Konut ruhsetlarinin verilmesinde olabildigince
dikkatli davranilmasi; boylece yeni binalaran
uygun sgandartta ve gehir planlarina uygun ya-

piminin saglanmasi, eski binalar iginde bu yol-

(1) United Nations, "Social Goals On Housing Policiesg",
REPORT OF AN INTERREGIONAL SEMILAR ON THE SOCIAL
ASPECTS OF HOUSING, U.N, Publication No:?,NewYork,

1977 s B 17.
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la gerekli mevzuatin kuruvlmesinin saglanmasi

iv- Uygulanan programlarain halk ig¢in tam olarak
uygun olup olmadigini belirlemek amacayla,
programlarin etkilerinin her agamada belipr-
lenmesi ve degerlendirilmesi

v - Nifus baskisimin yogun oldugu ve felakete me-
yilli (deprem bBlgeleri gibi) bolgelerde konut
gorununu ¢ozrek igin dogru ve uygun arasgtirma

teknik ve metodlaranin belirlenmesitdir(2),.

Konut politikalara ile ilgili bu genel agiklama-
lardan sonra, Tirkiye'de uygulanan konut politikélarlnl

iki ana baglaik altinda inceleyebiliriz.

A - Planli Donem Uncesi Konut Kolitikalara

B - Planla Donemde Konut Politikalara

A - BLANII DUWLM UNCESI KOWUT POLITIKALARI
Planla ddnem Uncesinde uygulanan konut politika~-
larani, konut sorununun 1950'lere dogru blyudiiglini gozoni-
ne alarak iki alt baglikta inceliyebiliriz.

1- 1923-1945 Doneminde Konut Politikelara

2=~ 1945-1961 Doneminde Xonut FPolitikalap:a

(2) Aoguko ’ 80130



1- 1923-1945 Dineminde Konut Politikalara

Bur donemdeki uygulamalaran genellikle Ankara'ya
yonelik oldugunu sdyleyebiliriz. Bu donemde Ankara'nan
bagkent olmasi ve hiazla blylmesi kargisinda bazi tedbir-
ler alinmig ve kent planlama caligmalara yapilmigtir(3).
Bu uygulamalari ana bagliklariyla goyle siralamamiz niim-

kiindiir.

i- 1925 yalanda 533 Sayali Kanun g¢ikarilmig ve bu
kenunun sagladagi kamulagtirma kolayliklarandan yararla-
narak Yenigehir semti kurulmigtur.

ii- 1928 yilanda ¢aikarilan 1352 Sayili Kenun (S.K.)
ile Ankara'da memur meksenleri yapami ig¢in Maliye Bakanla-
gi'na yetki verilmigtir,

iii- 1925 yilanda g¢ikarilan 586 S.K. ile memurlara

yapl kooperatifi kurmalari sartaiyla maaglarinin yarasi

kadar avans verilmesi Ongorilmistiir.

iv= 1929 yilinda cakarilan 1452 S.K. ile memrlara

konmut ihtiyaci i¢in ayrica CGdenek yapilmigtire

v- 1937 yilandan itibaren genel biitceden memur

meskenleri icin Sdenek ayrilmgtar(4).

(3) Bkz, 2. Boliim, S.61,
(4) DePeTe, V.BYKP Hazirlik Calismalari Konut Sektdr Ra-
poru, DPT Yay No: 1870, Ankara, 1982, s.3.
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vi- 1940'1la yaillarda yapilan bir bagka kiiglk ama
bagarili bir uygulamada, Ankara'da Saracoglu Mahallegi!
nde memur ve sabit gelirliler i¢in kiralik korut uygula-

masidir(5).

2- 1945-1961 Dtneminde Konut Politikalara

Bu donemdeki uygulamalarain, artik sadece Ankara
gehrine ait olmayip tim Ulke geneline ydnelik oldugunu
gormekteylz. Konut sorunu bu donemde Ulkenin tlimii igin
Onemli olmaya baglamis ve 1945'lerden sonra bazi tedbir-
lerin alinmasi zorunlu hale gelmigtir. Bu uygulamalaran
bir onceki donemin tersine memur ke simine degil, deha ziya-
de gecekondulara ve igel konutlaraina yonelik oldufu sdyle -

nebilir.

1946 yilanda; konutu olmayenlara ucuz kredi vere-
rek konut sahibi olmelarini saglamak, konut yapmak ve sat-
mak, yapi ve yapl gerecleri sanayiini geligtirmek amaciy-
la "Tilirkiye Emlak Kredi Bankasi"'nin kurulmasi donemin
Onemli bir uygulamasi olmugtur. T.E.K.B., 1950 yilina ka-
dar konut kooperatiflerine sagladigi kolayliklarla, bu
tarihten sonre yapa tasarrufu yontemiyle konut iretimine

destek olmugtur.

(5) Asuman QEZIK, Konut Fonu Kommsunda Goriiglere Iliskin
Raporlar, D.P.T. Hizmet I¢i Rapor, Ocak 1981, s.l.
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T;EeK.B. kurulugundan ginimize kadar gahislara
ve kooperatiflere agtifal gesitli tlirdeki uzun vadeli
ve dliglik faizli kredilerle yaklagik 400,000 aileyi ko-
nuta kawugturmug, ayrica 25,000 konutu da bizzat liret-

migtir(6).

1945 yalanda kurulan Sosyal Sigortalak Kurumu
(S.S.K.)'da 1949 yilands Ihtiyarlik Sigortasi Kanunu'nun
kabulii ile konut yapaimina destek olmaya baglanmistir.
Kurum 1954'e kadar sigorta kargiliklarinmin % 20'sini
1954*den sonra % 25'ini bu amagla kooperatiflere kredi
olarak vermektedir. S.S.K.'nun konut uygulamalapa 1961
yilindan sonra bitin algorta kollarani igine alacak se-
kilde genigletilmigtir. S.S.K, 1952-1978 yillari arasin-
da yaklaglk 100.000 konutup Uretilmesine yardimci olmg-

tur(7).

Bu ddnemde hizla artan konut sorunu kergisinda
milli bir konut politikasa belirlemek zorunlu olmug,bu

amagla 1958 yilinda "Imar ve Iskan Bakanlipi" lurulm g-

ture. Konut ihtiyaci ic¢in gerekli krediyi ve dagatim gart-
larini belirlemek amacayla bakanlik blinyesinde Liesken Ge-

nel Midlrligi gorevlendirilmigtir,

(6) Koksal KILIGLI, "Konut Kooperatiflerinin Diini Bugiinii-
Ozet-" KARINCA DERGISI, S.588 (Aralik 1985), s.9.
(7) KELES, 8.37.
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Bu donemde, gecekondulagmayi Cnlemek ve konutrar21-
n1 kolayragtirmak amaciyla Gecekondu Kemunlari (5218,5228,
6188 ve 7367 Sayaili Kaminlar) g¢ikaralmsgtar. Bu kanunlaran
tanidaiklara imkanlari; ucuz arsa, dliglik faiz, uzun siireli
konut kredisi ve teknik yardim geklinde Gzetleyebiliriz,
Ayrica, konut yapimini Gzendirmek amaciyle yeni konut ya-
piminin 10 yal siire ile bina vergisinden muaf tutulﬁa81 da

bu imkanlardandire.

Planliy Donem Oncesinde uygulanan konut politikela-
rlna"genel bir bakas yaparsak; bu politikalarin konut ih-
tiyeeaman karsgilanmasinda yeterliolmadaklaraina, politika-
laran koordinasyon ig¢inde yygulenmadiklarani, milli Olgek-
te bir konut politikasinin benimsenemedifini stylememiz
miimkiindiire Bundan dolayidar ki bu donemde gecekondu sa-
yisi h;zla artmig, arsa speklilagyonunun oniine gecileme-

migtir.

B - PLANLI DONEMDE KOWUT POLITIKALARI

1- Birinci Besg ¥illik Kalkinma Planinda
Konut Politikasi (1963-1967)

Planli ddnemde konut politikalarani inceler-
ken dnce planlarda konut icin Ongdriilen ilke ve politika-
lara, sonra bunlarin uygulamalarini ve ddnem boyunce ko-

nut agiginin gelisimini incelemiz dsha uygun olacaktir,



8T
a~ Planda Ongbriilen Ilke ve Politikalar

Birinci Beg Yallak Kalkainma Planinin (B.B.Y.K.P)
konut sorununa daha tnce belirtildigi gibi, "konutun ve-.
rimsiz bir yatirim alani oldugu" gorilisiinden yaklagtigina
g0yleyebiliriz. Bu yargiyi plandaki; "kalkinma hedeflepri-
nin gergceklesmesi ig¢in konut yatairaimlarinin belirli sinipr-
lar iéinde kalmasi, ©zel yatirimleran daha c¢ok verimli
elanlara yonelmesi gerckmektedir" ifadesi deste klemekte

dir(8).

Planda bu gdrigten hareketle; konuta ayrailan ya-
tirimlarain toplam yatirimlarin % 20'sini gegmemesi, komut
yatiramlarinin % 90.7'sinin 6zel kesim, % 9.3'Uniin kamu
kegimi tarafindan yapilmasi Ongdriilmiistiir. Plande ayrica,
bu tavanan altinda kalinarsk daha gok kénut birimi Uretil-
mesi, konut yatirimlarinin G.S.M.H. icindelkd payimin % 3.6

olmasi da Ongdriilmligtiir,.

B.B.Y.K.'da konut politikasa i¢in benimsenen ana

ilkeleri asagidaki bagliklarla siralayabiliriz.

(8) DePoTe, Birinci Beg Yallik Kalkinma Plani, DPT Yayin-
lari Yayin no: ?, Ankara, 1963, s.l2l,
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i- Liiks konut yaﬁlmlnln kisailarak, saglik agisin-
dan sakinca tagimayan ucuz halk tipi konutla-
rin secilmesiyle daha genig bir kitleye barin-
ma imkaninin saglanmasi
iii Miilk konutun yanaisaira dislik kiralia halk konut-
larinin da yapaminin saglanmasgi, bu yolla yiik-
gek kiralarin olumsuz etkilerinin azaltilmasi
iii- Ev yaptairmak isteyenlere ucuz arsa temin edil-
me gi |
iv- Arsalarda deger artiglarinin alim-satim sira-
sinda vergilendirilmesi
v~ Gecekondularain arsa milkiyeti sorunlarinin ¢o-
zillmesi, bu alanlara kamu hizmeti gotiirtlerek
durumlarinin diizeltilmesi
vi- Arsa spekiilesyormunun onlenmesi
vii- Kooperatifler ve Toplu Konut yapamina yonelik

diger kuruluglarin ¢zendirilmesi

Plenda ongoriilen bu ilkelerin gergeklesmesi icging
kredi ve vergi politikaga, arsa ve yapi malzemesi, yapa
standartlari ve mevzuat konularinda aragtirmalar yapil-

masi zorunlu goriilmiistir(9).

(9) Ali YONCA, "Tirkiye'de Mesken Insaata ve Acafa",
MESKEN SEMINERI, Ankara Ticaret Odasa, ?, Ankara,
1981, s.ll,.
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Plan Oncesi ﬁ§ yilda Ozel yatirimlarin ortalama
% 5T7'sini olusturan konut yatarimlarinin plan sonunda
% 47'ye inmesi amaglammigiir., Plan konut yatiramlara
icin yalda %7'lik artig hizi Sngdrmekteyken, iretken ya-
tarimlar i¢in bu artig orani % 17.3 olarak Sngdriilmiigtir,
Plan iiretken yatiramlaran bu artisi saglayabilmesi iging
tasarruflarin daha biliylik oranda sanayi kegimine gitmesi
gerektigini vurgulayarak, bu amagla lilks konut yapimi-
nin sinirlandirilmasini, sermaye piyasasinin kurularak
tasarruflarin bu kanalla sanayl kesimine akterilmasim

ongérmigtir.

b- Planin Konut Ile Ilgili Uygulamalara

B.B.Y.K.B'nin uygulanmasi sairasinda konut ya-
tairimlarainin toplam yatirimlar igindeki payi azaltilamam g,
bu pay planda % 20,3 olarak ongoriilmigken % 22.4 oranin-

da gercgeklegmigtire.

Plan donemi boyunca 8zel yatirimlar iginde konut
yatirimlarinin payi azalmigtir. Bu pay 1963 yilinda % 44
iken 1968 yilanda % 38'e dismigtiir. Bu azalmanin en
tnemli nedeni olarak, 1964 yilindan itibaren Gayrimenkul
Sermaye iratlarlnln vergilendirilmesgi sayilabilip. Bu
uygulamanin kira amaciyla konut talebinde, servet beya-
ni vygulamasinin ise spekilatif amaéll konut talebinde,
dolayisaiyla da kgnut vyatiramlarinda azalmaya neden oldu-

fu diglinilebilir.
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~ Bu donemde konut kredilerinin azaldaZini gdrmek-
teyizy Ornegi 1964 yilinda konut kredileri Szel komut
yatirimlarimn % 14'Unii kargalarken 1967 yilinda bu oran
% T.9'a dligmigtir. Plan ddneminde T.E.K.B.'nin konut
yatirim. finansmanindaki payi 1964 yailanda % ll.4 iken
bu oran 1967 yilinda % 2.7'ye digmigtiire Bu durum, Szel
yatirimlar i@inde konut yatlrlmlarlgln azalmasinin bir

diZer nedeni olarak gorilebilir(10).

