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G İR İ ş 

Günümüzde konut sorunu, Dünya 1 da ve Türkiye 1 de gün­

eellicini koruyan önemli sorunların başında yer almakta­

dır. Sadece gElişmekte olan ülkelerde değil, aynı zamanda 

gelişmiş ülkelerin pek çoğunda da barınaksızların sayısı­

nın küçümsenmeyecek kadar fazla olduğu bilinmektedir. 

Sorunun öneminden dolayı,Birleşmiş Milletler Genel Kurulu 

cvsiz olanlara ve standardı çok düşlik konutlarda yaQayan­

lara düşük maliyetli, sağlıklı konutlar üretilmesi ve ya­

şadıkları çevre koşullarının düzel tiln:e si için çalışmalar 

yapan kuruluşlara yardımcı olmak ve bu kc nuda e tkin çalış­

maların yapılmasını sat~lamak amacıyla, 1987 yılını "~­

lararası Evsizler~ Barınak Yılı" olaı""ak i lan e tıhiştir. 

Konut sorunu ülkemizde de önemli boyutlara ulaşmış 

bulunmaktadır. Özellikle 1950 yılından sorıra hızlanan 

kentleşme ve hızlı nüfus aı.,tışı nedeniyle konut talebi 

artarken konut arz ı buna cevap ve re cek ölçüde artamamı ş-



tır. Konut maliyetlerindeki hızlı artışlar da buna ekle-

nince, konut sorununun bir sonucu say2bile ce[timiz "Gece--
kondul asma" olg,-usu ortaya çıkını ştır. 

Kom1t sorununa ild :farklı yakls ı:ıırnın söz konusu ol­

duğunu söyleyebiliriz. Birinci yaklcı.şım ; konut sorununun 

varlığını kabul edip çözümü için çeşitli politikalar for­

müle e tmek şeklinde olu.ı:.•ken, ikinci yaklaşım "Türkiye' de 

sokakta ya tan kimse ni n olmadığı" görü ı;i.inden hareket le ko­

nu t sorunu o lmadığını i leri sürmek şe k linde o lmaktadır. 

İkinci yaklaşımın, boyutlarJ. gittikçe aı,tan konut sorunu 

karşısında yanlJ.ş bir teşhis olacasını söyleı.ıenriz mümkün­

dür. Çünkü, ülkemizde her ne kadar iklim şartları nedeniy­

le sokakta yatılamıyorsa da, bugün sayıları 1.5 milyon'u 

bulan ge ce konduların varlıG;ını gözardı etme rre miz mümkün 

değildir. Gecekondular açık konut ihtiyacını biı• anlamda 

kapatJ.rlarken, taşıdıklarJ. yetersiz nitelikler yüzünden 

konut sorununun bir başka yönünU oluşturmaktadJ.rlar. Ya­

pJ.lan araştırmalar, glinümüzde özellikle üç büyük kentimiz-

de nüfusun yaklaşJ.k y; 60 1 J.nın gecekondularda yaşadıkları­

lll. ortaya koymaktadJ.r. Konutlar; insanların normal faaliyet­

lerini karşılayabilecek büyüklükte deE;ilse, banyo, tuvalet 

gibi alanları yoksa veya birkaç aile bu alenlarJ. ortak 

kullanmak zorunda kalJ.yorlarsa, yeterli ısıtma, havalandır­

ma ve altyapJ.ya sahip değilse, bu tür konutlarJ.n barınma 

·ihtiyacını giderdiklerini ileri sürerek konut sorununun 
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olmadığını söyleyemeyiz. Bu nedenle ;konut sorununa, her­

kesçe kabul edilmiş vazgeçilmez standartıara sahip, in­

san onuruna yaraşır konutlar sağlanması açısından bakma-

mız doğru bir yaklaşım olacaktır. 

Bu görüşten hareketle, Türki ye' de konut sorununun 

nedenleri ve gelişimini sunmayı amaçlayan bu çalışmada 

konu dört bölümde incelenmiştir. 

Birinci bölüm r;iriş ni teliC;inde olduğu için, önce­

likle konutla ilgili temel kavramlar üzerinde durulmuş­

tur. Bu bölümde ayr:ı.ca Tlil"'kiye 'de konut arz ve ta le bi, 

yapısı ve özellikleri dikkate alınarak anlatılmısı, konut 

sektörünlin ülke ekonomisinde ki ye ri ve önemi çeşitli tab­

lolar ve istatistikler yardımıyla incelenndştir. 

İkinci bölümde konut sorununun ortayu çıkma ne den­

leri arz ve talep yönlEri~ıden ayrı ayrı incelenmiş ve ko­

nut sorununun neden olduii-u fiziksel ve sosyal rahatsız ll k­

lar anlatılmıştır. Bu bölUmde ayrıca, konut sorununun 

sonuç larından sayabi le ce ği miz "Ge ce kondu laşma11 ve 11 Plan­

sız Şehirleşme 11 konuları da ortaya konmaya çalı§ılmış­

tır. 

Üçüncü bölümde, TLirkiye 'de konut sorununu orta-

dan kaldırmak amacıyla :izler;ıen .po,li tikalar ve çıkarılan ka­

nunlar planlı dönem öncesi - planlı dönem perspekt.ifi göz-
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nüne alınarak incelenmiı;, konut açığının gelieimi ile 

niteliksiz konutların oluşturduğu gizli konut açığ~ çe­

şitli tablolar· yardımıyla açıklanmıştır. 

DördUncU bölümde 2985 Sayılı Toplu Konut Kanurru 

ve Toplu Konut Fonu incelenmiştir. Bu bölümde sözü 

edilen kanunun niteliği, Toplu Konut Fonu Kaynaklar~, 

Toplu Konut Fonu Uygulamalar~, bu uygulamaların konut 

arzına ve konut sorununun çözUroüne etkileri anlatılmış­

t~r. 



BİRİNCİ ro LÜM 

KONUT VE TiJRKİYE EKONOMİSİNDE 

KONUT SEKIDRU 

I- KONUT KAVRAM! 

İnsanın yaşayabilmesi için pek çok şeye ihtiyac2 

vardır. Bilindiği gibi bunlar, giyinme, gıda, ısınma, 

barJ.:hma gibi temel ih tiyaçlard2.r. Bu ihtiyaçlar arasJ.nda 

bir sJ.ralama yaparsak, barınma ihtiyacının beslenme ve 

giyinme ihtiyacJ.nın hemen ardanda yer almasına rağmen 

öteki ihtiyaçlara nazaran toplumu daha fazla ilgilendir­

diğini görürüz. Bu özelliği nedeniyle barınma ihtiyac2-

nJ.n giderilmesi toplum açısından büyük bir önem. taşımak­

tadJ.r(l). 

Barınma ihtiyacını gideren araç olma öze lliğ,ini 

taşıyan konut kavramını; 11 kiı}ilerin başta barınma ihti-

(1) Halil -nrRIM'l:EKİN, "Konut }~konomisi", ESKİŞEHİR İKTİ­
SADİ VE TİCARİ İLİMLER AKADEMi Sİ DERGİSİ ONUNCU YIL 

ÖZEL SAYISI, E.İ.T.İ.A. Ya. No: 62/30, Eskişehir; 

1969, s.a. 
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yacım karşılayan, bunun yanısıra diğer sosyal ihtiyaç­

larını karşılamasına iw~an verebilecek şekilde düzenlene­

bilen yerdir" şeklinde taru.rnlıyabiliriz. 

Nitekim Birleşmiş Milletler (BM) tarafından top­

lanan uzmanlar gurubu konut konuatında, toplumsal ih ti­

yacın giderilmesinde konutun delaylı ve dolaysız yönler­

den iki ayrı role sahip oldu~~ görüşüne varmışlardır. 

Bunlara göre dolaysız yönü ile konut; kişi için karşı 

konulması zor fiziki koşullar ve tedirginlikler için bir 

barınak oluşturmasının yanısıra, kendi için mahremiyeti, 

dostluğu ve mutluluğ~ sağlama aracıdır. Delaylı yönüyle 

ise; toplumsal ilişkileri kurmanın ve eğitim,sağlık, 

dinlenme, spor, sosyal yardım gibi kamu hizmetlerinden 

yeterince yararlanmanın aracıdır(2). 

Konutun bir başka sosyo-ekonomik özelliği ise, 

delaylı olarak insan verimine ve üretime etkide bulunma -

dır. İnsanlar çalışma saatleri dışında lmlan zamanları­

nın büyük bir bölümünü konutlarda geçirirler. Konut in­

sanların dinlenme lerine ve ih tiyaçlarJ.nı giderme lerine 

imkan vererek verimli çalışmalarını sağlar. Bu ve sayı­

lan diğer özellikleri nedeniyle konut insan yaşantısJ.nın, 

fiziksel ve toplumsal çevrenin vazgeçilmez bir unsurudur. 

( 2) İstiklal ALPAR, "Konut Arz ve Talebinde KJ.sa ve Uzun 
Dönemdeki Gelişmeler Kalkınma Planlarında Konut So­
rununa İlişkin Çözümler", KOliDT SORUNLARI Sl!ilviİNERİ, 

İTO Sem.Dizisi:2, İstanbul, 1978, s.55. 
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Burada inşaat sektörü-Konut sektörü ~rımını belirt­

memiz gerekmektedir. İnşaat sektörü konut yapımını da içi­

ne alan, bunun yanı sıra endüstriyel yapılar, sulama te sis­

leri, tarım işletmesi yapıları, baraalar, elektrik santral­

ları, bayındırlık ve ulaştırma yapılarını da kapsayan bir 

sektördür. Konut sektörü inşaat sektörünlin bir alt sektö­

rU olup kamu ve özel sektör tarafından gerçekleştirilen 

konut yapımını kapsamaktadır. Türkiye'de inşaat sektörü­

nUn % 78'ini konut inşaatı, % 22 1 sini ise altyapı ve diğer 

bina inşaatı oluşturmaktadır. Bu özelliği nedeniyle konut 

sektörünü inşaat sektörü ile özdeş tutmamız mümkün olabi-

lir(3). 

II- KONUT İHTİYACI(AÇIGI) 

Konut ihtiyacı kavramı(4) konutların hanehalkı ih­

tiyaçlarını karşılayamaması, bir başka deyişle aile için 

gerekse normal yaşama düzeninin devam edebilmesi için ka­

bul edilecek normların altına düşmesi sonucunda meydana 

gelen durumu ifade eder. 

(3) İlhan DULGER, "Konut Sek~örünün Darbo_~azl~rı ve 9özUm 
Yolları", II.TtlRKİYE İKTİSAT KONGRESİ OOSYAL GELİŞME 
VE İSTİHDAM K01viİSYONU TEBLİGLERİ, DPT Yay.No:l783, An­

kara, 1981, s.393. 
(4) Konut ihtiyacı kavramı· bazan konut talebi anlamında 

kullanıldığı için burada sözü edilen kavramın konut 
açığını veya karşılanmamış konut ihtiyacını ifade et­
tiğini belirtmeliyiz. 



Konut İhtiyacı kavramı Prof.Dr.Ruşen Keleş tara­

fından iki başlık altında incelenmektedir(5). 

A-· STATİK KONUT İHTİYACI 

Statik konut ihtiyacına "açık Konut İhtiyacı" da 

denilebilir. Bu kavram belli bir andald var o lan konut 

sayısı ile hanehalkı sayısı arasındaki farkı ifade eder. 

B- DİNAMİK KONUT İHTİYACI 

Dinamik konut ihtiyacı nüfusun gelecekteki barın­

masıyle ilgilidir ve konutu birden fazla ailenin kullan­

ması, yani konutların aşırı kalabalık olması neticesinde 

ortaya çıkar. 