Bu donemde, gecekondulagmanin onlenmesi, islah

ve tasfiyesi amacayla 775 Sayila "Gecekondu Kanunu"

¢gaikarailmistir. Bu kanun 1948 yalindan bu yani ¢ikapi-
lan gecekondu kanunlarinin izledikleri yasaklama ve
yikma uygulamalarina nazaran daha yumugak bir tutum iz-
lemigtir, ancak, kanunda bu amag¢la ayrilan kaynaklarin
yetersgizligi, gecekondu sahiplerine arsa miilkiyetinin
devrinin 6ngérﬁlmeéi gibi nedenler ylzlinden bu kanunun

bagarili olduZu s8ylenemez(1l),

BeBeY K, P, dneminin differ uygulamalarina, bu
donemde ¢ikarilan Kipa Kanunu'nu ve 2.7.1965 tarihinde

634 Sayili Kanunla cgaikarilan Kat Milkiyeti Kanmununu

(10) TEKELI, s.133.
(11) RELES, s.39,.
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(KeMoKs )sayabiliriz, Dahe ©nce birden fazla kiginin ay-
n1 arsa lizerinde g¢ok katli yapilar yapma imkana yokken,
KeMoK'nun kabulil ile fertlerin birlikte insa ettikleri
yapailarin ayrai wolimleri i¢in bagimsiz milkiyet hakka
tanminm gtir. Bu kanmunun Yep-Sat'gi miiteahhitlerin faa-
liyetierinin artmasina neden olarak konut arzinda bir

artig meydana getirdifini soyleyebiliriz(1l2).

Planda lzerinde “nemle durulmasina ragfmen Sermaye
Piyasasinin kurulamamasi de bu dénemin 6zellikleri ara-

gina eklenebilir.

c- Birinci Beg Yillak Kalkinma Plani Doneminde

Konut Acifainin Boyutlara

B.B.Y.K, P, d¢neminde konut agifinin gelisimi-~

ni aga@idaki tablodan inceleyebiliriz.

TABLO 17
B.B.Y.K.P, DONEMINDE KONUT IHPIVACI, RUHSATLI KONUT

URETIMI VE KOWUT AGIGT

. (2)
(1) Rameat (2/1) 3) (341) ¥ (4/1)
- unsg
Yallar thtigeg  Talebi _ % ¥alllk Aoak _% @ Ko iaﬁﬁayfgﬁ MY il s
1963 100,636 57.286 57 43,350 53 — — -
1964 105,433 60,754 58 44,679 42 14.343 14 91.090 86
1965  110.469 80,451 73 30.008 27 32,614 30 77.855 70
1966  115.785 91,151 79 24,634 21 40,974 35 74,812 65
1967  121.311 99.373 82 21,938 18 50,262 41 71,029 59
Toplam 553.634  289.025 70  164.609 30 318,212 25 415,422 75

Kaynak :

ooy v e

.

D.,P.Ts, V.BsY.,K,P, Hazirlik Caligmalapra Konubt SektOrl Raporu, D.P,T. Yay.Ne:1870, Apkare

1982. 8.8,
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Tablo konusunda yorum yapmadan dnce, konut sc¢igi
kavramina aciklik getirmemiz gerckmektedir., Tablodan da
gorlildi i gibi, konut agifia rakamlari hem ingaat ruh-
satl talebine hemde yapi kullanma izin belpgelerine gtre
hesaplammaktadar. Bu konudakl yayinlarde her iki hesap-
lama bigimine iligkin yorumlara rastlanabilmektedir.
Burada, her iki ydnteme gbre konut agifi rakamlapra veril-
mekle birlikte, yorumlarimzin agirlik noktasini yapi
kullanma izinlerine gbre hesaplanan konut aciga rakam-
larinin olugturacafini sdyleyebiliriz, Clnki, bu izin-
ler kyllanlma hazipr konut birimlerinin sayisini vermek-
tedir. Ingaaat Ruhsatnameleri ise ne zaman tamamlanaca@i
yada tamamlanip tamamlanamayacagi belli olmayan konutla-
ra iligkin bilgileri &germektedir. Bu nedenle ingaat puh-
satl talebinde meydana gelen bir artigim "konut agigi-~
nlnvkapatllma81" bigiminde yorumlamak hatalil sayilabi-
lir. Cinki, konut ihtiyacinin giddeti ve konut soprununun

Snemi kargisinda bu artig normal sayilmaladap (13).

Gorildigi gibi, BeB.Y.K.P.'nain baglangig¢ yila olan
1963 yilanda 100,636 birim olan konut ihtiyecina karsi-
lak bunun % 57'si oramnda, 57.286 konut ig¢in ingaat

ruhsata talebinde bulurulmugtur. Donem ig¢inde insaat

(13) Tevfik GUNGOR, "Xonut Sorunu Coziildiimi?" ,DUNYA

GAZETEST, 22 Ocak 1986, 5.2.
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ruhsati talebinih artmasina karsilik verilen yapi kul-
lanma izinlerinin siirekli azaldaga gdrlilmektedir. Plan
donemi somunda toplam 553,634 olan konut ihtiyacinmin

% 70'i oraninda ingeat kuhsati talep edildifi ve % 75'i
oranlnda\yapl kullanma izni alindigl goriilmektedir. Bu-
na gore donem sonunda kormut acgifi; Yapa Kullanma Izin-
lerine gbre 415.422, Ingaat Ruhsati talebine cSre

289,025 olmustur,

2- ITkineci Bes Y1llak Kalkinma Planinda Konut

Politikasga: (19568-1972)

a- Planda Ungtriilen Ilke ve Politikalap

| Tkinei Bes Yillak Kelkinma Plani (I.B.Y.
KeP), birinci plandan farkli olarak kentlesme ve konut
politikalara arasindaki iligkilere ve konut sorununun
niifusun yerlesmesi ve dafilima ile olan iligkilerine
daha fazla yer ayarmigtire Pu planda da konut yatairaim-

lari nin toplam yatairaimlar icindeki payaimin azaltilarak

% 179 olmasi ve konut yatarimlarinin G.S.M.H. icindeki
payanin da % 3 olmasa Ongdrilmigtir, Planda ayrica konut
yataramlarinin % 93.1'inin odel kesim, % 63;9'unun kamu

kesimi terafindan yapilmasia Ongtrilmistiir.

Bu plan déneminde de konut yatirimlarainin azsl-

tilmasanin birinci plan ddrnemindeki "konut yatiraimlarai-
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nin $1i yatairam oldugu" goriiginiin devam etmesinden kaynak-

landifini sdyleyebilipriz,

I.B.Y,K,P., d6neminde konut politikasi i¢in benimse-

nen ana ilkeleri agagidaki baglaklarla siralayablliriz.

i- Liiks konut yapiminin sinarlandirilmasi, halk
konut yapimina ycnelinmesi

ii- Apsa spekiilasyonunu Onlemek amaciyla arssalar
{izerinde kamu kontroliinlin saflanmasa

iii- Gecekondu sorununun kendi evini yapma gliclinden

yararlanarak g¢éziilmesi

iy~ Uretken yatirimlara ydnelmeyen kiiglik tasarrufla-
rin degerlendirilmesi amaciyla konut finansman
kaynaklaranin arttirilmasa

v- Devlet yardaminin, sinirlia Jlglide kredi genis

bleclide teknik yardam olarak yapilmaga (14).

b~ Planin Konut Ile Ilgili Uygulamalara

I.B.Y.K.P. uygulamasanda ilk iki y1l konut so-
rununu ¢dzme gabalari ile gegmigken sonraki yillarda mey-
dana gelen geligmeler plan hedeflerine ulagsmayi engelle-

migtire

(14) D.P.Te, Ikinei Beg Yillik Kalkinme Plzni, D,P,T, Yay.
Nos ?, Ankara, 1967, s8.273.
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Bu geligmelerin bagainda; 1971 yalainda c¢akarailan

Finansman Kanunlaraiyla emlak alimi, bina ingaati ve gay-

rimenkul deger artigi vergilernin getirilmesi gelmekte-~
dir. Bu degigikliklerin tasarruflarin konut yatirimindan
cekilmesine neden oldufu s8ylenebilir., Bunun yanisira,
1970 yilinda vadeli mevduat faiz oraninin % 6-6.,5'dan % 9'a
¢ikarilmasiniy tesarruflaran bankacilik kesimine kaymasina
ve koput yataramlarinin azalmasina neden oldufu digiiniile-

bilir,

2.Plan doneminde; Unceki plan ddncminde g¢ikarilan
Kira Kamunu Anayasa Mahkei#si tarafindan kira gimirlama-
gina iligkin hilkmii nedeniyle bozulmug, bu konuda yeni bhir
kanun c¢ikarilmasi gerckirien bu yola gidilmemig ve kira
konusundaki piyasa serbestisi genel hilikiimlerin sinarlari

icinde devam etmigtir(l8).

Bu ddnemde; 1969 yalanda arsa spekiilasyonuna engel

olmak amaciyla Arsa Ofisi Genel MUdlirlizi kurulmug, ancak

veterli parasal kaynek ve Orglitlenme saglanamadifi igin

bu kurulug kendisinden beklenen gtrevleri yerine getireme-
migtir. Ayni yil konut konusunda aragtirmalar yapmak lizere
Tirkiye Bilimsel ve Teknik Aragtirma Kurumu'na bagli ola-

rak Yapi Aragtirma Enstitlsi kuruvlmugtur,.

(15) Korkut BORATAV ve digerleri, XKOKNUT'83 V,B.Y.K.P.
icin Konut Sekitril ve Politikalari Uzerine Bipr Mo-
del Onerisi, Kent-Koop. Ya., Wo:3, Ankara, 1984, s.l1l.
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Bu plan donemipde de konut yatirimlarinin azaltil-
magl Ongorisi gerceklegmemig, planda komut yatirimlaranin
toplam yatairimlar igiandeki payi % 17.9 olarak belirlenmig-

ken ¢ 20.1 olarak gercgeklegmigtir.

¢c- Ikinei Beg Yi1llak Kalkinme Plani Ddneminde

Konut Ag¢iginin Boyutlara

I.B.Y.K,P. Dtneminde komut agifinin geligimini

agaZidaki tablodan izleyebiliriz.

TABLO 18
I,B.Y.X.,P. DUNEMINDE KONUT IHTIYACI, RUHSATLI KONUT
URETIMI VE KOWUT AGIGT

L (4)

(1) - Ings (2) (2/1) (3) (3/1)verilen yapi (4/1) (1-4)(5) (5/1)

Yillap Ihtiyag Ruh.Talebi % Yallikhgik % Kullanma izni % Yallak Agik %
1968 141,000 110,263 78 30.737 22 62,910 45 78.090 55
1969 174,000 132,066 76 41.934 24 65.216 37 108,784 63
1370 184,000 154.825 84 29,175 16 TL.589 39 112,000 61
1971 194,000 150,357 7T 44,243 23 72.816 37 122,784 63
1972 205,000 165,983 81 39.917 19 88,231 43 117,669 57
Toplam 899,500 T13.494 79 186,006 21 360,762 40 538.738 60

Kaynak : D,P,T., V.B.Y.K.P, Hazairlak Caligmalara Konut Sektdrl Raporu, D,P.T. Yaj.No:lB?O, Ankara
1982, s,18,

Goruldigli gibi; plan dénemi basginda 141.000 olan
konut ihtiyacina kargilak bunun % 78'1i oraninda insaat
ruhsati talebi s6z konusu olmug, ayni yil verilen yapa
kullanma izinleri 62,910 olmugtur. Bu miktar konut ihtiya-
cinin % 45'ini karg:lemakta olup ihtiyacin % 55'i kargi-~

lanamamaigtir.
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Plan dBnemi boyunca artan konut ihtiyacina karsilik

yapa kullanma izinlerinde dnemli artislar olmadigini gor-
mekteyiz., Nitekim; plan dSnemi boyunca 899,500 olan konut
ihtiyacina karsilaik, bunun %40'ini olugturan 360.762 konut
igin yapi kullanma izni al:nmng,'ihtiyaonn %60'1 kargilana-

mayarak ruhsatli konut agién 538,738 almusgtur,

3- Uctineli Beg Yallak Kalkinma Planinda Konut
Politikasa (1973-1977)

a- Planda Ongtrlilen Ilke ve Politikalar

Uglincll Beg Yallak Kalkinma Planinda(U.B.Y.K.P.)
kenut sorununun Snemine deginilmekle birlikte, ¢Uzlmi igin
bzel bir Oncelik veprildigini sﬁyléyemeyiz.ﬂu planda da ko-
nut yatairimlarinin azaltilmasa goriigl hakim olmus, konut
yatirimlarinin toplam yataramlar igindeki payi %15.7 ola-
rak Sngbriilmigtir. Planda konut yatairamlarinin %94.7'sinin
ozel kesim tarafindan, %5.3'lndin ise kamu kesimi tarafindan
yapilmasa 6ng6rﬁlmﬁstﬁr.

U.BeYoKePo'da konut politikaesa igin benimsenen
ana ilkeleri agsgidaski bagliklarla siralayabiliriz.

i- Igglicliniin akicaligini engellemeyecek barinms
politikasa izlemek amaciyla milk konutun ya-
nisira kiralik konut yapaiminin da tegvik e-
dilmesi

ii- Toplu Sosyal Konut yapami igin alanlar ayral-
masi
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iii- Kamu tarafindan konut yapimi i¢in aliyapai hazir
arsa tahsis edilmesi, bu alanlar disinda gece-
kondu yapiminin engellenmesi,

iv- Ongoriilen ilkelerin gerceklegtirilmesi amaciyla
komt fonlarinin bir kaynakta, Srneffin T.E.K.B,'da
toplanmasi, bu fonlarain kullanlml, kredi tavan-
lari, vade faizleri gibi hususlaran yeniden bhe-

lirlenmesi.

v~ Konut kooperatifleri konusunda yetki ve sorumlu-
lugun Ticaret Bekanlifi'nda degil imarrve iskan
Bakanliga'nda toplanmasi, kooperatifler kanumin-
dan ayri olarak konut kooperatifleri kanununun

hazirlanmmasi (16).

b- Planin Konut Ile Ilgili Uygulamalara

Bu plan donemiade de 6ng6rﬁlen.ilkelerin pek
gogumun uygulanamadigini soyleyebiliriz. UeB.Ye.K.P, ha-
zarlik éalzgmalarlnda kamu tarafindan liretilmesi gereken
konut sayisi toplam olarak 436.865 olarak Ongdriilmig, pla-
nin uygulamasi sonucunda bu miktar 173,500 olarak gercek-

lesmigtir(1T).

(16) D.P.T., Uglincii Beg Yallik Kelkinma Plani, DPT Yay.
No:1272, Ankara, 1973, s.841.

(17) D.P.T.’ VQB.YCKQPQ Hazirlaik gall@malar‘l Konut Sektorii-
ri Raporu, D.P.T. Yay.No: 1870, Ankara, 1982, s.,29,
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| UeB.Y.K.P., dtnemi boyunca, planda Sngiriilen kira-
lak konut liretimi ve kiralarain kontreliine iligkin bir ge-
ligme saglanamadigi dé'sﬁylenebilir. Ayrica; planda dSngi-
riilen, konut ihtiyacinin kooperatifler kanaliyla
kargilanmasi ilkesi de uygulanamamisg, toplam liretimin
ancak % 7'si kooperatifler kanaliyla gergeklegtirilmisg-

tir.

Planda Ongoriilen sosyal toplu komut yapami konusun-
da Snemli sayilabilecek gelismelerin saglandiZini sdyleye-
meyiz. Bunun yanisira planda Ongoriilen, gehirlerin gelig-
me bOlgelerinin belirlensrek bu bSlgeleri ingaata agmak
hedefi de'ye?erli arsa saflanamamasi nedeniyle gerceklesti-

rilememigtire.

Planin bir bagka Ongoriisii olan, kamu kaynakli konut
fonlarinin T.E.K.B. gibi tek bir organda toplanmasgl ve bu-
radan dagitaminin yapilmasi dliglincesinin de plan dénemin-
de uygulanamadigini gormekteyiz. Planda & goriilen toplu
konut standartlarinin hazirlanmasina iligkin éallgmalar

ise aragtirma dizeyinden ileri gidememigtir,

Bu ddnemde geréeklestirilen iglere ise; kamu komt
kredileri Koordinasyon lkurulu'nun oslugturulmasi, I.I.B.
Mesken Genel Miidiirligl tarafindan kiralik konut ve geri
Kalmg Yoreler Halk Konmutu Projeleri' ntn uygulanmaya bagla-

masy sayilabilir. Giinlimlize kadar kiralik konut uygulamasi
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ile 19.685 linite konut, Geri Kalmig Yorsler Uygulamasa

ile 5327 konut Uretilmigtir(1l8)e.

Bu plan dodneminde de konut yatiramlarinin toplam

yatirimlar igindeki payi Ongoriilenden bliylik gercekleg-

%2 e

mig, planda bu pay % 1l5.7 olarak ongdriildiiii halde gergek-

lesme % 1649 oraninda olmugtur.

c- Ugtineti Beg Yillik Kalkinma Plani Doneminde

Konut Ag¢iga'nin Boyutlara

a2

UeB. Y. K. Pe dSneminde konut ag¢iginmin gelisimini

agagidaki tablodan izleyebiliriz,.

TABLO 19

U.B.Y.,XK.P, DONEMINDE KONUT IHTIYACT, RUHSATLI KONUT
HRETIMI VE KoNUT AGIGI

. (4)

(1) - Ins. (2) (2/1) (3) -+ (3/1) Verilen yapa  (4/1) (5)(1-4)
Yillar Ihtiyag Ruh,Talebd % YallakAgrk _% Kullapma disnd % YallakAgak
1973 213,200 194,918 91 18,282 9 96,163 45 117,037
1974 231,200 161,047 70 70,153 30 84,199 36 147,001
1975 242,000 181,685 75 60,555 25 97.431 40 147,769
1976 260,000 224,583 86 35.617 14 102,110 39 158,090
1977 273,200 216,128 9 57.072 21 119.409 44 153,791
Toplam 1,220,000 978,361 80 241,639 20 499,312 41 720,688

he

AN Oy ON Oy O

Kaynak :D,P,T,, V,B.Y.,K.P, Hazirlik Caligmalara Konut Sektdril Raporu, D.P.T, Yay.No: 1870,

Ankara, 1982, 8.23.

(18) KILIGLI, s8.9.
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U.B.Y,K.P. d6neminde de konut acgiZinin boyutlari
giderek artmigtir. Plan dinemi boyunca ingaat ruhsati tale-
bi ile yapa kullanma izinlerinde zaman zamen azalmalapr go-
riilmektedir. Dénem sonu itibapriyle 1.220.000 olan konut
ihtiyacainin % 80'i oraninda ingaat ruhsatnamesi talep edil-
mig komt ag¢1g1 ingaat ruhsatnamelerine gtdre 241.639 ol-
mugture Yine ayni donemde konut i:tiyacinan % 41'i ora-
ninda 499.312 konut kullanimina agilmig, yapi kullanma
izinlerine gbre konut agigi 720.688 olmstur. Buna gdre ko-

nut ihtiyacinin % 59'u kargilanamamigtir.

4~ 1978 Ara Yila Konut Ile Ilgili Uygulamalara

1978 yila 3. ve 4, plan ddnemleri arasanda bir
gegig yali oldugu icin bu yilda konut ile ilgili uygula-

malari ayri bir baglik altinda incelememiz gerekmektedir.

Bu yil Onceki yallarda devam eden hemen tim tedbir-
ler bir yana birakilarak, "arsa kullaniminin kamu yarari
gozetecek bigimde kamu dlizenlemesi ve denetimine alinmasi”
ile "konut lretiminin sosyal bir hizmet olarak degerlen-

dirilmesi" yonleri ilizerinde ©zellikle durulmustur(l9),.

Rénut sektoriinde kama etkinliklerinin arttirilmasa

ve kent gelisme alanlaranda kamu'nun arsa stolku yapmasa

(19) D.P.T.’ VeB.Y.K.P:@ HaZlPllk_.--, 50320
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imkan saglayacak caligmalar bu dénemde sonuglanmamakla

birlikte slirdiirilmistir.

Bu dnemin bir difer uygulamasi da, S.5.K., yonetme-
liginde yapilan bir de@isiklikle scz konusu kuprumuin birey-
sel kredi vermesine c¢aligilmasidar(20), Bu yénetmelik de-
gigikligi S.S.K.'nun 1952 yilandan itibaren yalniz koope-
ratif lUyesi olan sigortalilara yonelik kredi nolitikasa-
nin genigletilmesi anlamina taglmaktaydl. Bu uygulama 1980

yilanda ylprlirlikten kaldairailm gtar.

5- Dordincli Beg Y3llak Kalkinma Planinda Xonut

Politikasa (1979-1983)

a- Planda Ongdriilen Ilke ve Politikalar

Dordiincli Beg Ya1llak Kalkinma Plani da
(DeB.Y.K.P,) difer planlarda oldufu gibi, konut yatirim-
larainin azaltilmasini ongormektedir. Plan doneminde; ko-
nut yatirimlarainin tooplam yatairimlar ig¢indeki payinin
% 14.6 olmasi, bu yatirimin % 93.4'Unln Ozel kesim ve
% 6,6'81n1n kamu kesimi tarafindan yapailmasi Sngdriilmiig-
tlire.

D.B.Y.K.P.'da konut politikasi igin benimsenen ana

ilkeleri asagadaki bagliklar altinda siralayabiliriz,
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i~ Konut sorununa toplu konutla ¢dzlim getirilmesi

ii- Yerel yonztimlerin kooperatiflesme ile toplu
konut yaptirmasa
iii- Xamu konut kredilerinin belli bir politika icin-
de kullanilmasi
iv- Kamu arsalarainin sosyal konut yapan kuruluglara
tahsgigi
v- Cegitli sosyzl glivenlik kuruvluglaranin fonlaranin
arttarilmasa
vi- Geligmeye acik kentlerde arsalarin denctime
alinmasi
vii- Konut liretiminin, oncelikle dar gelirli grupla-
rin ihtiyaglarini karsilamak amaciyla kamu deg-
tek ve denetimi altinda yapilwasa
viii- Bir yandan yesal kira denetim yollarinin etkin-
legtirilmesi, difer yandan da kentsel arsa ire-
timi ve konut yapimini higla arttirarak kiralaran

diigik dlizeyde tutulmasa (21).

b- Planin Konut Ile Ilgili Uygulamalari

DeB.Y. K. P. konut politikasi uygulamalari ile
diger planlardan ayralabilir.Bu ddnem kamu'nun konut soru-

nu kargisinda gdrev ve aorumluluklarinin belirginlegtigi

(21) D.P.T,, Dordincli Beg Y1111k Kollkinma Plani, D.P.Te Yaye.
Wos: 1664, Ankara, 1979, 5.476-477.



104

bir ddnem sayilmaktadir. Planda dnce Kamu'nun konut yatirmm -
larinin dliglk diizeyde tutulmasi: Ongoriilmigse bu donemde
uygulanaya komilan Istikrar Tedbirleri ile plamin bir 8lgli-
de gecerliligini yitiprdizini, artan konut sorunu kargisin~™
da kamu'nun bazi tedbirler almasainin zorunlu hale geldigi-
ni styleyebiliriz. Bu uygulamalaran basarili olup olmadik-
lara tartigalabilir, ancak sozi edilen uygulamalarin ka-
munun Stedenberi slrdirdigli tutumn degismesine Onclilik
ettifini sdyleyebilirize. Bu ddnemde de konut yatiramlara-

nin toptan yatiramlar igindeki payl ongorilenden fazla

gergeklesmig ;5 bu pay % 14.6 olarak tngdrilmiigken
% 1647 olarak gerceklesmigtir. Simdi dcnemin onemli

sayilabilecek bazi uygulamalaraini kisaca inceliyelim.

i- Yeni Kentsel Yerlesim Alanlara Politikasa

1979 yilinda ylrirlige giren bu uygulama; konut
yapimina, arsa Uretimi ve dagitimaina, yerlegim alanla-
ri..saglanmasina ve kredi kaynaklaranas iligkin politikala-
ri igermektedir(22)e Konut iretim yontemleri ve kredi kay-
naklarinda onemli bir yenilik getirmekten uzak olan bu ka-
rarname, hem toplu konutu hemde Yap-Sat'g¢alarai bhirlikte
vzendirerek arcsicranda bir tercih yapmamaktadir. By pro-
jenin uygulanmasina yonelik dnemli bir geligme izleneme-

digi sBylenebilir,

(22) RG.Te15,6.1979, No:16667,
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ii- Devlet llemurlarina Konut Edindirme Yonetmeligi

1979 yilinda ylriirlige giren "Devlet lemurlapi-

na Konut Fdindirme Yonetmeligi" memur aylaklarindan kesi-

len Meyak kesintilerinin dortte birine kadar olan kismi-
nin sosyal konut Uretecek konuk kooperatiflerine kredi
desteZli saZlamak amaciyla verilmesini ongormekteydi(23),
1982 yilina kadar uygulanan bu yonetmelik, bu tarihte
Meyak kesintilerinin kaldirilmasiyla uygulanma imkeninm

kaybetmigtire

iii- Bankalar Kanunu'nun Defistirilmesi

Bildigimiz gibi, 719 Sayali Bankalar Kenunu'nun
50, md.si "Bankalar teginmaz mal yepam igleri yada ticare-
ti ile ufragan ortaklaklara katilamaz" hikmlini getirerek
bankalaran konut sektoriine kredi vermelerini engellemekte
idi. Bu maddenin istisnasini olugturan T.E.K.B.'na kanun
ile bu konuda ozel gtrevler ylklenmigti. Kanunun bu madde -

gine Bakanlar Kurulu'nun 23.7.19%9 tarih ve 28 Sayila

Kanun Hiikmiinde Kararnamesi (X.H.K.)ile "Toplu ve Sosyal
konutlarailigkin kredi acgilabilmesine" dair bir fikra ek-

lenerek bankslarin konut kesimine kredi vermeleri ve bu

(23) RG.T., 20.6.1978, No: 16672
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yolla ingaat sektoriindeki durpunluzun giderilmesi amaglan-

mistire.

iv- Milli Konut Politikasi Uygulamasa

Vatandaglara kcnut sahibi yapmeyil amaglayan birp

diger uygulama da Bakeanlar Kurulu'nun 1.5.1980 tarihinde

uygulamaya koydugu "Milli Konut Politikassinin Uypulanmasi-

na Dair Esaslar Kararnamesi"'dir(24). Bu kararname; kamu

topraklarinin tncelikle yeni yerlegmelerin olugturulmasin-
da kullanilmasi, toplu konut kuruluglarinin Czendirilmesi,

kentlerin geligme alanlarirman yerlegime acgilmasi gibi hu-

suglari icermektedir. Kararnamede konut politikaslarinin uy-

gulanmaginda yerel yonetimlerden bahsecdilmemelkte, "Ozel

kesimin gevrime sokulmasa" vurgulanmaktadir.

v—- 2487 Sayaila Toplu Konut Kanunu

D.B.Y.K.P, dUneminde konutla ilzili en OSnemli
uygulama olarak, 8.7.1981 tarihinde kabul edilen 2487 Sa-
yila Toplu Konut Kanmunu gésterilébilir(25)o Toplu Konut
Kanunu (T.K.K.) konut sorununa devletin agarlipgima koydugu
bir kanun niteligindedipr., Kanun konut yapamindan teslimine

kadar devletin denetimini Ongdrmektedir,

(24) RG.T. 6.5.1680, [0:16980
(25) RG,T. 10.7.1981, No: 17396
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PK.Ke'nun en biyik 8zellifi, bu kanunla kanurun
ttedenberi sliregelen "konutun Uretken bir yataraim alania

olmadiga" goprligini terk etmesi sayilabilir.