8 

Bu tür konut ihtiyacına "Gizli Konut Açığı" da di­

yebiliriz. Çünkü bu durum mali imkansızlıklar veya elveriş­

li konut bulunamaması sebebiyle ailelerin (yada bireyle­

rin) sıkışık bir şekilde oturmalarını ifade eder. 

(5) Ruşen KELEŞ, "Nüfus, Kentleşrne ve Konut Kooperatifle­
ri", KONUT'Bl, Kent-Koop. Yayınları Yay.No:20, Anka--ra, 1982 s. 15. 

' 
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III- KOIIJUT STOKU 

Konut stoku bir ülkenin konut varl~ğının tamamıdır. 

Konut stokunun nitelik yönleri araştkrılırken; toplam 

konut say~sııun, bu sayıya karşılık gelen oda sayısJ.nın 

ve konutların toplam alanlar~nın bilinmesi gerekmekte­

dir. Nicelik yönlerinin araştırılınasında ise; konutlar~n 

büyüklüklerinin, yaşların~n, donatımlarının ve genel yapı 

özelliklerinin bilinmesi gerekmektedir(6). 

Konut stokunun miktarının tespit edilmesi konut 

açığ~nın belirlenınesini sağlamayabilir. Çünkü; konut ola­

rak yapıldığı halde bu amaçla kullanılmayan yapılar ve 

boş tutulan konutlarda teorik olarak konut ihtiyac~nı kar­

şılama imkanına sahip olduklarından konut stoku içinde 

yer alacaklardır. Bunlara düşük standarttaki konutlarda 

dahi 1 o lacaktır. Bu b akımdan konut ih ti ya cı tah mi n e di­

lirken konut yetersizliğinin nitelik yönlerininde açıkca 

bilinmesi gerekecektir. 

IV- TtlRKİYE'DE KOI~UT ARZ VE TALEBİ 

Konuta ilişkin temel kavramları kısaca açıkladıktan 

sonra Türkiye'de konut arz ve talebinin yapısını, özel­

liklerini ve arz ve talebi etkileyen unsurları inceleye-

(6) Turhan YÖRUKAN, Konut İhtiyaç Tahmini, Konut Talebi 
ve Konut Pazar Analizi; İmar ve İskan Bakanlığı Mes­
ken Gen.Müd. Araştırma Dairesi, Ankara, 1974, s.ll. 
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biliriz. Konunun özelliği bakJ.mından önce konut talebini, 

sonra ise konut arzını incelememiz daha yararlı olacaktJ.r. 

A- TÜRKİYE 'DE , KONUT TALEBİ 

Konut talebinden söz edebilmek için konut edinme 

isteğinin bütün diğer mallarJ.n talebinde oldu6~ gibi sa­

tınalma gücü ile desteklenmesi gerekir. Bir başka deyişle 

konut ihtiyacı satınalma gücü ile desteklenmedikçe konut 

talebi sayılmayacaktır. Burada konumuz açısından önemli 

bir noktayı belirtmemiz gerekir; Türkiye'de konut açığı-

nı ifade eden tablolar koırut ihtiyacı esas alınarak hazır­

lanmaktadır. Bu durum konut sorununa arzın talebe cevap ve­

rememesi değil de, belirli bir fiyattan arzın talebe cevap 

verememesi açısından yaklaşmak gerekir. Çünkü ülkemizde 

yüksek fiyat ve nitelikte konut arzının talebe cevap ver­

diği söylenebilir. Böyle bir savunmayı gazetelerdeki ve 

emlakcılarda ki satılı k konut insanları de s te kle ye bilme k­

te dir. Türkiye için sorun teşkil eden unsur, orta ve dar 

gelirli vatandaşların talebinin konut arzı piyasasJ.ndan 

yeterince karşılanamaması yada bu kişilerin ihtiyaçları­

nın konut fiyatlarının yüksekliği karşısında talebe dö­

nüşememe si dir. 

Konut talebini diğer malların talebinden ayıran 

özellik, konutun taşınmak 'bir mal olması ve öteki daya­

nıklı mallarından daha uzun ömürlü olması nedeniyle fiya­

tının çoğu zaman bireylerin tasarruflarıyla tamamen kar­

şılanam.amasıdır. Bu durumda konut talebinin çeşitli yol-
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lar la de s te kle nme si ge rekrre ktedir. 

Konut talebinin desteklenmesi ya kredi ve sübvan­

siyon usulüyle kaırrunun destek sağlaması şeklinde yada ta­

lep sahiplerinin veya meslek gruplarının birbirini destek­

leme si şeklinde olmaktadır. Hangi yol seçilirse seçilsin 

konut talebi desteklenirken, bağış mantığından uzak olun­

ması, fonların nominal değerde ödünç verilmemesi ve kişi-

yi tasarrufa yönlendirmesi esas alınmalıdır(7). 

Konut talebinin özelliklerini kısaca açıkladıktan 

sonra Türkiye de konut talebini etkileyen unsurları ince-

leyebiliriz. 

1- Türkiye'de Konut Talebini Etkileyen Unsurlar 

Türkiye'de konut talebini etkileyen unsurları 

a- Konut fiyatları, b-Gelir, c-Alternatif Yatırım İmkan­

ıarının Cazipliği, d- Diğer Unsurlar başlıkları altında 

toplayabilirize 

a- Konut Fiyatları 

Ülkemizde konut fiyatlar ının yü ksek olması ko-

nut ihtiyacının tam olarak talebe dönüşememesine neden 

olmaktadır. Konutun insanın ömrü boyunca kullanacağı bir 

( 7) Kenan MORTAN-Cemil ÇAK1ıiAKLI, "Sanayi Kent ve Konut" 
EKOl~OMİDE DİALOG DERGİSİ, S. 28-29 (Aralık 85-0cak 86), 
s.6o. 
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mal olmasına karşın, bedelinin peşin yada kredili durum­

larda bir kaç sene içinde ödenmesi zot"'unluluğ;u konut tale­

bini etkileyen önemli bir unsundur. 

Konut fiyatlarındaki azalmaların ise daha ziyade 

s pe küla tif amaçlıkonut talebini e tki le ye ce ği ni düş üne bi­

liriz. Çünkü barınma ihtiyacıyla konut talebi fiyat düş­

melerine karşı iki nedenden dolayı esnek değildir. Bunlar: 

ı. İnsanlar barınma maksadıyla genellikle bir tek 

eve ihtiyaç duyarlar. Fiyat ucuzladığı için fazladan lm­

nut alınması spekülatif amaç taşıyacaktır. 

2. Şayet oturulan kom1t yeterli standartıara sa­

hipse bir başka konut talep edilmeyecektir. Zira evden 

e ve taşınmak belli bir maliyeti gerektirdiği gibi aynı 

zamanda yorucu bir iştir(8). 

b- Gelir 

Gelir artışıda konut talebini etkileyen başlı­

ca unsurlardamdır. Konut edinma isteğinin fiili hale dö­

nüşmesi kişilerin ödeme imkanlarına, dolayısıyla gelirle­

rine bağlıdır. Kişilerin gelirleri arttıkça tasarrufları 

artacağından, tasarruflarından konuta ayıracakları miktar 

artacaktır. 

(8) Mehmet Ali GÖKTAŞ, Türkiye'de Konut Sorunları ve Sos­
yal Konut Politikası, Ege Üniversitesi İktisadi ve 
İdari Bilimler Fakültesi Yay.No: 64/42, İzmir, 1974, 
s. ll. 
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Türkiye'de 1980 yılına kadar gelir artışına bağlı 

olarak konut fiyatlarının anormal seviyede olmayışı, 
-

kiraların yUksekliği gibi nedenler konutu cazip bir yatı-

rım alanı yapmıştı. 1980 yılından ikibaran uygulanan faiz 

politikası nedeniyle belirli bir süre cazibesini kaybeden 

konut yatırımı, sonraki yıllarda ortaya çıkan bankerlik 

krizi nedeniyle tekrar cazip hale gelmiştir. 

Türkiye'de emekli ikramiyeleri, kıdem tazminatı 

gibi unsurlarda önceki yıllarda konut talebinin artmasın­

da etkili olmuşlardır. Ancak son yıllarda bu unsurlar 

etkilerini yitirmişlerdir. Bu durumu aşağıdaki tablodan 

izleyebiliriz. 

TABLO l 

ORTALAMA EMEKLİ İKRAMİYESİ İLE KARŞILAliABİLEN 
KONUT BÜYÜKLÜGU 

İkramiye ( l) !poplam (2) m2 inşaat Qrt.Emekli o.E.İ.nin 
Alanların Ikramiye maliyeti Ikramiyesi Karşıladığı 

Yıl sayısı (Mil.TL) (3) 4(.a) ( 2/l) Kon.Büyük. 
2 = (4/3) -1973 28.874 573.669 504 19.868- -- 39.4 

1974 30e085 854.806 743 28.413 38.2 
1975 25.754 962.114 1016 37•J58 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 37•471 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 30.947 23.013.584 28146 ]i 743.645 26.4 
ll! Geçici sonuç 

Kaynak: D.İ.E •• 198l İst.Yı1lığı, DİE Yay.No:960,Ankara, 
1~Ş1, s.137-?65. V • 

D.I.E •• l985_Ist.Yıllıgı, DIE ~ay.No:ll50,Ankara, 
1985, s.I66-293'den hazırlanmiştır. 
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Görüldüğü gibi 1973 yılında o rtalama erne kli ikra­

miyesi ile 39.4 m2 lik konutun maliyeti karşılanabilme k­

te iken bu miktar 1977 yılında 60.3 m2 ye yükselmiş, son­

raki yıllarda ise tekrar azalmıştır. 1984 yılı itibariy­

le ortalama emekli ikramiyesi ile 26.4 m2 lik konutun 

maliyeti karşılanabilmektedir. Son yıllarda enflasyon 

nedeniyle paranın alımgücünün düşmesi, konut maliyeti ve 

fiyatlardaki artışlar bu tür ikramiyelerle evaahibi olma-

yı imkansız hale getirmiştir. 

c- Alternatif Yatırım İmkanıarının Gazipliği 

Konut uzun ömürlü kullanımı, seneler içinde 

değerini koruması, hatta çoğu halde değer artışına uğ­

raması gibi nedenlerden dolayı barınma ihtiyacını gider­

menin yanısıra aynı zamanda bir yatırım sayılabilir. 

Bu durum özellikle spekülasyon amacıyla konut talebinde 

söz konusudur. 

Konutun yatırım olma özelliğinin ön planda oldu­

ğu spekülasyon güdüsüyle talep de alternatif yatırım im-

"' kanlarının cazipliği önemli rol oynamaktadır. Bu imkan-

lar parayı ticari yatırırnda kullanmak, faiz karı sağla­

mak amacıyla kullanmak, altın alımına yönelmek gibi 

çeşitli alternatifler olabilmektedir. 
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Ülkemizde alternatif yatırım imkanlarının cazipliği 

konut talebini zaman zaman önemli ölçüde etkilemektedir. 

"Gelir" başlığında kısaca değindiğimiz gibi, 1980 yılından 

sonra uygulanan faiz poli tilmsı sonucu faiz karı sağlamak 

üzere yatırım yapmak konut yatırımı yapmaktan daha cazip 

hale gelmiş, bu dönemde "iki evin varsa birini sat faize 

yatır" sloganı çok sayıda taraftar bulabilmiı;tir. Bu du­

rum spe1.1ilatörlerin talebini olumsuz yönde e tki lediği 

gibi, aynı dönemde maliyetlerde ve konut fiyatlarındaki 

artışlarda dar gelirlilerin isteklerinin fiili hale gel­

mesini engellemiştir. 