Toplu Konut Kavrami kanunda, Kenumin ylrirlige gir~

digi tarihten Ynce imar plani onanmigs ve ingaata hazipr du-
ruma getirilmig Yerlerde en az ikiyliz, yeni agilacak ve
ylizdlclimii enaz onbeg nsitar olan yerlesme alanlaranda inga
edilecek hektar bagina enaz elli konut hesabi ile bulunacak
konut lniteleri ve bunlarin ortak kullanma tesis ve alanla-

ri ile igyerlerinin blitlinldir" seklinde tanimlanmigtir(26),

T K, X, konut sahibi olmak isteyenlerin istedikleri
konut bliylikliigliine ve konutun isteniléifzi yerlegim alanina
gore belli oranlarda katkida bulunwmalarini da Ongtrmekte-
dir. Kanun konut tipi olarak 85-100 m2 arasini benimsemig-

tir,

Kanun konut yapamainin finansmani igin her yal bilitge
gelirlerinin % 5'inin konut yapimina ayrilmasini Sngdrmiig-
tir. Bu amagla olugturulan Kam Konut Fonunun diger kaynakla-
rini ; bagig ve yardamlar, hazine arsalari Uzerinde wepilan ko -
nut ve igyerlerinin‘arsa maliyet bedeli, fon varlagina ak-
tarilan kbediler ve kredl faizlepri K T.E.K.B. tarafindan ya-
pilacak toplu konut tanvilleri satig hasalati gibi kaynak-

lar olugturmugtur.

(26) 19.1.1982 T. ve 17559 8S.RG.'de yayanlanan Uygulama
Yonetmeligi madde 4/8,
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Kanunda toplu konut kurulugu olarak kooperatifler ,
kooperatif birlikleri ve sosyal glivenlik kuruluglarai gés-
terilmig ve desteklenmigtir. Kamunun en cgok elegtirilen
ybnlerinden birinin bu durum oldugunu sdyleyebiliriz. Bu
yonliyle kanun; konut Uretiminin yaklagik % 95'ine hakim
olan tzel kesimin kanunde yer almarasi, Onemli boyutlara
ulagan konut acigi kargisinda ¢zel kesim- kam kesimi ay-
riminin yanlig oldugu, bunun yerine kamu destek ve dene-
timinde biitlin gliglerin igbirliginin saélanmas1n1n daha

uygun olacafl gibi yonlerden elestirilmigtir(27).

Konut sorununa c¢izim getirecegi Umidi ile cegitli
cevrelerege cogskuyla kargilanan 2487 Sayili T.K.K.'nun
uygulamada kendisinden beklenen fonksiyonlari yerine ge-
tiremedifini soyleyebiliriz. Bumun baglica nedeni, laliye
Bakanligi'nca fona yatirilmasi gereken miktaran yatairila-
mamagina bagli olarak finansman sistemin aksamasi sayila-
bilir . Bu yillarda fonun iglerligini kaybetmesi nedeniy-
le bir c¢ok kooperatifin sirasa geldigi halde kredi alamadi-
g1, ingaatlaran gogu kez.finans sikintisia nedeniyle yarim

raldaga gﬁzlénmistir(28).

(27) Murtaza QELIKEL, "2487 Sayaili Toplu Konut. Yasasinda
Ozel Sektor", ISTANBUL SANAYI ODASI(I.S.0.) DERGISI
Mart 1983, s.ll.

(28) "Toplu Konut Fonu: Yalan Hikayesinin Sonu mu", BUYUTEG
DERGIST, 26 Mart 1984, sg.22. |




yi1lamasada, kami'nun konuvt sorunu kargisinda uygulamaya

gallgt;él ilk ciddi politika olarak nitelendirilebilir.

Bu tarihe kadar kamunun bu konuda beliprli bir politika

109

2487 S. T.K.K. uygulamalari hernekadar bagarili sa-

izlememigken, kanunun uygulanmaesiyla komt sorununun ¢ozi-

miinde lizerine digen gorevleri kabul etmesi biraz geg¢ ol-

makla birlikte olumlu bir yaklasim sayilabilir. Bu yak-

lagam sonraki yallarda 2985 Saylll yeni T.K.K.!nun kabul

edilmesinde rol oynayacaktar.

agagidaki tablodan izleyebiliriz,

Konut Agiginan Boyutlara

c~ Dordiincli Begy Yillik Kalkinma Plani Doneminde

DeB.Y.KeP., Dtneminde konut ac¢ifinin geligimini

TABLO 20

D.B,Y,K.,P, DUNEMINDE KONUT IHTIYACI, RUHSATLI KONUT

UrETiMI VE KONUT AGIGI

ing: (2) (2/1)

Yallar ~Ihtiyag  Ruh,Talebi

(1)
1978 225,000
1979 277,641
1980 319.460
1981 343.143
1982 367.544
1983 397.2717

Toplam 109300065

170.457 76
251,842 91
203,989 64
144,000 42
160,000% 44

1180,000%% 45
1,110,682 58

(3)

55.543
25.799
115,421
198,794
207.544
217.227

819,383

(4)
(3/1) Verilen yapa

% Yil.Agik(l-2) % Kullanma Tepi

25

9
36
58
56
55

42

120,000
125,000
139,207
118,788
120,000
150,000

772,985

(4/1)
%
53
45
44
35
33
38

40

(1-4)(5)
YallakAcgik

105,000
152,641
180,253
224,335
247,544
247,277

1.157.050

% 1982 9 aylak; Ingasat Ruhsat talebi 111,855, Yapi kullapma izni 77.231l'dir,
=% 1983 verileri tahmindir,

(5/1)
2

47
55
56
€5
67
62

60

Kaynak : D.P.T., V.B.Y.K.P, Hagirlik Caligmslara Kenut Sektor Raperu , D.P,T., Yay.No: 1870,

Ankara, 1982, s.42,
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Goriildidgli gibi, Dordlincll Plan dorneminde de konut
agigy arterek devem eirndgtire. Bu donemde Szellikle 1980
yailindan sonra gerek ingaat ruhsati talebinde gerckse yapl'
kullanma izinlerinde bliylik oranda azalma gdrilmektedir.
Bu azalmanin baglaca nedeni olarak, daha onceki bolimler-
de degindigimiz, 24 Ocak kararlararan konut lzerindeki olum-
suz etkileri ssyilabilir, Buna gdre, 1981 yilainda uygula-
maya konulan 2487 Sayili T.T.K.'nun istikrar tedbirlerinin
olumsuz sonuglarini gideremedigini tabloya bakarak sdyle-
yebiliriz. Donem sonunda toplam konut agiZi ingaat ruhsat™
namesi tglebine gore 819,383 ,Yapa Kullanma izinlerine go-

re l.157,050 olmugture.

IT., TURKIYE'DE GIZLI KONUT ACIGI

Simdiye kadarki'anlatlmlarda agik konut ihtiyacainain
geligimi incelendigi halde gizli konut agigi'na deginil-
memigti, Oysa Tiirkiye igin-yetersiz niteliklere sahip ko-
nutlarda oturmaktan doéan- gizli komut acgiginin da Onem ta-

g1d1ga bilinmektedir,

Tlirkiye'de nitclikeiz konut sayisinin tam olarak
belirlenmesi oldukga pligtir. Qlinkil, gecekondularin ve di-
ger yapa izni olmayan komutlarin ne kadarinin nitelikeiz

oldui‘u bilinememektedir. Ancek Cenrel Kifus sayimi sonug-
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laril bize bu konuda bilgi vermektedir(29), Buna gbre;

1975 yalanda konu larin % 42'sinin elektrifi olmadaga,

% 50 ginin suyu olmadiigi, % 37'sinde nmistakil banyonun
bulunmadi@as ve % 44'iniin miistakil mutfaj’a sahip olmadaga
belirlenmistir(30), 1983 yala igin ise 9.5 milyon dolayin-
da ailenin yagadaga konutlaran % 30'unda mutfak, % 50'sin-
de banyo, % 20'sinde tuvalet, % 42'sinde e¢lcktrik ve % 50

ginde de su olmadiga belirlenmigtir(3l).

Konut niteliklerinin belirlenmegi amacina ydnelik
bir bagka aragtirmada 1984 yilinda TES-I§ Sendikasi ile
DeleEe'nin igberlifii ile sendikaya bafla 81855 liye arasin-
dan Ornekleme yoluyla secgilen iscilere uygulanmigtar. Bu
aragtirmaya gbre asgari lcret dlizeyinde geliri olan iggi-~
lerin % 52.1'i gecekondularda oturmaktadir. Iggilerin ika®
met ettikleri konutlarin % ll'inin ayri mutfagi, % 19'unun

ayri banyosu ve % 13'iinlin suyu olmadigi belirlenmigtir(32).

Goriuldigi gibi, lUlkemizde ¢agdas hanehalkia kolay-
laklarina vymayan konut sayisi genel toplam iginde olduk-

¢a Onemli bir yere sahip bulunmaktadir, Tlrkiye'de gizli

(29) 1980 ve 1985 Genel Niifus Sayamlarindan konut nitelik-
lerine ait bilgiler eainilememigtir.

(30) KAVRAKOGIU ve diferleri, s.31l.

(31) Perda VOLKAN, "Konut A¢igimin Kapatilmasi Igin 4 Tril-
von Liralaik Kaynak Gerekiyor", DUNYA GAZETESI, 11
Ocak 1985, s.3.
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konut ag¢ifinin bliylik bir kismini,sayilari glinumlize 1.5
milyona ulagan gecekondularain meydana getirdigi sdyle -

nebilir (32).

. Gizli Konut agzgar hakkinda kesin bipr rakam verile-
memegsine ragmen, gizli konut acigininda gdzdniine alanma-
giyla Tirkiye'de konut sorununun boyutlarinin daha da bii-

yiyecegl stylenebilire.

III~ TURKIYE'DE UYGULABANW KONUT 2POLITIKALARININ DEGERLEN-

DIRIIMB ST

Bildigimiz gibi, konut sorunu Ulkemizde ©zellikle 1950
yilindan sonra boyutlarl gittikege bliyliyen bir sorun olmg-
ture Planli doneme kadar izlenen konut nolitikalari soru-
nmun ¢ézliminde istenilen bagariyi saglayamam1§, planli ddneme

her yil biiyliyen konut sorunu ile girilmigtir,

Planli dcnemde konut sorunununu ¢dzmek ve konut
Uretimini arttirmak amaciyla belirli bir konut nolitikasa
izlendigi soylenemez. Bu konuda uygulama gliclini elinde bu-
lunduran hiikimetler kendi goriglepri dogrultusunda gegitli

kamunlar ¢ikarmiglar, ilkeler belirlemislerdir, Birbirle-

(32) "1983 Sonbaharinda Uygulanan Anketin Sonuglara", BU-
YUKSEHIR DERGISI, Mart 1986, s.17.

(33) Gecekondular arasainda normal standartlara sahip olan-
larina da rastlansbilmektedir. Bunlarin ne kadarinin
asgari nitelikleri tagimadafa bilinmesine rafmen, bi-
yiik bir kisminan niteliksiz yavilar olduiiu sGylenebilir.
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rinden farkli olan bu uypulamalarain temelde ilki konuda

ortak bir politika izlcdikleri goriillmektedir,

Bu ortak noktalardan birincisi, Anayasa'dan kay-
naklanan bir gtrligle konut Uretiminin Sncelikle dargelipr-
1i ailelerin konut ihtiyac¢larani karsailamak amaciyla dev-

let tarafindan desteklenmesi istefidir,

Politikalarain ikineci ortak noktasgi ise, korut yatai-
rimlarinin bagka yatiramlara nazaran milli gelire katki-
sinin dliglik oldugu ileri siirlilerek milli kalkinma amagla-~
rina ulagmak icin konut yatirimlarinin belirli bir tavanla

ginirlandirilmasi isteidir(34).

Planlarda yer alan bu iki temel ilkenin birbirle-
riyle geligkili oldugu gorilmektedir. Bu ilkelerden birin-
cisine gore belirlenen politikalarain planlara ve kanunla-
ra yah81t11d1é1n1, fakat ikinci ilke nedeniyle uyeulanama-~
digani veya uygulamada igtenilen sonuglarin elde edileme -

digini s8yleyebiliriaz,.

Kalkinma planlzrinda konut igin Ongorilen ilke ve
politikalarain bir baska ortak noktasa, planlarda sorunmn

belirlenmesinin ve dnepilerin siralanmasinin son derece

(34) Ertan OZKAN, Tiirkiye'de Konut Sorumu ve ¥konomik Sa-
nirlamalar Icinde Konut Uretimini Finanslama Olanak-
lari, Karadeniz Universitesi Ingaat ve Mimarlik Fa-
kiiltesl, Yayialanmanig dogentlik tezi, Trabzon, 1981,
S.10.
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bageriyla yapildagi halde uygulamanin ayni olclide bagarili
gerceklegtirilememesidir. Ornejin: planlarda dngtriilen,
ucuz arsa lretimi, gecekondu bdlgelerinin dlizenlenmesi,
kredi dmkanlaranin koordinasyonlu olarak saflenmasi gibi

amaglara ulagildaga soylenemsz(35).

Planlarda hedeflere genellikle hedeflenen slirelerds
deftil, daha uzunca bir zaman sonra ulagilabilmigtir. Opr-
neffin; arsa ofisinin kurulmasi B.B.Y.K.P,'da oSngoriilmiig-
ken ancak I.B.Y.K.P.'da gerceklegebilmigtir. Sermaye piya-
sasinin kuruvlmagil B.B.Y.KeP,'dan bu yana hemen blitlin plan-
larda Sngorlldigl halde ancak 1982 yilinda gergcklegebil-
migtire Bunun gibi, toplu konut yapimi Onceki planlarda
tngorildigu halde, bu konuda ilk ciddi girdigim 1981 yalain-

da yapilabilmigtire

Planlarda slirekli Ongbrilen "daha az kaynakla daha
cok konut yapama" amaci ise uygulanamamgtir. Glinkld, bunun
gerceklesmesi maliyetin dliglirlilmesi, bu ise liretim tekno-
lojisinin tespiti ve kullanimiyla mimkiindiir. Oysa planlar-
da ve programlarda upetim teknolojiagi ile ilgili ©Ynlemle-

re yer verilmemistir,

Biitiin bunlaran sonucunda konut acgiga planli dduemde
giderek artmgtir. B.B.Y.XK.P, donemi sonunda 415,422 olan

konut acigi D.B.Y.K.P. dnemi sominda toplam olarak

(35) BORATAV, 8.12,
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1,922,125 yiikselmigtir. Gercgeklegen konut sabit sermaye
yatiramlarinin planlanan yatirimlardan fazla olmasina

ragmen, gorlildigi gibi kenut agigi giderek artmigtar.

Konut agagainailk l¢ plan ddneminde oldugu gibi IV,
plan ddneminde de ¢dzim bulunamamig, bu konuds kabul edi-
len 2487 Sayili T.K.K. dliglincede glizel olmasina karsalik,
uygulamada bagarisizlikla sonucglanmigtir. Buna ragmen ka-
nun kamunun konut yanirmina gecgde olsa ajirlifiria koymasaina
ve 2985 Sayila T.K.K.'nun dofZmasina neden olmasi yonlerin-

den bagarili sayilabilirp,



DURDLWCT BUOLUM

DURDUNCU BES YILIIK KALKINKA PLANI SONRASIEDA

KOHUT SEXTORUNDZKI CGETISMEIER

o~

I- YENI BIR TOPLU KONUT KANUNU'NA DUYULAN IHTIYAC VE

2985 SAYILI TOPLU KONUT KANUNU 'NUN KABULU

D.B.Y.K.P.'dan sonra 1984 yila plansiz gecmis,
1985 yilandan itibaren Eeginci Besg Yllllk‘Kalklnma Plani
uygulanmaya baglamigtir. Bu dSnemin konutla ilgili en
onemli uygulamasi 1984 yalinda 2985 Ssyila Toplu Konut
Kanunu'nun kabul edilmesi olmugtur. Beginci Beg Yllllk
Kalklnmg Plani'nin da ftemelde bu kanune daysndili style -
nebilire Bu nedenle, yeni bir toplu konut kanununa neden

ihtiya¢ duyuldugunu kisaca agiklamamiz yararli olacaktir.

Uciinell Bolim'de gdrdiifiimiz gibi, konut sorununun
giderek biylimesi kargisinda kamunun bu konuda etldn bir
politika izlemesi adete zorunlu olmug ve 1981 yilinda

2487 S. T.K.K. kabul edilmistir,
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Konut sorunu kargisinda olumlu bir yaklagim ola-
rak kabul edilen bu kanunun ylrirlige girmesiyle, koope-
ratif konutlara Kamu Konut Fonu'ndan genig capta kredi-
lendirmeye baglanmigtir. Ancak, bUtgedeh Ongtriilen payin
fona aktarilamayigi nedeniyle Kamu Konut Fonu acgilan
kredileri kargilayamaz hale gelmigtir., Nitekim, bu fon-
dan 1233 kooperatifin toplam 65,893 ortaZina kredi agil-
mlatlr, Kanunun uygulandigi sitirede bu kooperatiflere top-

lam 25.645.5 milyon N Sdenebilmigtir(l).

2487 S. T.K.K.'nun uygulemada bagarasizlifa ufra-
masl nedeniyle bu konuda yeni bir dlizenlemeye gitmek
zorunlu olmuétur. Bu amacgla 17.3.1984 tarihinde 2985
Sayila Toplu Konut Kanunu kebul edilerek 2487 S, T.K.K,.
ylrlirlikten kaldaralmigtar. Blitgeye komulan ¢deneklerin
yetersizligi ve aksamasi nedeniyle, yeni kamunla blitge
digi kaynaklara dayali bir finensmen sistemi olugturul-

mus ve bu emagla Toplu Konut Fonu (T.K.F,) kurulmustur,

2985 Sayila Toplu Konut Kanumi'nun amacz; "“imhar
planlarina uygun, teknik ve sosyal altyapisa ve konut-
lapri ile saglakla kent paréalarl olugturmzk ve bu alan-
larda uygulama yapacak kooperatifler ve yapaimcilar ara-
ciligayla konut edinecek kigileri desteklemektir" sgeklin-

de tanimlanabilir.

(1) "Basgbakanlaik Toplu Konut ve Kamu Ortaklifa Idaresi
Bagkan Yardimecasi Hahmut Okutan'in Konusmasi, KONUT-

BIRLIX DERGISI, 8.1 (Mart 1986), s.10.
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IT - 2487 VE 2985 SAYILI JOPLU KOKUT KAWUNLARININ

KARSILASTTRI LMASI

2985 Sayili T.K.K.'nun getirdigfl yeniliklepri gore-
bilmemiz ig¢in, bu kanumun eski T.T.K. ile karsilagtir-

masiny yapmemiz yararli olacaktire.

Bildigimiz gibi, 2487 8. T.K.X. blitce gelirleri-
nin belirli bir yizdesinin ( % 5'inin) Kamu Konut Fonu-
na ayralmasini ongdrnekte idi. Kanunda yapimeci olarak
kooperatiflere, toplumsal glivenlik kurumlarina ve kamu-
ya ©ncelik tanimaktaydi. Kanunun bu yonliyle cegitli

elestirilere ugradigini Ucglincli bslimde gormistiik,

Uygulanmakta olan 2985 8. T.K.K., tncekinin ak-
gine T,C, Merkez Bankasi nezdinde biitge diga kaynaklar-
dan olugan fonun kurulmasini saglemigtir. Bu kanunun Sn-
ceki kanundan bir difger farklilagi da, kooperatiflere,
kamuya, toplumsal gﬁvenlik kurumlarina tanainan dncelik-
lerin kaldirilmasi ve ézel kegsim kuruvluglarinin da sis-

teme dzhil edilmesidir(2).

Yeni kanunm ker ne kadar "Toplu Konut" adini tagi-
sada, bireysel kredi imkani da gaflamaktadir. Bu kanunun

bir bagka Czelligl de uyzulamada pek cok konuyu tizilk

(2) Cevat GERAY, "Toplu Konut Yasasi ve Uygulamasi'l RA-
POR GAZETESI EXI, 21 Nisan 1986, s.l.
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ve yonetmeliklere biralmasidire. Bu Ozellifi nedeniyle

kanun "Yetki Kanunu" niteliZinde sayalmaktadir,

Yeni kanunun sagladigi kredi imkani tdaekinde oldu -
gu gibi tek yonli de#ildir. Bu destek arsa temininden
baglayarak, altyapi sosyal tesisler ve komt ingaatlara
agamalarini da kapsamaktadir. Kanunla, yeni kurulacak
yerlegim alanlarinda konut sorunu bir blitlin olarak ele
alinmaktadair. Kanun ayrica, konut sanayiini ve teknolo-
Jisini geligtirmek amaciyla konut malzemeleri sanayii-

nin tegvikini de Ongdrmektedir.

(v
7y

2985 S. TeK.K,'nun sagladaza bir baska yenilik
de kooperatif uygulamalarinin denetim altina alinmasa
olimugtur. Kanunun bu amacglea toplu konut alanlari aga-
rak proje ve insaat asgamalarani kontrole aldigi style -
nebilir. Kanun ingaatlari bir progranm dahilinde dizen-

1i kredi ile desteklemeyi amaclamaktadir(3).

III~- YENI TOPLU KONUT SiSTeMININ ISiBYIST

Toplu konut gisteminin igleyisini incelememiz

i¢in; ¢nce sistemi olugturan unsurlari, sonra toplu ko-

nut kredilerinin dsgitim yollari ile toplu konut kredi-

(3) "Mimar Sinan'dan Toplu Konuta", KOWUTBIRLIK DERGISI,
3.4 (HaZiPan 1986)9 SeTe
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lerinin dagitim yollari ile toplu konut kredilerinin
miktarlarini incelemeniz konuyu daha iyl anlamamizea
yardimel olabilecektir.

A - YENJ KiEDI WIFANIZMASININ UWITELERI

2985 Sayili T.K.K.'da belirlenen kredi meka-
nizmasinin ilinitelerini; Toplu Konut ve Kamu Crtakliga
Idaresi (T.K.K.Oel.), araci bankslar ve kredi kullsnan-

lar geklinde saralayabiliriz.

TeKeK.0u.I. 2985 Sayili kanunlie kurulmug bir Srgiit
olup, kanunun uygulanmasl ve denetlenmesi fonksiyonlari-
n1 yerine getirmektedir., T.K.K.O.i'nin baglica gbrevle-
ri; kredi prensipleprinin belirlenmesi, uygulamanin iz-
lenmesi ve alinmasa ggrekli Onlemlerin sliratle alinmasi

gseklinde sayilabilirp,.

Bankalar da yeni kredi mekanizmasinin lUnitesini
olugturmaktadir. TeK.K.Ool., ile krediyi kullananlar ara-
sinda araca niteliginde clan bankalara bu sistemde Onemli
gorevler dlismektedir. Bu gorevlerin bagainda, aracilikla-
riyla kullandirilan kredinin fona geri ddlgini garanti et-
meleri gelmektedir. Bankalar ayrica ingaatin slire ve ko-
gullara uygun bicimde hitigini garenti etmektedirler,

Kanunun ylriirliige girmesinden tnce sadece T.E.K.B. konut
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kredigi vermekte iken, bu kanundan scnra bir €zel banka
ile Anadolu Bankasi da konut kredisi vermeye baglamig-
lardir. Anadolu Bankasi bu amacla blinyesinde "Toplu Ko-
nut ve Krediler MUdUrligu" olugturmig ve glinlime kadar
350'nin lizerinde projeyi kredilendirerek 25.000'e yakain

konut yapimi icin aracilik gtrevi yapmigstir(4).

Krediyi kullamanlari ise kooperatifler, tzel ya-~

pimcilayr, fertler geklinde siralamamiz nimkindlr,.

B- TOPLU KONUYT EKREDIIERININ DAGITIMI

Toplu komut kredilerinin dagatami, ilk miira-
catlarin T.K.K.0.I,'ne veya araci bankaya yapilmasi agi-
sindan iki farklia sekilde olmaktadair. Bu farkli dagitam
gekillerini, bu amacla uygulama yonetmeliklerinden ya-
rarlanapak,ha21rlad1é1mlz gsemalay yardimiyla inceleye -

biliriz,.

(4) Mustafa SIPAHI, "Bankemiz Konut Sorunumn (Ozimline
Yardimea Oluyor", BUYUKSEHIR DERGISI, Ocak 1986,

S8.15.
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Birinei tlr dagitami Sema l.a’dan gorebilirisz.

Bu daéltlmda ilk miiracaatlar T.K.K.O.I.'ne yanilmakta -
dir. Bu tiir kredi dagataimaina ;3 Yapa Elemanlari Uretim
Kredisi, Arsasa Toplu Konut Iskan Sahasa Iginde Olan
Kooperatif kredileri wve Toplu Konut Yapaimei Kredisi gir-
mektedir, Ilk miiracaatta i1stenilen belgeler kredi tale-
binin tirline gBre defismektedir. Liliracaatin T.K.K.0.I.'
ne yapilmasindan sonra idare gerekli incelemeyi yaparak,
kredi verilmesini uysun goriyorsa yapimeiya " Uygunluk
Belgesi" vermektedir (5). Kredi talep eden kurulus uygun-
luk belgesi ve diger gerekli belgeler ile araci bankaya
miiracast ederek kredi talebinde bulummaktadir, Banka bu
konuda -uygun gdriyorsa- kurulug ile kredi sSzlesmesi yapa-
rak TeK.K.0.I.'nin gorigini almaktadir. T.K.K.Q.I. .
krediyi deme planina alabilecekse, banka ile kredi stz
lesmesi yapmakta ve T.0. Merkez Bankasi'na kredi odeme
talimati vererek banka araciligayla kredinin talep sahi-

bine ulagmesini saizlanaktadir.