Konut yatırımı güntimüzde diğer yatırım alternatif­

lerine nazaran yavaş yavaş eski cazibesini kazanmaktadır. 

Buna sebep olarak enflasyon hızının 1982 yılından itiba­

ren azaltılması, alternatif yatırım imkanı olan faizin 

1982 yılında bankarlerin iflasıyla sonuçlanan olaylar 

neticesinde çekiciliğini kaybetmesi gösterilebilir. 

d- Diğer Unsurlar 

Türkiye'de konut talebini az da olsa etkileyen 

diğer unsurlar dan da söz e tmerni z mümkün. Bu unsurlara 

örnek olarak, kişilerin konutlarını yenileme amacıyla 

yaptıkları talebi ve imar planlarındaki değişmelerden 

dolayı yıkılacak konutların doğurduğu ihtiyaca bağlı 

olan talebi sayabiliriz. Ayrıca evlenmelerin konut tale­

binde etkileri oldu~~ düşünülebilir. 
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2 -Türkiye'de Konut Talebi Çeşitleri 

Ulkemizde konut talebinin temelde iki güdüye bağlı 

olarak yapıldığını söyleyebiliriz. Bunlar; 

a- Barlnma AmaeJyla Konut Talebi 

b- Sosyal Güvenlik Sağlama Amac1yla Konut Talebi 

a- Barınma Amacıyla Konut Talebi 

Toplumumuzda mülkiyet duygusunun kuvvetli olması 

bireylerin barınma ihtiyacını karşılamak amacıyla kiralık 

konut yerine mülk konutu tercih etme lerine neden olmakta­

dır. Toplumumuzdaki bu eğilimin kuvvetli olması bireylerin 

imkan bulur bulmaz ilk olarak konut almak istemelerinden 

ve bu uğurda türlü sıkıntılara katlanmalarından anlJ.yabi­

liriz. Türk toplumu konut kavramına "Dünya' da Mekan, 

Ahirette İman" sözleriyle sembolleşmiş bir görüş açısın­

dan bakmaktadır. Bundan dolayı bu güdU konut talebinin 

önemli bir bölümünü oluşturmaktadır. 

b- Sosyal Güvenlik Sağlama AmacJ.yla Konut Talebi 

Türkiye'de konut barınma ihtiyacını karşılama­

nın yanısıra aynı zamanda bir tür sorJyal teminat olarak 

gör ü 1 me k te dir. 

Bu durum önceleri ülkemizde sosyal güvenlik kurum­

larının olmayışından kaynaklanmıştır. Sonraları 1946 yı­

lında Sosyal Sigortalar Kurumu, 1950 yılında T.C. Emekli 
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Sandığı, 1972 yılında da Bağ;-Kur gibi çeS1i tli sosyal gü­

venlik kurumları kurulmuşsa da bu uygulamaların isteni­

len seviyeye ulaşamaması sonucunda toplurnun bu eğilimi 

artaı~ak devam etmiştir. Ayrıca kiraların yüksek olması 

da konuttan sağlanan rantı cazip hale getirmiş ve sosyal 

güvenlik amacıyla konut talebini daha da arttırmıştır(9). 

B- TÜRKİYE 'DE KOliJUT ARZI 

Türkiye 'de konut arzını incelemeden önce, genel 

olarak konut talebindeki bir artış yada azalışın konut ar­

zını önemli ölçüde değiştirmeyeceğini belirtmemiz gerekir. 

Konut arzının esnek olmamasının başlıca nedeni,konutun 

taşınabilir bir mal olmaması dolayısıyla bölgesel konut 

ihtiyacının başka yörelerden temin edilememesidir. Bunun 

yanısıra;yeni konut üretiminin konut stokuna oranla az 

olması, konutların uzun ömürlü mallar olması nedeniyle 

fiyatlar ne kadar düşerse düşsün konut stokunun varlığını 

koruması ve yeni konut arzının yapı endüstrisi kaynakla­

rında meydana gelen fiyat değişikliklerine bağl:ıı olması 

da konut arzının esnek olmamasının nedenlerinden sayıla-

bilir( lO). 

{' 9) Şenol İZ-Alaaddin KORKI\fi.AZ, "Sos.yal Güvenlik Kurum­

ları. ve Konut" KAHDW.A DERGİSİ, S. 588 (Aralık 1985), 

s.42. 
(lO) GÖKTAŞ, s.lJ'den Waltet' HAGENBUCH, House, Social 

Econ~~' Cambridge, 1959, s.57. 
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Türkiye'de konut aı"zını, "konut arzını etkileyen 

unsurlar" ve "konut arz biçimleri" şeklinde iki başlık 

halinde inceleyebiliriz. 

1- Türkiye'de Konut Arzını Etkileyen Unsurlar 

Türkiye'de konut arzını etkileyen başlıca un-

surları şöyle sıralamamz ·. mUmkündür. 

a- Talep 

b- Finansman 

c- Maliyetler 

d- Girişimcilik 

Şimdi bu unsurları kısaca inceleyelim. 

a- Talep 

Her üretim alanında olduğu gibi, konut üretiminin 

ve arzının en önemli unsur "talep" dir. Konut yapımı ol­

dukça yüksek bir maliyet gerektirdiğinden, talep edilece­

ğinden emin olunmadan konut arzı .ı gerçekleşmemektedir. 

Başka bir deyişle talep, konut üretimi veya inşaat giri -

şiminin başıayabilmesi için ön şart olmaktadır. 

Türldye'de konut arzı, konut talebindeki değişme­

lere bağlı olarak zaman zaman durgunluğa girmektedir. 

Maliyetlerdeki artış, alternatif yatıı"ım imkanlarımn ca­

zipliği gibi nedenlerle konut talebinin kısılması konut 

arzına da yansımakta bazan da bu durumun tersi görülmek­

tedir. 
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b- Finansman 

Finansman unsuru konut talebini etkilediği gibi ko­

nuü arzını da etkilemektedir. Çeşitli nedenlerle kredi te­

mininin zorlaştığı dönemlerde konut arz1 azalmaktad1r. 

Türkiye'de konut finansmanı son yıllara kadar Ta­

sarruflar, Sosyal Sigortalar Kurumu ve T.Emlak Kredi Ban­

kası tarafından açılan konut kredileri ve üre tici öz kay­

nakları gibi J ana kaynaktan oluşmaktaycb • Son Yl llarda ko­

nut kredisi bölümüne Toplu Konut Fonundan açılan kredilerde 

dahil olmuştur. Bu üç kaynağın oluşumunu incelediğimizde, 

kısaca hepsinin genel gelir düzeyine bağlı olduğu sonucu­

na varabiliriz. 

Ülkemizde konut finansmanı büyük ölçüde tasarruflar 

ve konut kredilerinden oluşmakta, üretici öz kaynakları 

konut finansmanında sınırlı bir ro le sahip bu lunmaktadıl"'( ll). 

c- Maliyetler 

Maliyetler de konut üretimini etkileyen en önemli 

unsuru teşkil etmektedir. Maliyetleı-- içinde en önemli ka­

lemi arsa ve altyapı oluşturmaktadır. Çeşitli ~~denlerle 

(ll) Ethem öz, Türld,ye'de Konut Sektcrü ve Sorunları, 

~i~kiye İş Bankasi A.Ş. İktisadi Araştırmalar Mü­
dürlüğü Hizmete Özel Rapor, ?, 1983, s.l2. 



ucuz arsa temin edilerneyi şi ülkemizde konut U re timini 

olumsuz yönde etkilemektedir(l2). 
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Yapı malzemelerinin ülke içinden ne ölçüde temin 

edilebildiği ve maliyetler içinde ne oranda yer tuttuğ~ 

da konut arzını etkilemektedir. Ayrıca ,Yapım Teknolojisi­

nin (geleneksel,endüstriieşmiş) türüde konut arzını zaman 

ve maliyet yönünden etkileyen önemli bir unsurdur. Türki­

ye'de geleneksel inşaat teknolojisinin yaygın olması bazı 

hallerde inşaatların zamanında bi tirilememe sine, dolayı­

sıyla maliyetlerin artışına neden olabilmektedir. 

d- Girişimcilik 

Girişimcilik konut arzını belirleyen unsurlardan­

dır. Çünkü konut üretimi için gereldi olan malzeme, fi­

nansman, arsa gibi unsurların biraraya getirilip üretime 

yöneltilmesi girişimcilik unsuru ile mümkün olmaktadır. 

Ülkemizdeki girişimcilik türleri ve bunların konut arzı­

na etkileri aşağıdaki başlıklar altında etraflıca anla­

tılacaktır. 

(12) Bu konuya 2. bölümde ayrıntılı olarak değinilecek­

tir. 
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2- Türldye'de Konut Arzı Biçimleri 

Türkiye'de konutarzı biçimlerini, konut yapımı­

na ilişkin fonksiyonların girişimci, konut sahibi ve dev-

let tarafından yapılmasıyla birbirinden ayrılan altı bi­

çimde inceleyebiliriz. Bunlar: 

a- Bireysel Konut Üretind 

b- Yapı Kooperatiflerinin Konut Üretimi 

c- Yap-Sat' çı Üre tim 

d- Toplu Konut Şirketleri Üretimi 

e- Gecekondu Uretimi 

f- Kamu Eliyle Konut Üretimi dir(lJ). 

a- Bireysel Konut Üretimi 

Bu yöntem bugünün konut arzında pek yaygın değil­

dir. Ancak şehirleşmenin henüz başlamadığı 1930'1u yıl­

larda oldukça yaygın olduğu söylenebilir. Bu sistemde, bi­

nanın yapılması için gerekli olan işlevlerin büyük kıs­

mı(Örneğin; konut yapımının finansmanı, arsa temini, ya­

pım izni alınması vs) konut sahibi tarafından Ustlenil­

mektedir. Konut sahibi bu işleri belkide ömründe ilk defa 

(13) İlhan TE.KELİ, "Türkiye'de Konut Sunumunun Davranış­
sal Ni telilcleri ve Konut Kesiminde Bunalım" KONUT' 

81, Kent-Koop. Yay.No:20, Ankara, 1982, s.62. 
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yapacağı için bu işte uzmanlığı olan küçük gil:'işimci ve 

taşarondan yaı~arlanmak durumundadır. Bu tür konutlar sa­

tıştan ziyade ku'lanım amacıyla yapıldığından,satış değe­

ri değilde kullanım de~erinin asgariye çıkarılması amaç­

lanır. 

Bu sistemle sadece 19~6-1980 döneminde üretilen 

konut miktarının aynı dönemele üretilen konut arzının 

yaklaşık l/5'ini oluşturduğu tahmin edilmektedir(l4). 

b- Konut Kooperatiflerinin Konut Üretimi 

Konut kooperatifleri,konut talebinde bulunan ki­

şilerin bu amaçla biraraya ge ler ek örgütlenme leri sonu­

cunda ortaya çıkmaktadır. Konut kooperatifleri, tasarruf­

ve kredi ler in to planması ve yapı m süre cini n ör gü tlenme si 

anıaçıarım güderler. Bu tÜl" kooperatifler genellikle ko­

nut yapım sürecinin tamamlanmasıyla ortadan kalkmaktadır. 

Konut Kooperatifçi li ği ülkemizde orta ve dar g-elir­

lilerin konut sahibi olabilmeleri için ileri sürülen bir 

sistem olmasına rağmen uygulamada pek etldli olmamıştır. 