(5) uygunluk Belgesi : Toplu konut yapimecilarinin T.K.K.O.L
Bagkanlagi'na verdikleri projelerin kredi verilebilir-
1lik acaisindan incelenerek, uygun goriilmesi halinde ;
idare tarafandan diizenlenerek toplu konut yapamcilara-
na verilen, kredi miktarini, altyapr ve sogyal tesis-
lerin fondan kargsilanacak kismi ile bu tesislerun
toplu. konut alicilarana yansitilacak kismini goste-
ren belgedir.
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Ikinei tir dagitimda, Arsasa Toplu Kbnut’iskan
Sghg31 Icinde Olan Kooperatifler yer almaktadir. Sema
l,b,'den gorildigli gibi, bu uygulama diferine gore daha
basittir. Kredi talep eden kooperatif istenilen belge-
ler ile dogrudan T.E.K.B. 'na miiracaat etmektedir, Banka
gerekli incelemeleri yaptiktan sonra koopgratif ile kre-
di stzlesmesi yaparak bu konuda T.K.K,0.I,'nin gbriistini
almakta, deha sonra krediyi Merkez Bankaga (M.B.) ta -

rafandan bankaya konut alica kredileri ig¢in aktaralan

kaynaktan vermecktedir.

Konut kredilerinin dagatimi bakimindan en basiti
ise Ferdi Kredi uyguiama81 olmaktadir. Bu uysulamadada
kredi talebinde bulunanlar doérudan araci bankaya miira-
caat etmektedirler, $ema 1 . c' den de goruldig
gibi bu sistemde ToK.KeOo1l.'si bulunmamakta, blitiin yetki
ve sorumluluk araci bankada olmaktadir. Banke uygun gtr-
diifli takdirde Merkez DBankasi'nca bankaya bu ama§la akta-

rilan meblagdan odemede bulunmaktadir.

¢~ TOPLU KOWUT KReDILERININ 1MIKTARI

Toplu konut kredileri 1985 yili baginda konut
bagina 2,750.000 lira olarak uygulanarken yalin ikinci
yaf;s;nda konut blyilkliiiiine gore farklilagtirilmgtar,.
T.K.K. halen 60 m° konu'lar igin 2.250.000% , 80 m°'lik
konutlar icin 2.500.000 %, 100 m“'1lik konutlar igin
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3,000,000 T ve 150 m°'1ik konutlar icin 3.500.000 % olarak
uvgulanmektadir, Ayrica yilbagsindan itibaren memur ve
iggiler igin T.K.Ke'ne ek olarak 750,000 T'lak faizsiz konu

konut kredisgi verilmektedir(6).

TeK.Ke Uygulama Yiénetmeligi'ne gre konut alim
igcin ©z kaynak katkisimin % 28, kredi katkasinin ise
% T2 olmasi ongorilmigtir. Yonetmeligi gdre, konut alici-
s1 alacafa kredinin % 28'1ik kasmini iki yal fcinde dde~
mek zorundadir. Kalan miktarin ise 15 yal iginde odenme-
si gerekmektedir. Kredilerin faiz oranlari ise agagida-

ki Tablo 2l *de goriildigl gibi olmaktadar.

TARLO 21
KOOPERA TIFLERE SAGLANAN KREDILFRIN MIKTARLARI
VE #AIZ ORANLARI

Konut Biyukligi Kredi Miktara  laiz Orana

60 meitrekare ve daha

kliglik 2,000, 000 15

61-80 metrekare 2.500. 000 25(Ek 500,000 igin)
81-100 metrekare 3.000,000 30(Ekx 500,000 icin)
101-150 metrekare 3.500.000 40(Ek 500,000 igin)

Kaynak: "Konut Kooperatiflerinin Kredi Paizlepri Yiksel-

tildi", KONUMBIRLIK DERGISI, Ocak 1986, .30,

(6) "Konutlaran Blylikliuii Dislirilemiyor", DUNYA GAZETESL,
11 Temmuz 1986, s.3.
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IV - TOPLU KONUT FONU KAYNAKLARI VE KULLANIMI

A~ TOPLU KONUT FONU KAYNAKLARI

Toplu koput fonu kaynaklarinin nelerden clustu-

gunu incelemek igin, bu amag¢la hazirladigamiz " Toplu

Konut Fonu Kaynaklari ve Kullanimi " tablosuna bakabili-

riz.

R
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Sema 2'den gorildigli gibis toplu kormut fornunu
olugturan biitge dagi keynaklarin baginda, Titlin ve Alkol-
1 ickileprin istihesal vergilerine esgas matrahiari tzerin-
den alinan % 15'1ik fon kesintisi yer almektadir. Fonun
diger gelirleri; benzinin sstig fiyatinin % 5'i ve moto-
rin-fuel'in satig fiyatanin % 3'ii, yurt digina cakaislar-
dan alinan adam bagaina 100 dolar, fona tabi listedeki
ithalattan (liks ithalat) yapilan kesintilerin % 60'1,
ithal edilen yabanca sigaralarin ithal ve satig fiyvatla-
ri aragindaki farkan % 80%'i, hazine arsalari Uzcrine ya-
pilan konutlar igin arsa maliyetinin % 25'i, kredi alan-
laran yapacaklari geri tdemeler, cikarilacak tahvillerden
saglanacak gelirler, fona agilan krediler ve bafisglar'

dan olugmaktadar,

7 Mart 1986 tarihi itibasriyle, toplu konut fonun-
da kuruldugu tarihten bu yana clugan kaynak miktari 326.8
milyar L'sina uvlasmigtir. Bu kaynaian % 35'i tlutlin ve
alkollll ickilerden, % 28'i aksryakittan, ¢ 13' U liks
ithalattan ve % 12'si yzbenci sigara ithalatindan, % 8'i
yurt digina ¢ikiglardan ve % 4'U de yukarida sayilan di-

ger gelirlerden elde ecdilmigtir(7).

(7) "Basbakanlik Toplu ..."y S8.11l,
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B~ TOPLU KONUT ¥OIU UYGULAKALARI

Toplu konut fonunun kullanam ile uygulamalar
Sema_z'den gorilebileceii gibi baglica 8 sekilde olmak-
tadir. Bu uygulamalarain Czelliklerini ve ne kadarlik
kaynak kullanimina yol actiklaraini incelemeden ®nce top-~
lu komut fonu uygulamalarl halkinda bazi gﬁncl rakamlapr

vermenmiz gerekmektedir. Mart 1986 tarihi itiboriyle T.K.F.'dan
2364723 konut igin 440.8 milyar T'lak kredi agilmig ve

283.6 milyar T'laik kiasmi fiilen kullandairalmagtir., T;K.P.

kanéliyla kredilendirilen. konutlarin 68.432'si tamamla-

prak iskana agilmigtar (8).

1- Kooperatif Kredilepi Ile Ilgill Uygulemalar

Fon tarafindan acilan kooperatif kredilepini

iki grupta incelememiz mimkiindir,

Birinci grupta 2487 Sayili egki T.K.K,'na gire
ingaati baglamig fakat yarim kalmis kooperatifler yep
almaktadir. Yeni kanunun gegici l. maddesi Gncelikle bu
kooperatif di¢in 284 nilyapr 700 milyon T, 'lik kredi agil-
mig, 1985 yila dtibariyle bu kredinin 150.7 milyar SIANCE]

Sdenmistir(9).

(8) A.g.m. 9 Sollo
(9) Ziya ATABEK, "2985 Sayili Toplu Konut Kanunu ve Uy
gulamalari", BUYUKSLHIR DERGISI, Mart 1986, s.l4.
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Ikinei grupta 2985 Sayala T.XK.X,'na zore kredi
alan kooperatifler ver almaktadir. Bu uygulama ile 470
kooperatif igin 75‘3_milyar D*lak kredi zgailmig ve Mart
1986 tarihi itibariyle bu mikterin 20 milyar Lisa

fiilen kullandirilmigtir(10).

2- Ferdi Kredi Uygulamasa

Pepdi kredi uygulamasa, Ulkemizde oldukéa yay-
gin olan yerlegsim bdlgelerinde konutlagmaya yardimea ol-
mak ve bu yolla gelir dizeyleri biraz daha yliksek olan
vatandaglarin ev sahibi olmalarini saglemak amacayla
yapilan kasmi bir uygulemadir. Bu uygulama; takip agl—'
gandan gliclik tagidaZa ve altgelir dlizeylerindeki va-
tandaglaran bundan yararlanma imkanlarinin sz oldugu

gerekceleriyle simrliy tutulmaktadar(ll),

Bu uygulamada en g¢ok bir yillak konutlar icin
xredi verilmektedir. Bunun nedeni kanunun rvhuna uygun
olarak yeni konut yarimini te@vikvetmek, eski binalarain
gsahislap araglnda el defistirmesini engellemek olarak

g6ylenebilir.

(10) "Basbakanlik Toplt see", Sells
(11) Mehmut OKUTAN, Seminerde sorulan sorulara cevaplar,
THSAAT SEXTURUNUN LXONOMIDEKI SURURLEVICI ROLU
ACISINDAN TOPLU XOHULT FONU UYGULAMALAHI, Tebiat
 Yay.No:3, Istanbul, 1985, 5.69,
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Ferdi kredi uysulamasinda baglengigta talep faz—
lagil nedeniyle kredilerde tikanmalar olmug, fertler
yeni konut bulmakta glg¢lik gekmiglerdir. Bu durum gi-
dermek i¢in bankaya para yatirarak 6 sy bekleme usuli
getirilmig, b8ylelikle haksiz kredi kullaniminin Snlen-
mesi amaclanmigtir. Ayrica kredinin Sdenecegi tarihin on-
ceden bilinmeside saticiya gliven telkin etmigtir. Boyle -~
ce § aylik silire zarfinda konut arama imkani saglanmig-

tir.

Biitin bu tedbirlere ragmen; talep fazlasi nedeniy-
le ferdi kredi uygulemesinda meydana gelen tikanakligin
henliz giderilemedifi, pek ¢ok kiginin bu amagla bankaya

para yatirarak aylarca kredi bekledifi stylencbilir.,.

Bu uygulama ile iki ayra ferdi kredi imkani sag-

lanmaktadar.

Birinci tirde toplu konut alani diginda konut al-
mak isteyenlere uygulanan ferdi kredi uygulamasi yer al-
maktadir. Bu uygulama ile 1986 Mart ayina kadar 27.920
kigiye T70.5 milyar T Odenmigtir. Bu uygulamada konutu
olmayan ve 80 m2'den kﬁgﬁk konut edinmek isteyenlere on-

celik taninmigtir(l2)e.

(12) "Basgbakanlik Toplu eeo't S.124
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Ikinci tlirde ise toplu konut alani iginde konut
almak isteyenlere uygulanan ferdi kredi yer almaktadar.
Bu uygulama ile 1985 yala sonuna kadar T yapimciya
2719 konut icin 8.4 milyar 11rallk uycunluk belgesi

verilmis ve 183.4 milyon & fiilen kullandiralmaig t1r(13).

3- Toplu Konut Projeleri Ile Ilgili Uygulamalar

Bu uygulama T.K,K.'nun ana amaglarindan biri
olan "imar planlarina uygun, her tirli alt yapisi hazar
salikla kent Darg=1ar1 olusturmak” amacaini pgercgckle g-
tirmeye yoneliktir, huhunun_toplu konut alanlarina ver-
difi Snem nedeniyle T.K.K.0,I. tarafindan konut sorunu
nun biyilk boyutlara ulagtiga lg blylk ilimizde Arsa

Ofisi kanaliyla:

Ankara'da yaklasik 60,000 konutluk 935 ha.
Istanbul'tda y°V1 g1k 12.000 konut luk 194 ha,
Izmir'de yaklagik 2,000 konutluk 39 ha.

olmak lizere yaklasgaik 74.000 konut luk 1.168 ha. alanin

kamulastiralmasa tamamlanmistir(l4).

S g

(13) ATABEK, s.l4.

(14) Koksal KILIQLI, "Toplu Konut Fonu Uysulamalara ve
Sonuglara", TOPLU KONUT FONU UYGULAKATLART SEIINERIT,
Turizm, Ekonomi Bilimsel Aragtairma ve Tanitma Mepr-
kezi Yay.No:3, Istenbul, 1985, .39
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4- Turizm ve Altvapil finangmani fle Ileili

Uyeulamal ap

TK.F, 'dan ToH K. ve vygulama yonetmelifinin
verdiéi.imkandan yararlanarak turizm altyapilaranin fi-
nansmanina destek saflanabilmektedir. Bu uygulama cerge-
vesinde Gliney Anﬁalyg, Side, XKoyceZiz turizm altyapa
projeleri igin T.K.F.'dan Kiltlr ve Turizm Dakanlifi'na

5375 milyon T, tdermicgtire

5- Aragtirma Faelivetleri Ile Ilgili Uyeulamalapr

P K,F. uygulama yonetmeligi T.K.K.0.I.'ne,
konutla ilgili teknolojilerin geligtirilmesi, cevre
kirlilifinin Snlenmesi gibi konularda her tirli arag-
tirmayl uygun gorecefi kamu ve 6ge; kuruluglara yap-
tirme yetkisi teninmigtir. T.K.K.0.I. bu amaéla 1985
yilanda TUBITAK Yapi Aragtirma Enstitiisi ile 70 milyon

liralaik bir protokol yapmgtir.