Bu tür kooperatiflerde,inşaatın yapılacağı yer genellikle 

arazi niteliğindedir ve bu arazinin arsaya dönUşmesi 3-5 

(14) A.g.m., s.89. 
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yıl gibi uzun zaman almaktadır. Bu durum inı;ıaata başlama. 

yı geciktirmekte, buna baElı olarakda başlangıçta kabul 
' 

edilen ödeme planı geçer· lili~tini yi t irmektedir. Sonuçta 

ortaklara yeni mali sorumluluklar yüklenebilmek.te, ortak­

ların çoğunluğu dar gelirli olduklarından ve ödeme güç­

lüğüne düşecekler'inden inşaatın bi tim süre si daha da uza­

maktadır. 

Bu kooperatifierin gelişmemelerinin bir başka ne­

deni de, etkili bir devlet desteğinden mahrum kalmaları­

dır. Yapı kooperatifleri son yıllara kadar zaman zaman 

kredi miktarlarının arttırılması yoluyla desteldenmeye 

çalışılmış, kooperatifleri özendirici ve destekleyici 

politikalar uygulanmamıştır. Ayrıca, devletin bu tür 

kooperatifleri de ne tle me göre vi ni ye ri ne getirmeme si ne­

deniyle yapı kooperatifçiliği sorumsuz kişiler vasıtasıy­

la amacından saptırılmış, bu durum da kocpera tifçiliğin 

gelişamamesine neden olmu-ştur. 

Aşağıdaki tabloda yıllar itibariyle Türkiye'de 

konut kooperatifleri ve üretilen konut sayısını görebili­

riz. 



Yıllar 

1948 
l949 
1950 
1951 
1952 
195.3 
1954 
1955 
1956 
1957 
1958 
1959 
1960 
1961 
1962 
1963 
1964 
1965 
1966 

TABLO 2 

KONUT KOOPER.A·J:İFLEIÜNCE Üflli~pj_IEn KONUT 

B :tRiıviLE Rİ 

(1948-1984) 

Konut 

Birimi 

Kooperatif 

Sayısı 

Konut 

Birimi 

Kooperatif 

.315 
17.3 
184 
546 
974 

1218 
2260 
3801 
2317 
3815 
.3000 
2511 
.3.36 2 
4271 
2851 
1608 
1478 
2795 
.3570 

4 
7 

4 

13 
19 
18 
39 
45 
48 

58 
60 
.34 
28 
14 
14 
18 
52 
61 
96 

Yıllar 

1967 
1968 
1969 
1970 
1971 
1972 
197.3 
1974 
1975 
1976 
1977 
1978 
1979 
1980 
1981 
1982 
1983 
1984 

TOPLAM : 

4172 
4564 
8277 

11654 
14561 
12277 
25507 
13966 
14005 
1664.3 
25142 
26049 
31437 
31538 
12501 
48518 
36841 
38426 

419948 

Sayısı 

120 
138 
195 
.346 
356 
421 
451 
220 
137 
285 
3.34 
330 
545 
578 
108 

523 
787 

24 

Kaynak: Ruşen KELEŞ, "Nüfus Kentle çme Konut ve Konut Koope­

ratifleri" KOlJü~11 81, Kent-Koop. Yay. No: 20, Ankara, 

1982, s. 5 2. 
D.İ.E.,l985 İst.Yı1lı~ı, DİE Yay.No:ll50, Ankara, 

1985, s.293. 
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Görüldüğü gibi,ülkemizde 1948 yılında kooperatif 

sayısı 4 yapılan konut birimi 315 iken,bu sayı 1958 yı­

lında 60 koopera.tif ve 3000 konu-t birimi ne yük selmiştir. 

1948-1960 döneminde konut kooperatiçiliği T.Emlak Kredi 

Bankası ve S.S.K. tarafından bir ölçüde desteklensede bu 

desteğin yeterli olmadıgı görülmüştür. 

1960-1980 döneminde çeşitli yasalarda konut koope­

ratifçiliğini destekleyici hükümler yer almıştır. (Örn: 

775 S.Gecekondu Yasası Uygulama Yönetmeliği md.l3/3). Bu 

dönemde bazı büyUk belediyelerin kooperatif kur·ulmasına 

öncülük ettiğini ve ortak olduklarını görere kteyiz. Buna 

örnek olarak Ankara Belediyesinin Kent-Koop.'a ortak olma­

sını gösterebiliriz(l5). 

1981 yılı sonrasında uygulanan önce 2487 Sayılı, 

sonra 2985 Sayılı Toplu Konut Kanunları konut kooperatif­

leri sayısında artışa yol açmıştır. Örneğin 1983 yılında 

108 olan kooperatif sayısı 1984 yılında 787'ye ulaz;::ınış­

tır. Sonuç olarak incelenen 36 yıl içinde konut kooperatif 

leri kanalıyla toplam 4-19.948 birim konut üretildiğini söy­

leyebiliriz •. 

c- Yap-Sat'çı Üretim 

Yap-Sat'çı üretim altyapısı hazır parsellere küçük 

ve orta boy müteahhitler tarafından imar planlarının el­

verdiği ölçüde konut yapılması ve bu konutların ;;azarlık 

usulü oluşacak k~rla satılmasıdır. 

(15) KELEŞ, s.51. 
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Bu y~ntem ~zellikle son 20 yılda ülkemizde çok 

yaygınlaşmıştır. Yap-sat' çı üretimin yaygınlaç::rnasJ.nın 

temel nedeni 2.7.1965 tarittinde yürürlüğe giren 6.34 amyı­

lı "Kat Mülkiyeti Kanunu" (K.M.K.) 'dur-. K.IVLK. Cheesince Me -

deni Kanun'un 652 md.sirıin son fıkrasında yer alan "Bir 

evin muhtelif katları, üst hakkı te§l~.iline konu olamaz" 

hlikmüne dayanarak, bir yapının nruhtelif kısımları Uzarin­

de kat mülkiye ti kurulr_1ası ve hak na hip lerine ba[~ımsız 

bölümler halinde tahsis edilmesi mümkün olnıamaktaydı. An­

cak hızlı nüfus artışı arsa fiyat larının ve konut maliye­

tinin e;ünden güne artması nedeniyle fertlerin l:endi im­

kanlarıyla müstakil ev yapmaları zorlaşmış, bu nedenle 

gittikçe artan konut sol .. l~nunun giderilmesi amacıyla KMK 

çıkaı>ılmıştır. Bu kanun ile fertle rin mali imkanlarını bir 

araya getirerek inşa ettikleri çok katlı ve daireli yapı­

ların ayrı ayrı ve baçlı ba~ına kullanılmaya elverişli 

olanları üzerinde bağımsız mülkiyet hakkı kurulması mümkün 

olmuştur. 

Yap-Sat'çı üretim türünün genellikle çok katlı ve 

daireli yapılar inşa ettikleri bilinmektedir. Bu nedenle 

KJVI.K.' nun kabulünde n sonra Yap-Sat' çı üre tirnin konut arz ı 

piyasasında hızla yaygınlaçtığı söylenebilir. Bugün ülke­

mizde konut Liratiminin yaklaşık ~;j 90' a yakın kısmı bu sis­

tem ile ger çe kle şmektı;dir. 



27 

Yap-Sat' çı üre tim dUzeninde, inşaat çı a.t•sayı ya pa­

rayla satın almış, yada kat kat'şılıEı satın almıotır. Mü-

teahhit genellikle taşaron h!Jllanarak üretimi gerçekleşti-

rirken çoğu zaman set'ınayesi ye tersiz olduğundan binayı 

daha yapımı tamar:ılanmadan satmaleta, böylece öz kaynak 

katkısını en aza indiroektedir. 

Bu yöntem zamanlama ser be stlifi;i bakımından yapı mc ı-

ya büyük kolaylık sağlamaldadır. Yapımcı inşaatın ZRmanı­

nı kendi belirleyebildiği için kendi iş programına ve pa-

zar koşullarına en uygun zamam se:.~me imkanıma sahiptir. 

Bu yöntemin diğer bir üstünlüğü de i ş hacmindeki dönemsel 

dengesizlikleri ortadan kaldırabilmesidir{l6). 

Yap-Sat' çı üre tim yön te mi nin bu üstünlUklerinin 

yanısıra, altyapısı hazır arsalarda büyUk ölçülere ulaşan 

değer artışlarına ve arsa spekülasyonlat'ına yol açması gi­

bi olumsuz yönlerinden de bahsedilebilir. Yöntemin bu olum-

suz etkisinden dolayı gehir içindeki ekonomik i.-5mr·ünü tamam­

lamış binaların yıkılıp ye ri ne yeni lerinin yapı l:nası da 

ülke ekonomisi açısından ayrıca bir kayıp sayılabilir. 

d- Toplu Konut (~:irketleri Üretimi 

Bu arz biçiminde işin hacmi çok daha bUyük, buna 

karşılık şirket sermayesi tUm girişimin gerektirdiği yatı-

(16) Zühal AKAL ve di€~erleri, Türk İnsaat ve Konut Sektörü­

nün Güncel Sorunları, lViilli I'rodüktivite IVIerlcezi Yay. 

No:292, Ankara, 1983, s.52. 
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rım hacmine göre çok lcLiçUktür. Bu bakımdan, bu yöntemin 

başarılı olması konut alıcılarının birikimlerinin ve al­

dıkları kredilerin iş programına uygun biçimde aktarılma­

sı ile mümkün olmaktadır. 

Türkiye 'de Toplu Konut Şirketleri orta büyüklükte 

ve apartman biçiminde konut üretmektedirler. Bu sistem 

genellikle endüstriyel üretim tekniği kullanınakla yap-sat' 

çı üretime nazaran malzernede standartıaşma eğilimi doğur­

makta ve lUks malzeme kullanma eğilimini büyük ölçüde 

azalmaktadır(l7). Ülkemizde son yıllarda oluşarı bu kuru­

luşların sayısı bugün 10-15 civarındadır. 

e- Gecekondu Üretimi 

Bu gün özellikle büyük kentlerirnizde çok yaygın 

olan gecekondu, saydıi~:;ımız konut arz biçimlerinin dar ge­

lirli sınıf için yetersiz olması sonucunda ortaya çıkan 

bir konut arz biçimidir. 

Ge ce kondu yapınn i le dar gelirliler bir yandan ko­

nut yapımını imar izinleri ve denetimlerinin dışına çıka­

rarak kendi malıare tine uy0un hale getirmiqtir, öte yandan 

arsanın maliyetini kaldırarak gece kondu yapınıını kendi 

imkanlarıyla tutarlı hale getirmiştir. 

(17) TEKELİ, s.79. 
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Mülk konut olarak kullanırnın yaygın oldu{;u bu tür-

de, son yıllarda gece kondu arsasının emlakcı yada arsa 

sahibinden bir bedel karşılığı satın alınması söz konusu 

o lru ş tur. Bu yönüyle yarı örgü tl e nmiş ge ce kondu yapımın­

dan söz e tmerniz mümkl.indür. Bu yapı m türünün hir diğer 

özelliği de, yapımının aşama aşama gerçekleştirilmesi ne-

deniyle yapımcının birikirole rini n diğer yapı m türlerine 

nazaran enflasyon karşısında daha az aşınmasıdır. 

Bu yapılarnka~;ak olarak yapı ldıklarından kesin 

sayıları bilinmeulekle beraber 1985 Nüfus sayımı sonuçla-

rına göre ülkemizdeki gecekondu sayısının 1.5 milyona 

yaklaştığı be li rlenmiştir ( 18) .. 

f - Kamu Eliyle Konut Üretimi 

Kamu kesiminde konut yapımııu gerçekle şti.ren baş­

lıca üç kuruluş bulunmaktadır. Bu kuruluşlar; imar ve 

İskan Bakanlığı (İ.İ~B.), Sosyal Sigortalar Kurumu (S.S.K.) 

ve Türkiye Emlak Kredi Bankası (T.E.K.B.)'dır. 