6~ Yatirim ve Isletme Kredileri Ile Ilgili

Uygulamalayr

TeKeFo'dan TeKeK, ve buna iligkin mevzuata da-
yanilarak; komut ingeatlarinda kullanilan malzeme, yaphz
elemani ve aracglar lreten sanayl kuruluglari ile hizla

konut yapama amaciyle kurulacak fabrikalara gerekli ma-
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kina ve techizat temini amaciyla konut yapamcilarindan
DePeTe Tegvik ve Uygulama Bagkanligi'ndan tegvik belge-~
gi almig olanlara kredi acilabilmektedir,

Bu amacla 1985 yilinda 1,470 milyon T.lak yatairim

ve isletme kredisi acalmaigtar,

7~ Sehit Polig Ailele rine Acilacak Konut Kredile-

pi Ile Ilgili Uygulemalar

Bu uygulama 1985 yailanain son aylaranda kabul
edilmigtire. Bu/uygulama ile 10 Ocak 1971 tarihinden iti-
baren gorevi baginda ©len gehit polisin dul egi , eger
hayatta defil veya evlenmig ise gehit meaga almakta olan
cocuklari, bunlarda yoksa bakmakla ylilimlid oldugu enne
veya babasindan birinin yararlanmasi Sngdrlilmisgtiir. Bu
uygulama ile acilacak kredinin vadesi 20 yial olarak be-

lirlenmigtir,.

V- BESINCI BES YILLIK KALKINEA PLANINDA KONUT(1985-1989)

TeK Ko ve T K.F konusundeki bu agiklamalardan
gonra Beginei Beg Yillik Kalkinme Plamnda kongt icin
ongriilen ilke ve politikalari inceleyebiliriz,

Beginei Beg Yallak Kalkinma Planmi 1984 yalinmin
ara yil olarak gegmesindsn sonra 1985—1989 donemini kap-

samalk Uzere uygulanmaya basglamigtir.
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Planda konut igin Ongoriilen ilke ve politikalara

g6yle siralamamiz mimkindlpr:

i- Konut talep edenleri banka sigtemi vasitasiy-
la tasarrufa yéneltmek amaciyla kooperatif,
toplu konut, mliteahhit ve ferdi ingaat sigsten~
lerine gore farkla kredilendirmﬁ éartlarlnln
gelistirilmesi

ii- T.K.F, kredilerinin faiz, vade ve miktar baki-
mindan alicilar igin makulrseviyelerde tutul-
masini saglayacak gekilde kullandirilmasa

dii- Konut biylkliigiinlin Plirk aile yapisi ile bag-~

dagir seviyelere dligiiriilmesinin tegviki

iv- Toplu konut alanlarinin sosyal altyapilari-
nin altyapa ve lsgtyapi ile birliitte tamam-
lanmasa

v~ Ruhsatsiz konut ihgaatini ruhsatli hale ge-

tirmek ic¢in tedbirler alinmasa

vi- Kamu insgatlarinda maliyet azaltici uygula-

malarin gelistirilmesi

vii- Gecekonduleran islahina Snem verilmesi(1l5).

nginci plana gore, plan déneminde konut ihtiya-
c1 1,491,000 olarak tahmin edilmigtir. Buna gore yillak
konut ihtiyaci 300.000 civarandadair. Bunun yanisira

plan donemi boyunca 1,161.000 konut ﬁretilmesirﬁngﬁrﬁl—

(15) DeP.T., Begineci Beg Yallik Xalkinma Plani, D,P,T,
Yay.No: 1974, Ankara, 1985, s,166-168,
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miistiire Bu konutlarin 647.000 adedinin yapimi Szel kay-
naklardan, 72,000 adedinin yapim kamu tarafindan ve
442,000 adedinin yapimi ise T.Kel'e'dan yararlanarak ya-

pilacaktir,

Planda 1,161,000 konutun 2 trilyon 190 milyar M.
gina lUretilecegi hedeflenuigtir. Buradan, bu iki rakam
bolerek planin dagordisi birim konut maliyetinin 1.9
milyon It olduZunu bulabiliriz, Planda bu rakamn 5 yil
boyunca sabit kabul edildigi diglinliliirse, boyle bir
vargayimin gergekei olduiu goylenemesz, Qlinkii, Bayindir-
11k Bakanliga'nin bildirdigine gdre Subat 1985 itiba-
riyle kalorifersiz bir‘sosyal konutun m2 maliyeti 50.750
L. 'sadar. Buna gore, 1.9 milyon i.'lik kaynak ve bu mali-
yet;e yapalabilecek konutun aianl 37 mz_olarak bulunmakta-
daire. Konut maliyétlerinde onuimizdeki yillarda da artiglar
meydana gelebilecegi diglinlilirse, ayrilan kaynakla iste-
nilen konut lretiminin gaZlanabilecefini stylememiz gﬁé

gorlinmektedir(l6).

‘Begineci planda konut ihtivacinin % 78'inin kargi-
lanacaZl Ongoriilmistiire Bu hedefe ulasmak igin yallak
ingaat ruhsatlarinin ortalama 234.000'¢ cgikmaesi gerek-

mektedir. Planda bu alanda bliyiik olgiide TeK K. ve T.K.F,

(16) Tali KOPRULU, "Tirkiye'de Toplu Konut Sorumu",
I.8.0., DERGISI, S.232 (Temmuz 1985), s.16.
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na givenilmektedir. T.K.X. bu konuda blyik imkanlar ge-
tirmigse de planmin belirledifi hedete ulasmanin giig

gbrindiiginti styleyebiliriz (17).

VI- TOPLU KONUT FONU UYGUIAMALARININ DEGERLiNDIRILMESI

2985 Sayila Toplu Konut Kanunu ve Toplu Konut Foru
uygulamalaranin konut sektériine canlalik petirdifi sty-
lenebilir, Nitekim daha Once belirtildigi gibi, bu uygu-
lamalar ile 326.,8 milyar liralik bir kaynak olusturulmus
ve bu fondan 236,723 konut i¢in kredi agilmigztir. Ancak
toplu konut fonu uygulamalarlhln pek cok yonden elegtipri- -

ye ugradigi da bilinmelctedir.

Bu elegtirilerin basinda, "T.K.F'nun alt gelir
guruplaraina deZil, orta ve Ust gelir guruplaraina hitab
ettigi" gorligi gelmektedir. T.K.K, Uypulama yonetmeligi-
ne gore, konut kullanicasa -alacai?y kredinin % 28'ini iki
y1l ic¢inde Oz kaynak olarak geri Udemek zorundadir. Kalan
miktar ise sene icinde Odenebilmektedir. Fonun katkisa
olan bu miktaran geri Udenmesine eve girdikten scnra

baglanacagi icin, ddeme bigiminin uygun oldusu sdyle -
nebilir. Ancak % 28 &z kaynafin 2 yal dic¢inde Sdenmesi
zorunlulugunun dar gelirlilerin Gdeme kapasitelerini
asacak bliyiiklikte olduiu bir gercektir. Ozkaynak katki-

sanin daha diislik tutulmasi yoluyla fon kaynaklarinmin

(17) Murat KARAYALGIN, "Ozkaynak-Kredi Dengesi Defdismelidir!
LeS40s DERGISI, S.232 (Temmuz 1985), s.18,
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dar gelirlilere ySnalebilecefini edvleyebiliriz(18).

Toplu konut kredilerinin m2 blylikliigline gbre
verilmesi de bir pagka ele gtiri unsurunu olugsturmak-
tadire Bildigimiz gibi, konut kredileri 60 m® 1ik bir
konut icin 2.250,000 % olarak belirlenmis, bu miktar
konut biliylikligli ile orantili olarak arttiralmigtir., Ni-
tekim 150 m® 1ik konutlara 3.500.000 ® kredi verilmek-
tedir. Konut kredilerinin metrekare bliylikli lne gore
dilimlendirilmesinin alicinmin aleyhine olacaiir ilepi
giiriilmektedir. Buna gtre, konutlaran m2 olarak kiiglil-

2 maliyetlerinin buna baglia olarak azalmasa

mesi ile m
egit dilizeyde olmadizindan krediyi kullanan daha fazla

tzkavnak aktariminda bulunmak zorunda kalabilecektir(l9).

T.K.F.'dan 150 m° 1ik komitlare. kredi agilmas
da elegtiriled.lmekte&?r. Bazi yazarlar korut blylkli-
yinlin bu bliyiikliziin yerisaina indirilmesiyle maliyetle-
rin yarayariya dislirilebilecegini, dolayisiyla ayna
kaynak ile iki mis}i fazla konut lUretilebilecefini ileri

siirmektedirler(20). Bu goriige timiiyle katilmayvabiliriz.

(18) Murat KARAYALCIN, “Konut Kredisi Vermek Ilcin % 28
Ozkaynak Istenmesi Qok A¥apdir", DUNYA EKOKOMI
DERGISI, S.10., s.l6.

(19) "Konutlarin Buvikligi Distiriilemiyor®, DUKYA GAZETE-
81, 11 Temmuz 1986, 8.3, ,

(20) Bkz: Ilker YASAR, "Toplu Konut Fonu Acmazda", KO-
NUTBIRLIK DERGISI, Ocak 1986, =.16,
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Konutlarain kiigliltlilmesi ile malivetlerde zannedildigi
gibi bir diigiis saflanamadifa s0ylenmektedir, Clnkil,
ingaatlar kUgUldngeIOftak kullenim alani payilarinin
yikseldigi ve kiiglik konutlarin kullanilabilir hale gel-
mesl dc¢in kullanicilaran ek masraflar yapmak zorunda
kaldikkari bilinmektedir. Ayrica konut blylik de olsa
kiigilk de olsa dayanak noktalara esas oldujundan mali-
yetler istenildifi ©lciide azaltilamamektadar(2l). Sonug
olaraks; gok kiiclik kounut Uretimini, Tirk halkinin yasam
bigimine ters dligmesi nedeniyle desteklemeumekle birlik-
te, konut fonundan 150 m? gibi genellikle orta ve list
gelir gruplaraina hitab eden konut tﬁrlerinin degteklen-
memesi giriistinll savunabiliriz. T.K.F.'dan 60-90 m°'lik
konmutlarain degteklenmesinin T,K.K.'nun ruhuna daha uy-

gun diigseceginl sdyleyebiliriz.

ToX.F. uygulamolopinin bir bagka elegtirisi de,
"kredileprin artan malliyetler karsisinda yebersiz kal-
da1g1" seklinde yapilmektedir. Ikinei boliimde de gdrdii-
glinliz gibi konut maliyetleri hizla artmaktadir. Bu du-
rumda kredi miktarainin insaat ve bina maliyetlerindeki
degZigmelere gdre yeniden dlizenlenerek egnek bip hale

getirilmesi gerektigi stylenebilir.

(21) DULGER, s.400.
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Sonug olarak: TeKeFe uygulamalarinin cegitli

yonlerden elegtirilmesl nlimkiindiir, Ancak bu, fon uygu-
lamalarlnln tamamen bagarisiz oldugu anlamina gelmeme-
lidir. Ulkemizde yi1llaik konut iktiyacini karsilayip,

2 milyona ulasan konut ag;i;nln belipli bir siire sonra-
kapatilmasinin cadece T.K.Fg uygulamalar; ile miimkin
olamiyacagl soylenebilir, Bu acgidan, T.K ¥, uygulamala-
rani kormut Uretim faaliyetleri iginde bir itici glig ola—r
rak dislinmemiz deha dopru olacaktir. Tlirkiye'de uygula-
nan alternatif konut Iredilerine gbre toplu konut kre -
dileri sisteminin daha iyi olduZunu styleyebiliriz.
Zaman ic¢inde, i@leyi@te'meydana gelen akseklaklaran
g@dgrilmesi ve yeni keynaklaran devreye sokulmasiyla

TeKeFo konut sorununu ctzmede deha da etkili olabilecek-

tire



SONUG VE ONSRILER

Konut kavramia Tilrk toplumn igin basif bir bapri-
nak olmektan ¢te anlamlar tagimaktadir. Konut; inganla
beraber yasayan, yagamin nemen her faaliyetinde etkisi
olan anlamli ve dinamik bir unsur olmasinin yanisira,
Tirk halki ic¢in aile birlizZinin ve biUtinliZilnin tnemli
bir unsurudur. Konutun bu Cnemini dilimize giren; "hane"
"ocak", "yuva", "evlonme" gibi deyimlerden anlayabili-
riz. Tirk halkinin bu konudeki duygularini en glizel
anlatan deyig ise, sik sik kullandifimiz "Dinyada mekan

ahirette iman" deyigidir.

Ulkemizde 1950'1i yillaras kadar konut sorunu ol-
dufu sylenemez. By yillara kadar olan uygulamalar, gdc-
menlerin yerlegtiprilmeleri , Ankara'nain sehir planlapi-

nin yapilmasi gibli, daha cok bOlgesel sorunlari cdzmeye

yonelik olmugtur,
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Konut sorunun baglanglg yallapra olarak 1950'1i
yillar gvsterilebilir. Du ylliarda, ilkemizde halk sap-
li1izanda elde edilen ilerlemeler ile Czellikle bebek
lilmlerinin eszaltilmasi hizla niifus artigina neden ol-
mugture. Ayni yillaprds iilkenin sanayilecsme gabaiarlna
baglamasi nlifusun gehirleprde yoZunlagmasi sonucunu do-
gurrmgtur. Bu yillarda A.B.D., tarafindan lilkemize yapilan
Marshall Yapdimi da hazlia gehirlesme olgusunun bliviimesi-
ne yardim etmigtir. Bu yardaman biyiik Slclide tarimsal
mekanizasyon alaninda xullaenilmegi, zsten tarim kesimin-
de var olan istihdam yi:ilmasinia daha belirpgin hale
getirmigtir, Tarimda makina kullanaimi ile pek cok kigi
igesiz kalmig, sansyilesmeye bagli olarak sehirlerde olu-
gan igglcli talebi ve gehirde yagamanin saglayabllecegi

faydalar kiyvden-kente goc lin dogmasina neden olmustur,
£0L

Yeni gelenleri istihdam edecek sanayiler henliz
tam anlamiyla kurulmadan k¥vlen kente yapalan bu plansaz
goc, dogal olarak gehirlerde konuta olan talebin srtmasi-
na neden olmugtur. Go¢ edenlerin bliyik gofunlufunun va-
g1fs1z igciler olmasi ve gelirlerinin sehir igindeki ki-
ralari kargilayacak dizeyde olmamasi, bu kigileri barin-
ma ihtiyaclarini kargilamak amaciyla baskasina ait ara-
zilere nitelikeiz konutlar yapmak zorunda: birakmigtir.
Beleddiyelerin sehir »lenlariniy isabetli yapamamalari ve
ucuz arsa arzini arttiremamelari da bu gidisi adeta hiz-

landarmigtir. Sonugta xonut gorununun bipr bagka boyutu-



nu olugturan " gizli konut acgii " ortaya cikmistir.
g 3

Gecekondulagmanin snlenmesi igin hikimetler ve mahalli
idarelerin siyasi endigeler nedeniyle gerekli tedbirle-
ri alamadaklara stylenebilir, Alinan tedbirlerin, soru-
nun nedenlerinden g¢ok sonuglarini ortadan kaldlrmayl
amagladiga goriilmligtlire Bu yanlig tutum gecekondularain

¢1Z gibi bliylimesine neden olmugtur,

Gecekondularan g¢ofalmasiyla sonradan buralara
altyapa gotirilmesi gerekmisg, kurulus yerlerinin buna
elveprigli olmamalari nedeniyle bu iglem normalin bir kagk

kati fazla maliyeti gerektirmigtir.

Gecekondular diizensiz gehirlesmeye neden olduk -
lary: gibi, olumsuz konut niteliklerinin insanlarin ruh-
sal ve fiziksel sagligini bozan rahatsizliklaran kayna-
gini olugturmalari yoniinden de nemli bir sosyo-ekonomik

gorun olmaya devam etmektedir.

Ulkemizde yasanan kiiltiirel degfismeye bagli olarak
bilyiik aileden gekipdek aile yapisina gegis de, hizla
nlifus artigi ve kOyden kente gtg¢ ile birlikte konut
sorununun talep yonlinden bir diger nedenini olusturmak-

tadar,.
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Komut sorununun erz ycnlinden en ¢nemli nedenini
malivetlerdeki artiglar clugturmugtur, Ulkemizde arsa
sopunu nun gbzﬁlememeéi naliyetleri artiran en dnemli
unsur olmustur. Imar planlarinin belediyeler taraf1ndanA
genigletilememesi necdeniyle gehir igindeki arsalar agira
defer kazanmig, bu nedenle gehir iginde ekonomik Smriini
tamamlamamig 2-3 katla binalarain yakilap yerine bir lkag
kat biyliklerinin inga edildigi gorilmiistir. Bu durumun
iilke ekonomisi agisindan blyik kayiplara neden oldugu
s8ylenebilir. Arsa'nin arzi kolayca arttiralamayan birp
kaynak olmasi nedeniyle gﬁnUmﬁzde bazi gehirlerimizde
arsa maliyetinin, konut nmliyetinin yaklasik % 50-70%'ini

olugturdugu belirtilmektedir.

Ingaat maizemelerindeki artiglar da komt maliyet-
lerini arttiran diger onenli unsur olmgtur. Buna iilke-
mizde konut kredisi eisteminin yeterli olmamasi da ekle-
nince konut arti artan komut talebine cevap verememis
(yada daha dofru bir ifade ile belirli bir fiyattan ko-
nut talebine cevap veremecmig) ve konmut sorunu artarak

devam etmigtir,

Planli doneme boyutlari gittikge artan bir konut
sorunuyla girilmesine karsilak, bu dinemde de -son yil-
lara kadapr- etkili bir politika izlendigi e6ylencmez. Bu
donemin en tnemli Szelligi,konut yapiminin anayasa ile
verilmig bir devlet gdrevi oldufunun planlarda belirtil-

mesine ragmen konut yvatirimlari "“oli yatairim" olarak ka-
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bul edilmesi ve belirli bipr tavanla ginmirla tutulmak is-~

tenilmegidire.

Kamunun "toplum refahami saglama" ve "sosyal
devlet olma" ilkeleriyle bagdagtirilamiyacak bu yanlag
teghisinin, konut sorununun daha da artmasina neden

oldugu soylenebilir,

Kalkinma planlaprinain hemen tlmiinde kot sbrunu—
nun Sneminin ve bu konude ileri siiriilen onerilen son de-
larainain, 6nerileri siralarken gogterdikleri bagariyar uy-
gulamada gtsterdiklerini soylemeriz pgligtlir, Planlaran
hemen tiiminde belirtilen baza hedecfler (UrneZin: arse
sorununun ¢ozimi, aynl‘kaynakla,daha fazle kormut ilire-
tilmesl gibi) gercgeklesmemis, gerceklegen hedeflere ise
genellikle planlandigindan deha uzun siirede ulagilabil-

mi §tiro

Planla dﬁnemde}konut yatiraimlarinin planlarda
ongoriilen miktarlardan fazls gercge kle smelerine regmen
konut aélél giderek artmigiir. B.B.Y.K.,P. doneminde ya-
p1 kullanma izinlerine gbdre yaklagik 415,000 olan konut
agifa D.B.Y.K.P, doneml sonunda yaklagik 2 milyona ulag-

m1gtire

Konut sorunu karsisinda ciddi sayalebilecek ilk

girigimin 1981 yilinda bagladifini sdyleyebiliriz. Bu
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donemin en onemli uyegulamasi 2487 Sayila Toplu Konut Ka-

nuny nun kabul edilmesi olmugtur. Bu kamun kamunun Gte-
denberi savundugu "konutun 81 bir yatirim alani oldugu"
gorlglinli terk edip, konut sorunun cgoziimiinde lzerine. dii-
sen gorev ve sorumluluklari benimsemesi acisindan Onen
tagimaktadir Kamu'nun bu gbrevi 1982 Anayasasi'nin 57.
maddesinde belirtilen "Devlet sehirlepin Ozellilklerina

ve g¢evre gartlaraini gﬁéteren bir planlama cercevesinde
konut ihtiyacina kargilayacak tedbirleri alir, ayrica_ top-

lu konut girigimlerini destekler® hilkmii ile daha da beldir-

ginlegmigtir,

2487 Sayila Toplu Xonut Kanunu konut sorununa olum-
lu bir yaklasim olmugsa da uygulamada bagarili olamamg-
tir. Bunun baglica nedeni ,kanun ile olugturulan kamu ko-
nut fonuna bilitgceden aktarilmasi gerecken % 5'1lik mikta-
rin zamaninda aktarailamayisa, dolaylslyla kredi siste-

minde tikanmiklik meydena gelmesi olmustur,

Kanunun bagariii olamayisi ve komut sorunun onemi
kargsis nda, sonraki yillarda bu konuda yeni bir dlizen-
lemeye gitme geregi dopmus ve 1984 yilanda 2985 Sayila

Poplu Konut Kanunu kabul edilerek eski kanun ylirilirlikten

kaldirilmigtir,.

2085 Sayili T,X.K.', blitgeye dayalar fonlarain igle-
mencsinin gorlilmesi nedeniyle bu kez biitce disa kaynak-
lardan olugan bir fon (Toplu Konug Fonu) kurmustur. Yeni

kanun eskisinde olduiu sibi kamuya, kooperatiflere ve



147

gosyal glivenlik kurumlaraina Oncelik tamimak yerine,‘bu
tir Oncelikleri kaldirmasi ve Yzel kesim kuruluglarana
da sisteme dahil etmesi yoniinden olumlu kargilanmigtar,
Kanun sadece konut Uretimini degil, arsa temininden bag-
layap altyapa, sosyal tegisler vanimini ve konut malzeme-
leri sanayiinin tegvikini de ongbrmektedir. Kanunla bili-
rokratik isler de bir esasa baglsnmiss: toplu konut fonu-
min gelirlerini toplamak, kredi prensinlerini belirlemek,
uygulamayil izlemek ve gerekli Onlemleri almak amaciyla

Toolu Konut ve Kamu Ortakliga Idaresi karulmisgtur.

' Toplu konut formunda kurulduiu tarihten buyana
326,8 milyar T. tonlanmatir. Fondan 236.,72.3 konut igin
44048 milyar Nflik kredi acilmis, bunun 283.,6 milyar T'lik
kismi fiilen kullandarilmistir., T.K.F. kanalavla kredi -
lendirilen konutlarin 78.432'si tamsmlansrak iskana acgil-

mistir,

Bu rakamlar, ¢7cllikle 24 gcak 1980 kararlarindan
sonra durgunluk icine pgiren insaat sektoriine T.K.K. ile
canlilik getirildigini gbstermektedir. Ancak bu ifadeye
davanarak T.K.K.'nun konut sorununu gézdiglini styleye-
meyiz. Uzun yillarin birikimi olan bu sorumin ¢tzlileme-
vecegini kabul etmemiz gerekmektedir. Bu konuds yapilan
bir arestirmaya gbre. komt acifinin giderilmesi icin 4
trilvon T 'lik bir kaynepfa ihtiyac duyulmaktadir. Bu aci-
dan bakildiginda fonun gelirlerinin sorunu c¢izmede yeter-
siz kalacagi stylenebilir. Ancak T.KeK.'nu; konut soru-

nunu tek bagina ¢Szebilecek bir kaynsk olarak dezilde,
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konut Uretiminde itigi saélayacak ve difer unsurlari da
harekete gecirebilecek bir gl¢ olarak dislinmemiz daha

dogru olacaktar.

Konut sorununun Snemine ve kamuoyunun bu konudaki
1lgisine kargalik, '"glinlimlizde sokakta yatan kimse olma -
diga, dolayisayla konutrsorunundan 806z edilemeyecegi"™ bi- -
gimindeki bir yaklagimi kabul etmemiz nmiimkiin degildir.
Efer insani sadece biyolojik bir wvarlak olarak diigiinmii -
yorsak, "konut sorunu" gergegini gormemiz gerekecektir.

Nitekim, Birlegmig Milletler'in 1987 yalini "larinaksiz-

lar ¥1li" olarak ilan ederken Srilanka'nin yanisira

Tiirkiye'yi d& pilot bolge olarak secgmesi bu gergeZin

jfadesi sayilabilir.

Ulkemizde konut sorurnunun nedenleri ve geligimi
ile ilgili bu agarklemalaraimizdan sonra, konut sorununun
¢ozimi igin yapllabilecek bazi. onerilepri sCyle sirala~
mamiz nimkiindlr :

i- Arsanan korut maliyetindelkil noyana gtudnline ala~-
rak konut sorununun ¢dzimiinlin bliylik Slglide arsa
sorunun c¢vziinline bafli olacaiini sdylememiz miim~
kiindiire Bu nedenle, arsa spekiilasyonunun onlen-
mesi ig¢in arsa ofisine gerekli imkanlarin saZlan-
masi1 ve toplu konut yapimina elverisli arazilerin
arsa haline ddnigtiirilmesi yerinde olacaktar.
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ii~ Incaat malzemeleri ilretiminde standzritlagmaya
gidilmesi maliyetlerde dlisls saflayabilecektir,
Maliyetleri azaltmak icin ingaat malzemeleprin-
deki keyfi artislara ve relnheti ortadan kal-
diran kartellermelere enmel olmak gerekmekte -
dir.

iiiF Milk konutun yanasipra kiralak konut uvzulamasi-
na da agirlik verilmelidir.

iv- Dap gelirli vatandaslarin konut sashibi olmala-
raini saglamak amacivla ¢z kevnek katkisinin
azaltilap kredi katkisinin arttairilmasi dneri-
lebilir.

v- Gercek anlamda bir milli kOHUtVDOlitikﬂ81 be -
lirlenip, politikalarln 81k sik degigmeleri
Onlenmelidir.

vi- Toplu konut fonu yeni kaynaklarla zenginlés-
tirilmelidir.

vii- T.X.K. Uygulama yonetmeliZinin kooneratiflere
verilen kredileri, toplu konut iskan sahasi
iginde ve disanda olmak ilizere bir avrima tabi
tutmasi, kooperatifler arasindas ayrlqalléa yol
actigl gerekgesiyle ksldarilmaladar.

viii- Toplu konut iskan sahalarinin bhelirlenmesi ye -
niden gozden ﬁegirilmeli,érneéin 30 daireli

bir kooperatifin arsasi igskan sahasi ig¢ine ali-
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nairken, 500 daireli bipr koowneratifin arsasi toplu

konut iskan sahasa digsanda kalmamalidar.

ix-Toplu konut kanunu ve uyzulams ySnetmelikleri daha

basit hale getirilmalidir.

x~Yapi kooneratiflerinin desteklenmesi yanisira de-
netlenmesine de olabildd Zince dikkat gtsterilme-

lidir.

oliphesiz bu neprileri daha da arttirmeamiz mimkin-
dir. Ancak konut sorununa yapilabilecek belli bhaglia ¢o-

zilm onerileri bunlar sayilabilir,

Sonug olarak; konut sorununun c¢izimlinin imkansaiz
olduiu geklinde bir diisinceye kapilmamak gerckir. lMevecut
uygulamadaki aksakliklarin giderilmesi ve konut iliretim
glirecindeki unsurlarin sistemli bir sekilde kullanilmasa
ile bBorunun ¢oziimiiniin uzun donemde mimkiin olabilecegini

gbvleyebiliriz.
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