İ.İ.B. 'da konut üretimi bakanlığa bağlı rviesken 

Genel Müdürlüğü ve Afet İtıleri Genel Müdürlüğü tar•afın­

dan 29.058 birim konut üı~etilmiş, 10.388 birim konut11n 

( 18) Bu konuya 2. bölümde 11 Gecekonduleşma 11 başlığı al­
tında değinilecektir. 
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üretimi ise devam etmektedir. Yapılan bu konutların 

12.163'ü çeşitli projeler, 11.345ııi ldralık konut uygula­

ması ve 5.460'ı da geri kalmış yörelere konut yapımı uy­

gulaması çerçeve sinde yap ılınıştı ı--. 

Afet işleri Genel MüdUrlU~ü tarafından da 1963-1982 

yılları arasında do~al afetlerden zarar gören bölgelerde 

yardım ve ihale yoluyla toplam 132.305 bit•im konut Ure­

tilmiştir. Sonuç olarak; 1982 yılı itibariyle İ.İ.B. 

tarafından 161.363 konuttm Liretildif:iini, 10.388 konutun 

inşasının devam e ttiğini söyleme miz n:ıUmkündlir. 

T.E.K.B. 'da 1947 yılından itibaran kendi arsası­

da ürettiği konutları düşük kar marjıyla satmak suretiy-

le konut üretimine katla.da bulunmaktadır. T.E.K.B. tara-

fından 1947-1982 yılları arasında toplam 19.491 birim 

konut üretilmiştir. 

Konut J7apımında bulunan bir başka kurum olan 

s.s.K.'da 1982 yılına kadar 10.501 konut üretiladştir. 

Kurumun en büyük projeleri Eskişehir ve Kütahya'da üre­

tilen konutlar olmuştur(l9). 

Kamu'nun çeşitli kuruluşlar vasıtasıyla konut ya-

pımını gerçekle ştir en başlıca kamu inşaat şirket lerini 

şöyle sıralayabiliriz(20). 

(19) ÖZ, s.55. 

( 20) AKAL ve diğer le ı~ i, s. 39. 



i- Timlo Tül:'ldye İnşaat ve r!Ialzeme Ltd. Şti. 

ii- Emek İnşaat ve İş le tnıe A.Ş. 

iii- Türktur İnşaat ve ~urizm A.Ş~ 

iv- Teks İnşaat ve Sanayi Ltd. Ş·bi. 

v- Ankara İmar Ltd.Şti. 

vi- İstanbul İmar Ltd.Şti. 

vii- Simel İnşaat A.Ş. 

Jı 

Görüldüğü gibi, konut üre timinde bulunan kamu şir­

ketleri sayıca az olma.s:u1ın yanısıra iş hacmi bakımJ.ndan 

da sınırlı imkanlara sahip bulurunaktadır. Çeşitli kuru­

luşlar vasıtasıyla gerçekle ştir ilen konut üretimi toplam 

konut üretimi içinde oldukça küçül{ bir paya sahip bu lun­

maktadır. Bu gerçekten hareketle, kamu 'nun konut sorunu­

nun çözümünde üz~rine düşen soruınluluklarla orantılı ola­

rak konut yapımı m geı"'çekle şti re me di ği söyle ne bilir. 

V- K01TUT SEK'l.DRÜNÜN TÜRKİYE EKOHOivÜ SİliliEKİ Ö11EMİ 

Bu başlık al tJ.nda konut sektörünün ülke ekonomi sine 

katkJ.larJ. ve önemi çeşitli tablolar ve istatistikler 

yardJ.ı:uyla açıklanmaya çalı ŞJ. lmıştJ.r. İs ta ti sti kle ri n 

bir kısnunda konut sektörü ayrı olarak incelenmediğin­

den inşaat sektörü verilerinden yararlanılmıştır. İn­

şaat sektörü yatırımlaı:ının% 78rini konut inşaatJ., 
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7,; 22'sini eLse altyapı ve diğer iw.:ıaatların oluşturdu&tu 

göz önüne alınırsa böyle bir varsayımda bulunmanın pek 

yanlış olmayacağı söylenebilir. 

A- KONUT SE'K1ÜHÜEÜH G. S.Ivi.H. İÇİNDEYJ YEH.İ 

Konut sektörUnUn G. S.M.H içindeki yerini aşa­

~ıdald tablo yardımıyla i nce le ye biliriz. Tab lo dan görü­

lece~ii gibi inşaat sektörünün G.S.M.B. içindeki payı 

1968 sabit fiyatlarıyla 1974 yılında 9.6 milyar~ iken, 

bu miktar 1977 yılında 12.0 ndlyar h!na, 1981 yılında 

13.2 milyar Tt. na yükselmiştir. 1982 yılında bir önce !d 

yıla göre sabit kalan bu miktar,l984 yılında 13.4 mil­

yar ~'sı olmuştur. 



'l.'ABLO 3 

ÜRETİM FAALİYET KOLLARINA GÖRE GAYRİ SAFİ MİLT.İ HASILA (1968 F:ıtlarlyla) 
milyar 1!. 

1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980 1981 1982 1983 1984 

ı. Tar1m ..........•..•......• 36.3 40.2 43.3 42.8 44.0 45.2 46.0 46~1 49.0 48.9 50.8 

2. Sana3'1 .•.••••••••••••••••••• 33.8 36.8 40.5 44.5 47.4 44.9 42.4 45.5 4 7.6 51.4 56.1 

J. İnşaat ••••.••••••••••••••••• 9.6 10.5 11.3 12.0 12.5 13.0 13.1 13.2 13.2 13.3 13.4 

4·. Ticaret ...................... 21.5 23.6 25.8 27.2 28.2 27.6 26.5 29 .s 31.1 33.4 36.2 

5. Ulaştl rma ................... 15.1 16.3 17.9 19.1 19.6 18.7 18.0 18.8 18.9 19.6 20.9 

6. ~ali Kurumlar •••••••••••••• 3.6 3.9 4.2 4.6 4.8 5.0 5.0 5.1 5.2 5.2 5.5 

1. Konut Gelirleri ••••••••••••• 7.1 7.5 8.0 8.9 9.2 9.6 10.0 10.2 10.5 10.8 11.1 

s. Serbest Meslek ve Hizm •••••• 7.6 8.3 9.0 9.2 9.5 9.4 9.4 9.8 10.2 10.6 11.2 

9. (eksi) iza:fi Banka Hizm. · · · 
maaraflarl ••••••••••••••••• 2.7 2.9 3.1 3.5 3.6 3.1 3.8 3.9 3.9 4.0 4.1 

ıo. Devlet Hizmetleri ••••••••••• 14.6 15.4 16'.5 17.5 18.6 19.4 20.5 21.3 22.5 23.4 24.1 

ll. G.S.Y.İ.H.(FaktBr :fiy.) · · · 213 .ı 225.5 (1+10) ••••••..••..••••••.••• 146.8 159.9 173.9 182.7 190.6 189.5 187.5 196.3 204.7 

12. D1ş.Alem Gelirleri ••••••••• 4.7 3.6 2.5 1~7 ı.s 2.8 2.1 1.8 ı.o o.ı 0~4 

13. G.S.M.H.(Faktör Fiy.) .. 213.2 226.0 (11+12) •••.•••••••.••••••• 151.6 163.5 176.4 184.4 192.5 192.3 189.7 198.1 205.8 

14. Dolay1l Vergiler •••••••••••• 17.4 18.9 20.6 21.8 21.3 19.4 18.8 20.0 21.1 22.5 24.1 

15. (Eksi) Sübvansiyon1ar ••••••• 1.1 1.1 1.7 2.9 4.6 3.4 2.4 3.5 2.4 3.9 4.5 

16. G.S.M.H.(Allcl :fiy.) · · · 231.8 245.5 (13+14-15) ••••••••••••••••• 168.0 181.3 195.3 203.3 209.1 208.3 206.1 214.6 224.5 

Kaynak : D.İ.E., TUrkiye İstatistik Yl1ll~l 1977, D.İ.E. Yay.No: 825, Ankara, 1977, s.363. 
D.İ.E., ~Urkiye İstatistik Y1111ğ1 1985, D.İ.E. Yay.No:ll5D, Ankara, 1985, s.4J6. 

w 
w 
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Tablodan görüldüğü gibi 10 yıllık dönemde en bü­

yük artış 1975 yılında bir önceki yıla göre 0.9 milyar 

~ ile gerçekleşmiştir. Sonraki yıllarda bUyük miktarlar­

da artışlar söz konusu olmamı~,;ıtır. 

G.S.M.H. içindeki inşaat sektö.PünUn payı miktar 

olarak azda olsa artış göstermi şsede oransal olarak pek 

artış göstererne mi ;_;ı tir. Ni teki m Alı cı F'iyatlarıyla G. s. 

M.H. 'ın 197 4 yılında % 5, 71' i ingaat se lctö rU tarafından 

oluşturulmakta iken bu oran 1984 yılında % 5.45 olmuştur. 

Görüldüğü gibi ,yıllar itibariyle inşaat sektörü nUn G. s. 

M.H. içindeki payı gerek miktar ve gerekse oransal ola­

rak pek fazla değişmemiştir. 

B- KONUT SEKTÖRÜüÜW YATIRIMLAR lÇiNDEYj YERİ 

Bu başlık altında sabit sermaye yatırımları 

içindeki konut yatırınılsrın:ın payı yıllar itibc:riyle in­

ce le ne cek tir. 

Konut yatırımları to!_'Jlam sabit sermaye yatırımla­

rı içindeki payı inceledii2imiz dUn' mde imal:::~t ve ulaştır ... 

ma' dan sonra J. sırayı almektadır .Bu durumu tablo 4' den 

izleyebiliriz. 



TABLO 4 
TOPLAM SABİT S ;-::RitA YE YATIHll11ARI1';IN SEKTÖRLERE 

GÖRE DAGILIMI (Cari Fiyatlarla) Mil ·rar Tı. 

Sektörler 1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980 1981 1982 1983 1984 1985 

ı. Tarım 7.7 llo4 18.8 25.5 27.0 32.6 70.7 14?.8 197.2 356.5 356.6 451.6 
Madencilik 2.6 3.6 6.1 s. o 12.6 22.4 38.6 76.5 82.1 125.7 183.2 287.4 

3o İma1at 23.3 35.4 44.5 58.3 74.5 112 .O<· 2)6.9 323.3 188.3 493.3 750.8 978.4 

4. Enerji 4.9 6.9 11.4 16.3 26.0 5·6.8 121.4 184.9 263.6 376.1 533.9 738.9 

5. Ulaştırma-Habr. · 14.9 19.9 28.4 40.2 48.6 76.6 130.2 217.8 316.8 4}6.5 27'7.1 1345.0 

E • 'tu.!' :i zın Q.5 _0.6 -- 0._9 ·- - _ı_.A__ __ 2.0 J__J._ __ _________2_~.1 7.8___ 9._6_ __ __l..h_<l __ ~l ____ 54.2 

1. Konut 13.1 17.8 26.7 37._2 __ _6_Q_.5 ___ ]._07_d__ l._(i6 •. 9 __ l65_.Q~ _ _211.1 282.9 4.6..1_~2- _'155.7 

8. Eğ:i tim 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. Sağlık 0.8 ı.ı 1.7 2.1 3.2 4.3 8.1 15.3 21.2 20.2 29.3 40.0 

10. Diğer Hizmeti. 5.3 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 210o7 279.5 449.3 86Jo5 1241.4 1646.9 2179.4 JJ69o9 5098.6 

(1) Gerçekleşme Tanmini 

Kaynak: D.P.T., V.B.Y.K.P. Öncesinde Gelişmeler (1972-1983), D.P.T. Yay.No:l975, Ankara, Ocak 1985, s.36, 

Türkiye Odalar Birliği (T.O.B.), 3 Aylık Ekonomik Rapor, Ekim-Aralık 1985. 

\..oJ 
\Jl 



Tabloya göre 197 4- yı lı nda 13 .ı milyar 'li. konut 

yatırımı yapılmışken bu miktar 1977 yılında 37.2 milyar 

~'sına, 1981 yılında 165;0 milyar 11!sına ve 1985 yılında 

755.7 milyar ~·sına yükselmiştir. 

36 

Tablodaki rakamları yorumlarken tablonun uari fi­

yatları yansı ttığını, cari fiyatları karşılaştırmanın ise 

sağlıklı bir analiz olmayacağını göz önüne alrnamızı gere­

kir. Bu nedenle hazırlanan Toplam Se. bit Sermaye yatırım­

larının yüzde da~ılımını easteren aşagıdaki tabloyu in­

celememiz daha doğru olacaktır. 



TABLO 5 

TOPLAM SAB.T SERMAYE YATIRI1UARININ YÜZDE DAGILIMI (Cari Fiyatlarla) (%) 

Sektörler 1974 1975 1976 1977 1.21!! l21.2 !2§Q 1981 1982 l2§l 1984 1985 

ı. Tarım 10.23 10.64 12.24 12.11 9.68 7.26 8.19 11.51 11.98 11.06 10.58 8.86 
2. Madencilik 3.44 3·39 3.98 3.82 4.54 5.00 4.48 6 .. 17 5.01 5.77 5.44 5.64 
3. imalat 30.60 32.87 29.01 27.70 26.68 24.93 27.43 26.05 23.58 22o64 22.28 19.19 
4. Enerji 6.51 6.43 7.42 7.77 9.32 12.66 14.06 14.90 16.01 17.26 15.84 14.49 
5. Ulaştırma 19.69 18.51 18.53 19.12 17 .. 41 17.06 15.09 17.55 19.24 20.0.3 21.58 26c)8 

6. Turizm o.66 0.5_~-----Q~~Q ____ Q~LQ---~~---~1L---~2----Q~~3 ____ Q~59 ____ Q~~4 ____ Q~~9----l~Q~----------------------------
7o Konut 17.26 16.52 17.40 17.65 21.67 24.02 21.55 13.30 12.82 12.98 13.69 14.82 ----------------------------------------------------------------------------------------------------------------Bo Eğitim 3.43 3.34 3.18 2.65 2.45 1.91 2.08 2.51 2.91 2.51 2.06 2.19 
9. Sağlık 1.16 1.os 1.14 1.oo 1.15 0.96 0.94 1.24 1.29 0.93 0.87 0.79 

10. Diğer H1zm. 7.02 6.64 6.49 7.47 6.38 5.49 5.57 6.15 6.57 6.19 6.77 6.58 

TOPLAM 1oo.oo 1oo.oo 1oo.oo ıoo.oo 1oo.oo 1oo.oo 1oo.oo ıoo.oo ıoo.oo ıoo.oo ıoo.oo ıoo.oo 

Kaynak : D.P.T., V.B.Y.K.P. Öncesinde Gelişmeler (1972-1983), D.P.T. Yayın No: 1975, Ankara, 1985, s.)6. 

T.O.B., 3 Aylık Ekonomik Rapor (Ekim-Aralık 1985) ' den hazırlanmı§tır. 

w 
-:ı 
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Tablodan görUld~~U gibi, korrut yatırımları 1974 

yılında toplam sabit sermaye yatıı'J.rnlarınJ.n% 17,26'sını 

oluştururken, bu oran 1978 yılında% 21,67'ye, 1979 yı­

lında ise ~ı 24,02'ye ,yükselmiş, sonra ki yıllarda azala-

rak 1982 yılında % 12,98' e kadar düşmtiştü r. Bu yıldan 

sonra tekrar artmaya baç:layan bu oran 1985 yılı için 

% 14,82 olmu§ttır. Konut yatıı'ımlarının yüzde payındaki 

en büyük azalma 1981 yılJnda bir• önceki yıla göre -7~8.25 

ile olmuş, en büyük artış ise 1978 yılında bir önceki 

yıla göre +% 4.02 ile olmuştur. 

1981 yılında meydana ge l6n azalıranın nede ni ola­

rak, 24 Ocak 1980 kaı ... ~:ı.rlarına bağlı o larak inşaat girdi­

lerinin fiyatlarındaY~ yükseliş ve 8/909 sayılı faiz ka-

rarnamesinin konut piyasasında yaptı&\ı doğrudan ve dolay-

lı etkiler gösterilebilir. İstikrar tedbirlerinin bir 

parçası olarak; demir, çelik, çimento gibi malzeme fiyat-

larının yükselmesi konut fiyatlarının yükselmesine neden 

olmuştur( 21). Buna faiz po li tilcasının olumsuz e tkileride 

eklenince konuta yönelen sabit sermaye ya tırımıarı önem­

li ölçüde azalarak% 21,5'den% 13,3'e düşmüş, sonraki 

yıllarda tekrar bu seviyeye gelme si mUmkün olamamı§tır. 

( 21) Nurgül ÖZGİitGİN- Ali YONf,A, "24 Ocak Kat'aPlarııun · 

Konut ~ektörü Üzerine Etkileri", D.P.T; Hizmet ·iÇi 

Rapor, Ankara, 1980, s.l. 
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Yatırımlar konusunda son olarak konut yatırımla-

rının özel ve kamu sektörü tarafından yapılan kısımlar ı-

nın gösterildiği tablo 6'yl incelememiz konut yatırım-

larında hangi kesimin a{brllkta olduğu hakkında fikir 

ver e bi le ce lctir. 

TABLO 6 

KONUTA YÖrLEn.~l'H SABİT SERIVAYJ~ YA 11IHIMLARININ 

ÖZEL VE KAMU SE'KTÜHÜ ARASINDAKİ AYHIMI 

Kamu'nun 
Yıllar Konut Yatırımı 

1974 0,552 

1975 1,387 

1976 1,688 

1977 2,522 

1978 3,792 

1979 6,789 

1980 9,928 

1981 17,204 

1982 15,822 

1983 20,436 

(Cari Fiy.Milyar ~) 

Özel' i .n Kamu 1 nun Özel' in 
Konut Yatırımı Payı (%) Payı(%1 

12,588 4,2 95,8 

16,432 7,8 92,2 

25,055 6,3 93,7 

34,681 6,8 93,2 

56,786 6,2 93,8 

101,137 6,3 93,7 

176,161 5,3 94,7 

147,845 10,4 89,6 

195,332 7,5 92,5 

262,500 7,2 92,8 

Kaynak: D.P.T., V. P.eş Yılhk Ran Ieste !.deme ~bşmalar 1, D.P.T. 

Yay.No:l975 Ankara, 1985, s.36-39'dan hazırlanmış-

tır. 
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Görüldüğü gibi konuta yönelen sabit sermaye yatırım­

ları için de özel kesim'in payı j~ 90'ın üzerine çıkmakta­

dır. Kamunun payı çok düşük kalmaktadır. Bu durum kamunun 

konut yatırımını verimsiz sayma sı ndan kaynaklanmc:ıktadır. 

Konut açığ:ının kapatılmasında devlete bi.iyük sorumluluklar 

düştüğü dikkate alınırsa konut yatH'ımlarında kamu payının 

artması gerekecektir. 

C- KONUT SEKTÖHÜHt.tl'r İSTİRDAM i"ÇİNDEKİ YJ;Rİ 

Konut sektörünün istihdam içindeki payını gös­

teren tablolar konut ayrımına gi tmeyip inşaat sektöri.inü 

bütUn olarak ele almaktadır. Bu nedenle yorumlarımız::ı.. 

konunun başında yaptığımız varsayıma da;yanarak yapacağız. 



2AB ..... U 7 

YU?.TİÇİ C:İ'lİL İSTİHDAlılli.N SEKTÖREL DAGILIMI (15+yaş, Kadın-Erkek) (bin kişi) 

1977 _:L 1978 ~ 1979 __L 1980 __!_ 1981 __!_ 1982 __!_ 1983 __!_ ll§! % 

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 

SANAYİ J.859 12,6 1.891 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 

İNŞAAT 537 3.6 560 3.7 584 ),8 581 3.8 582 •; 3.7 584 ).7 568 3.7 

TİCARET 632 4.2 658 4.4 679 4.4 628 4.1 656 4.2 672 4.3 696 4.4 
ULAŞTIRMA 496 ).3 514 3.4 538 3.5 480 ).1 491 3.1 497 3.2 507 3.?. /4.049 
HIZMETLER 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 
BİLİN!J'EYEN (+) (•) (+) (+) (+) (+) 273 1.7 273 1.7 273 1.7 273 1.7 

TOPLAM 14.726 100 14.907 100 15.132 100 12_.,~23?-~-~-1_Q_Q l!lı3_6_a___ıo_Q __ ı5~· 4S6~ __ ı_oo _15. 5_7_6_~1QD.. 

(+) İktisadi faaliyet kolları bilinmeyenler hizmet sek~örüne katılmıştır. 

Hizmet sektör~: Mali ~Jrumlar, sigorta ve taşınmaz mallara ait işlerde çalışanları da kapsar 

KAYNAK: T.O,B., İktisadi Rapor 1980, Ankara, 1980, s.44. 

T,O.B,, İktisadi Rapor 1983, Ankara, 1983, s.42. 

T.O.B., İktisadi Rapor 1985, Ankara, 1985, s.43. 

273 

25.7 

1.7 

,.ı:.. 

..... 
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Tablodan gö rü ldüğ;ü gibi, i rH:;aat sektö ı'U r:ı.ıür.kiye 'de 

yurtiçi sivil istihdae}ın yaklaşık o;; J,7'sini oluşturmak­

tadır. Bu oran ince le ne n dönçmde % J, 6 - 7b 3,8 arc:ı.sında 

genellikle istikrarlı bir görünüm arzetmektedir. İn~aat 

sektörü tarım sektörU hc:ı.riç tutuldugunda istihdam bakı­

ınından diğer sektörler• içinde 7ı 10 dolaylarında yer tut­

maktadır. 

İnşaat sektörünLin toplam istihdam içindeki payının 

yanısıra.bu sektörün diğer sektörlere olan gerisel bağlı­

lıt[;ı sonucu istihdamı delaylı olaı"ak da arttırması söz 

konusudur. Yapılan bir araı.;:tırmaya gere 1967-1972 dönemi 

için 1967 yılı fiyatlarıyla yapılacak 1 milyon ~'lık bir 

gayrisafi yatırım bina inşaatında 43,bina dıçı inşaat sek­

teründe ise 21 kişiye direkt olarak i ş imkanı sa~larken; 

sektörün sahip olduğu gerisel bağlılık dolayısıyla inşaat 

sektörüne girdi sağlayan sektörlerde yapılan bu uyarma 

neticesinde, bina inşaatında 24, bina dışı inşaatta 12 

kişiye delaylı olarak istihdam imkanı sağlanmaktadır. So­

nuç olarak; bu sektöre yapılan 1 milyon 11.' lık bir yatırım 

bina inşaatında toplam 67, bina dıwı inşaatta ise toplam 

33 kişiye iş imkanı sa~lıyabilmektedir. Yine aynı araştır­

maya göre bu sektörde meydana gelecek c;-;; lO'luk bir nihai 

talep artışı 50.000 kişiye ek istihdam imkarn sağlıyabil&­

cektir<22). 

( 22) AKAL ve diğ. , s. 24. 
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İnşaat sektörünün is tihdanu ırn.z açısından bir 

diğer önemli yönü de bu sektörün ço{j;unlukla vasıfsız i ş­

gü c ünü istihdam e de bilrııE si öz el li ğ;idir. Bu durum e ko no-

mik açıdan oldu[;;u kadar sosyal açıdan da büyUk :faydalar 

sa€~lamaktadır. Bu özellikleriyle incıaat sektcrü ülke il!-

tihdam:ı.nda küçümsene miye cek bir öneme s ab ip tir. 

D- KONU'J.' SEKTI'.:iRÜHÜN BANKA K .. "Rl.'D:tL:EHİ İÇİNDEKİ YERİ 

Konut sektörünün mevduat bankaları kredileri 

içindeki payı aşağıdaY'.i tabloda gösterilmiştir. 

TABLO 8 
MEVDUAT BANKAIJJ\HI KILE'DİLERİ VE KONUT st:K'IÖRÜ 

(milyon lt) 

Top.Banka 
Kredileri 446.188 
İnşaat Kre. 16.869 
Konut 7850 
Bayındırı. 9019 
İnş.Kre.nin 
Top. Kre. için-
deki payı(%) .3.78 
Konut 1.75 
Bayındırlık 2.03 
Konut Kre. nin 
İnş. Kre. için. 
Payı(%) 46.53 
Bayındırı. 
Kre.İnş.İçi. 
Payı(r%) 5.3.47 

lf Geçici Sonuç. 

1980 

789 .. 515 
ıs. 450 
11.156 
7294 

2.33 
1 .. 41 
0.92 

60.46 

~:39. 54 

131~.688 

41.865 
20.396 
21.469 

3.17 
1.54 
1.63 

1805561 
70527 
.34775 
35752 

3.90 
1.92 
1.98 

48.71 49 • .30 

51.29 50.70 

2417469 .3149251 
129667 249860 

68770 154304 
60897 g5556 

5.36 7.93 
2.84 4.89 
2. 5 2 3. 04 

53.03 61.75 

46.97 38.25 

Kaynak: D.İ.E., Türkiye İstatistik,rYllllğl 1985, D.İ.E. 
Yay.No: 1150, Ankara, 1985, s.405'den hazlrlanmlş­
tlr. 
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İnşaat kredilerinin miktarı incelenen dönemde 

mutlak olarak artarken, oransal olarak dalgalanma eğilimi 

göstermektedir. Nitekim ; 1979 y1l1nda tüm banka kredile­

rinin % 3.7'si inşaat sektörüne giderken, bu oran 1980 yı­

lında % 2.3'e düşmüş, 1984 yılında ise tekrar% 7.9'a yük­

selmiştir. 

Konut kredilerinin inşaat kredileri içindeki payı­

na baktı~ımızda; 1979 yılında inşaat kredilerinin % 46.5' 

ini konut kredileri oluşturmakta iken, bu oran 1980 yılın­

da % 60.4'e yükselmiş, sonraki yıllarda azalmasına rağmen 

1984 yılında yine artarak% 61.7 olmuştur. 

Konut kredilerinin toplam banka kredileri içinde -

ki payı ise, yaklaşık % 2 -% 5 arasında değişen oldukça 

küçük bir oranda kalmıştır. Bunun başlıca nedeni, Bankalar 

Kanunu'nun 50.md.si gereğjnce ticari bankaların (verimsiz 

ve spekülasyona açık olduğu gerekçesiyle) konut sektörüne 

kredi vermelerinin yasaklanması olmuştur. Bu nedenle ko­

nut sektörüne sadece bu sınırlama cllşında tutulan T.Emlak 

Kredi Bankası kredi vermiş, buna bağlı olarak da konut 

kredilerinin banka kredileri içindeki payı oldukça düşük 

düzeyde kalmıştır. 

Konut kredilet•inin toplam kr-ediler içindeki payı­

nın 1980 ve sonrasındaki yıllarda düşüşü,24 Ocak kararla­

rına bağlı olarak banka kredilerinin büyük oranda ihracat 

sektörüne akmasına bağlanabilir. 1984 yılındaki artış ise, 

2985 Sayılı Toplu Konut Kanunu ile Toplu Konut 
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fonu oluşturı.:ılması ve buna bağlı olarak konut l{redileri-

nin aı,ttırılmasına ve yapılan bir ele [;işiklikle 11 .Eınlak 

Kredi Bankası dışındaki ticari banl::t,üarında konut kredi-

si verme imkanına sahip olme.larına baı:;ıanubilir. 

Ülkemizdeintıaat sektörü selcti.:irlerarası ilişki-

leri birhayli fazla olan ~3ektörleri!iı:izdendir. Türkiye 'de 

yaklasnk 270 sanayi dalı in~:aat sekt:~rline girdi sa2;laınak­

tadır. 13u özelligi ile inşaat sektö.rü gelişmiş ve geliı;;ı-

mekte olan ülkelerde oldu[;;u gibi Ulkemizde de lokornatif 

sektör olma özelliğine sahiptir. Bina inşaatı sektC5rü 

% 59 oranında yan sektörlerden girdi alnakta, ayrıca 

% 41 oranında katma deUer yaratmaktadır(23). 

Bu konuda daha ayı."ıntılı bi lgi edi ne bilme k iç in 

D. İ.E. tarafından hazırlanan 1973 yı l.ı Girdi -Çıktı tab­

losuna bakabiliriz. Tablo eski olmakla birlikte inşaat 

sektörünün diğer sektörleı,le ilişkisini görffi€mizi sağla-

yacaktır. 

( 23) AKAL, s. 21. 



'J:AELO 9 

İNŞAAT SE'KTUHÜlfLİH Dİ GER Sl!K~DRLkRDEN ALDI GI 

GİRDİLERİH URr';~ılM DEGERi i Çİ:tmEKİ 

·ıAYI (a:) 1 -· /v 

Alan Sektör 
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Veren Sektör Bina İnçaatı Bina Dışı İnş. 

Tarım 

Hayvancılık 

Taş.Ocakçılığı 

Ağaç ve Mantar Ürünleri 

Di{cier Kim. Maddeler İnıali 

Petrol Arı tımı 

Diğer :Petrol ve Kömür ür. 

Cam ve Camdan Mar.o.ül Eşya s. 
Çimento Sanayi 

Diğer Taş ve toprağa dayalı 

Sanayi 

Demir-Çelik Ana Sana,yi 

Diğer Metal Ana Sanayi 

Metal Eşya Sanayi 

Elektriksiz Makinelar 

Denizyolu Taşıması 

Elektrikli Makinalar 

Wo to rlu Kara Ulaşım Araçl. 

Diğer imalat Sanayi 

To~)tan ve Perakende 'I':tcar. 

Demiryolu Taşıması 

Diger Kara Taşıması 

Bankacılık, Sigortacılık ,Koop. 

Toplam Girdiler 

0.12 

o.63 
10.66 

0.91 

1.oo 
8.96 

4.26 
17.23 
0.66 

1.05 

1.70 

0.46 
1.74 

4 .. 88 
o.l8 
3.35 
1.47 

59.26 
Gayı"'i Sa i Katına DG{ter(pf) 40.74 

Vergili Gayrisafi Üret. löO~OO 

0.14 
1.34 
1.65 

0.76 
1.73 
0.22 

3.95 

0.44 

8.49 
0.07 
0.90 
0.07 
o. 23 
2.16 
0.94 

0.03 
2. 23 

0.09 
2.62 

3.94 
32.00 
68.00 
ıoo.oo 

Kaynak: Zühal AKAL 1ığ di(!:,eı" le ri, T.ürk İnşaat ve Konut Sek­
törünün Güncel Sorunları, M. P .rvr. Ya~. No: 292 .Ankara 
!983, s.22. 
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Tablodan görUldU~U gibi inşaat sektörü toplam 22 

ana sekt~r dalından girdi almaktadır. İnşaat sektörUnUn 

ağaç Urt~nleri, taş, çimento, derniı."'Çe lik , ta~ ve toprak 

ürünleri, taş ocakçılı[;:ı ve elektrikli makinalar sektör­

lerinden sağladığı girdiler Uretim de~terinin büyUk oranı-

nı teşkil etmektedir. 

Aşa~ıdaki tabloda ise inşaat sektörünUn di~er 

sektörlerin UrUnlerine olan talebi milyon ~.cinsinden 

gösterilmektedir. 

TABLO lO 

İRŞAAT SEKTÖRÜNiJN DİGlı.R SE KIJ.'ÖRiili'RİN ÜHjl\fLEIÜNE 

OLAl\T TAJ~EBİ (milyon 1t) 

Sektörler 
.Ara Tük.,e gid .... İnş.Sek.ne gid. 
Uretim Değeri Uretim Değeri % 

Tarım 
Hayvancılık 
'l1aş -Ocakçılığı 
Ağaç ve Mantar Ürünleri 
Diğer Kimyasal Mad.İmali 
Petrol Arıtımı 

36.322 20 
2.846 17 

761 266 
3.676 1.955 
6.804 242 

10.226 209 
Diğer Petrol ve Kömür 
Cam ve Camdan Mamul 

ür. 891 27 

Eşya San. 
Çimento Sanayi 

698 . 164 
2.210 1.952 

Diğer Taş ve Toprağa 
Dayalı San. 985 754 
Demir-Çelik Ana Sanayi 13-590 3.865 
Diğer Metal .Ina Sanayi 4. 045 ll 7 
Metal Eşya Sanayi 2o062 281 
Elektriksiz Makineler 1a099 289 
Elektrikli Makineler 1.315 547 
Motorl1:1 Kara Ulaşım Araç. 5. 034 114 
Diğer Imalat Sanayi 388 4 
Toptan ve Perakende Tic. 14.837 1.621 
Demiryolu Taşıması 741 40 
Diğer I~ra Taşıması 8.758 868 
Denizyolu 'raşıması 883 104 
Bankacılık,Sigortacılık 10.588 719 

o. 6 
0.60 

34.95 
53.18 
3.56 
2.04 
3.03 

23"50 
88 .. 33 

76.55 
28.44 
2.89 

13.63 
26.30 
41.60 

2.26 
1.03 

10.93 
5.40 
9.91 

11.78 
6.79 

Kaynak: Zühal AKAL ve digerleri, Türk inşaat ve Konut 
Sektörünün Güncel Sorunları, M.P.M. Yay. No: 292, 
Ankara, 198l 9 s.23. 
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İnşaat sektörü çimento sanayi üretim değerinin 

% 88.3'ünü, Diğer taş ve toprağa dayalı sanayi üretim 

değerinin : 76.5'ini, A(taç ve Iv1antar TrLinlerinin üretim 

değerinin% 53.l'ini, Demir-Çelik Ana Sanayi Üretim de­

ğerinin% 28.4'ünü, Elektriksiz Makinalar Sanayi Üretim 

değerinin% 41.6'sını girdiolarak almaktadır. 

Görüldüğü gibi, inşaat sektörünUn gerisel bağlı­

lığı bir hayli fazladır( 24). Tabloları inceledi~i;imizde 

inşaat sektörünlin gerisel etkisinin büyük oranda sanayi­

ye yönelik olduğunu görürüz. Bu özelliği nedc;ıüyle, in­

şaat sektörü sanayiimizin hızla geliçebilrı-r;si için önem­

li bir unsur niteliğindedir. 

( 24) İnşaat sektörü di(:;er sektör le re ara malı vermediği 

için bu sektörLin c5nsel bağlılJ.k katsayısJ. sıfır­

dır. 



İKi"NCİ BÖLÜM 

TÜRKİYE'DE KONUT SORUNu, NEDINL.EHİ VE E'l1 KİLERt 

I- KONUT SORUN"UNUN WEDElıfiıERİ 

Konut sorununu pek çok unsurtın e tk:L si yle ortaya 

çJ.kmaktadır. Bu nedenle konuyu incelerken bu unsurları 

arz ve talep yönünden etleili olanlar biçiminde ikiye 

ayırarak incelememiz gerekmektedir. Böyle bir yöntem 

izlememiz, konut sorununun nedenlerini daha açık bir 

şekilde görmemizi sai;:lıyabi le ce ktir. 

A- TALEP YÖHÜIT.DEH KDNUT SORU}fLJN NEDENLERİ 

Talep yönünden konut sorununun başlıca neden­

lerini şöyle sıralJ.yabiliriz. 

1- Hızlı Nüfus Artışı 

2- Köyden-Kente Göç 

3- Aile Yapısının Değişmesi 

Bu nedenle ri §Üp lı e siz daha da ço{:f;al tmak rnümkü n­

dür. Ancak,ekleyebilece[timiz nedenlerin çoi~;u temelde bu 



saydığımız nedenlere dot;Pudan veya do la,yrlı olarak bağlı 

olabilecektir. 

1- Hızlı Nüfus Artışı 

Ülkemizde konut sorununun talep yönünden en 

önemli nedenlerinden biri hızlı nüfus artı şıdı r. Öze 1-

likle İkinci Dünya Savagı sonrasında alınan önlemler 

sonucunda halk sağlıij;ınclaki düzeleneler (özellikle bebek 

ölümlerinin azaltılması) ve gelir artışı (li'ert Ba§ına 

Gelir 1950'den 1960 1 a ~~· 24 artnuştır) ile nUfus artışı , 

daha önceki artış oranı olan 1940 yılında% 1.9•daıı 

ll960 yılında % 2.8'e yükselıniştir(l). 

Türkiye nüfUsunun 1927-1985 yılları arasındaki 

gelişimini aşaij;ıdaki tablodan izleyebiliriz. 

(1) Mesut AYAN, uThe Heason Por 'l'hePresent In Housing 

Shortage Of The Ci taes· In' Turkeytt RCD v/ORKSBOP ON 

LOV1 COST HOUSING , The Scientific and 'l'echnical Re­

search Council Of Turkey Building Researchinstitute, 

Ankara, 1977, p. IV.2. 

50 
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TABLO ll 

YILLAR tTİEAHİYLE TtiTilÜYE NÜPU&f ( 1927-1985) 

Nüfus Sayım Mutlak 
Artı s 

Yıllık Ortal. 
Nüfus Artış(%) 

1927 13.64-8.270 

1935 16.158.018 2. 5 09.7 48 2.1 

1940 ı 7 .820. 950 1.662.932 1.9 

1945 18.790.174 969.224 ı.o 

1950 20.947.188 2.157.014 2.1 

1955 24.064.763 3*117.575 2.7 

1960 27.754.820 3.690.057 2.8 

1965 31.391.421 3.636.601 2.4 

1970 35.605.176 4.213.755 2.5 

1975 40. 3~-7. 719 4. 742.543 2.5 

1980 44.736.957 4.389. 238 2.0 

1985 51.420.757 6.683.800 2.7 

lf Geçici Sonuç 

Kaynak: D. İ.E., Genel Nüfus Sa.ıınıı ~'elgrafla Alınan 

Geqici Sonuçla~, D.İ.E. Yay.No:1151, Ankara, 
1985, s.1. 

Görüldüğü gibi ,ır·ür ld.ye Nüfusu yılda %1.9-2.8 

arasında değişen oranlarda devamlı artış göstermekte-

dir. Bu hızlı nüfus artışının bnçlıca nedeni olarak 

toplunumuzun geniş aile yapısına sahip olması C3zelliği 

adeta desteklenmiştir. Bunu çıkarılan yasaL1rdaki 4-5 
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çocuklu ailelerden daha az vergi alınması, her bir çocuk 

için ayrı ayrı çocuk yard1mı ödenmesi gibi husu.'3lardan 

anlıyabiliriz(2). Hızlı nUfus artışının başlangıçta dev-

let tarafından bu şekilde adeta desteklenmesi sonucunda 

30-35 yıl gibi bir sUrede nUfıtlsumuz yaklaşık 3 kat gibi 

bUyük bir oranda artmıştır. 

NUfusun bu dere ce hızla artması doğal olarak konu-

ta olan talebi arttırmıştır. Konut talebi artaı"ken konut 

arzının aynı ölçüde arttırılamaması,arz ve talep arasın­

daki dengesi zliğe ve konut sorununım büyümesine yol aç­

mıştır. Hızlı nüfus artı~ının sanayileşme ile birleşme­

si köyden kente göç olgusunu doğurmuş, bu durumda konut 

sorununun hızla ar tmasına neden ol mu ş tur. 

·2~ Köyden-Kente Göç ve Sonuçları 

Köyden-Kente göç konusunu ve sonuçlarını imıe-

lerneden önce göçün nedenlerini incelememiz yerinde ola-

caktır. 

Türkiye 1950 yılından sonra kalkınmasını sanayi­

leşme ile sc.ı.ğlamaya yönelmiştir. Bu tarihten sonra görü-

le n hızlı ekonomik büyüme daha çok altyapısı ge li şmiş 

bölgelerde yoğunlaşmaya sebeb olmuş, ulaşım ve haberleş-

( 2) Haluk ATALAY, 11 1923 1985 Qıımhur:iye t Döneminde Konut 

Meselesi n, KA RI NCA DER Gl Sİ, .. s: 588 (Aralık 1985), s. 30. 
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me araçlarındaki geli§melerde şehirlerin geli ~ımem ne yar­

dımcı olmuşlardır. Böylelikle şehirler,daha iyi yaşamayı 

arzu edenler için birer göç merkezi haline gelmişlerdir. 

Köyden kente göçün "kentlerin çekişi" şeklinde 

özetleyebileceğimiz bu nedenlerin yanısıra "köylerin 

itişi" şeklinde özetli;y-ebileceğimiz diğer bir yönüde var­

dır. Yine aynı yıllarda Türkiye' de Marshall yardımı ile 

büyük bir tarımsal mekanizasyona gidilmiştir. Buna bağlı 

olarak tarım kesiminde istihdam edilen emek mi ktnrı azal­

mıştır. Bu durum köylerde işsizliğin artmasına neden ola­

rak şehirleri daha cc.zip hale getirmiştir. Ayrıca miras, 

ekonomik faktörler gibi nedenler yüzünden toprakların 

küçük parçalara ayrılması da tarımla uğraşmanın ekonomik 

olmaması sonucunu doğ~rmuştur. Bütün bu nedenler,köyden 

kente göçün tt köyün i ti şi 11 şe k linde tanımlı ya bi le ce ği miz 

yönünü oluşturmaktadır. 

Bu konuda D.P.T. taraf~ndan yapılan bir araştırma­

ya göre,kırsal alandan şehre göçün nedenleri göyle tes­

bit edilmiştir. 



':f.lABLO 12 

KIRSAYı ALANDAN ŞEHB.E GÖÇÜN BEDENLERİ 

Göçün Nedenler_~. 

Fakirlik ve topraksızlık 

İş ve memuriyat 

Şehrin Çekicili~i 

Zenginlik 

Evlenma 

Kan Davası 

Diğer Nedenler 

Oranı(%) 

57.2 

19.1 

2.7 

9.1 

1.8 

4.6 

54 

Kaynak: Celal ER, 11 9-~cekondulaşrna ve Sebebleri", KARlNCA 

DERGİSİ, S.588 (Aralık 1985), s.37.den hazırlan­

mıştır. 

Araştırma sonucunda görüldüğü gibi, köyden kente 

göçün yarıon.ndan fazlasının ne denj.ni fakirlik ve toprak-

s ız lık oluşturmaktadır. Daha sonra iş ve me ınuriye t, şehrin 

çekiciliği gibi nedenler gelmektedir. 

Köyden kente gc5ç önceleri; nüfusu 1 milyo11un üze­

rinde olan İstanbul ... , Ankara, İzmir gibi bUyUk kentlerimi-

ze do{.f;ru olmaktaykan son yıllarda But .. sa, Diyarbakır, 

Gaziantep, Adana, Eski şehir, Mersin, İznıi t gibi şehir•ler­

de birer göç merkezi haline gelmişlerdir. 



55 

Köyden kente r~öçün sonuçlarını nüfus sayırru so-

nuçlarından da görebiliriz. 1980 Nüfus Sayımı'na göre 

44.736.957 kişiolan Türkiye nüfusunun% 5l'i (ki bu 

22.743.639 kişidir) kırsal kesimde otururken;l985 yılın-

da Türkiye nüfusu 51.420.757'Ye yükselmiş, fakat kırsal 

kesimde oturanların oranı % 46'ya (miktar olarak 23.828.072 

kişidir) düşmüştür. Bir başka deyişle şehirli kesimin top­

lam nüfusa oranı % 49 dan% 54'e yükselmiştir(3). 

Köyden-Kente göçün nedenleri ile ilgili bu açıkla-

malardan sonra, Köyden-Kente göçün sonuçları ilgili açık-

lamalarımıza geçebiliriz. 

Köyden kente plansız bir şekilde yapılan göç pek 

çok sorunun ortaya çıkmasına neden olmuştur. Ancak,or­

taya çıkan temel sorunun konut sorunu olduğu söylenebi­

lir. Göç sonucunda şehirlerde artan konut talebine darge­

lirlf vatanda~ların cdeme gücü ile orantılı olarak cevap 

verilememiş, talep fazlalığı nedeniyle artan konut kirala-

rı da ayrı bir sorun olmuştur. 

Köyden kente göçün sonuçlarını aşağıdald ge ki lde 

iki başlık altında inceleyebiliriz. 

a- Gecekondulaşma 

b- Plansız Şehirleşme 

( 3) D. İ.E., Genel Nüfus Sayımı Tel.:;rafla Alınan Geç i ci 
Sonuçlar, D.İ.E., Yay.No:ll51, Ankara, 1985, s.2 • 

• 
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Aslında bu iki durum birbirinin sonucunda oluşmuş­

tur, ancak anıatımda kolaylık sağlamak amacıyla böyle bir 

ayrıma gidilmi~tir. 

a- Gecekondulaşnıa 

Gecekondultı.şm.a olgusu köyden kente göçün başla­

masıyla meydana gelmiştir.l966 yıl~nda çıkarılan 775 Sa­

yılı Gecekondu Kanunu'nun 2. maddesi gecekonduyu; "Gece­

kondu, imar ve yapı işlerini düzenleyen mevzuata aykırı 

ve genel hükümlere bağlı olmaksızın kendisine ait olmayan 

arazi ve arsalar üzerinde sahibinin rızası alınmadan ya­

pılan yapıdır" şeklinde tanıcılanmaktadır. 

Ulkemizde 1950 yılından sonra başta tarımda meka­

nizasyona gidilmesi olı'JB.k t.:zere, önceki başlıkta incele­

diğimiz nedenlere bağlı olarak köydenkente hızlı bir göç 

başlamıştır. İnsanların gehirlere onları istihdam edecek 

sanayilerin k:urulr:ıasından daha hızlı göçetmeleri ve be­

lediyelerin yeni gelenlerin yerleştirilmeleri hususunda plan 

yapmamalar~ sorunun doğuşuna neden olrrn.~~tur. 

Kırsal ke si rtıden kopu!) şehre gUç eden bu insanla­

rın büyUk çoğ;unlue;u, vasıfsız i şçi olduklarından düşük 

ücretle çalışmak durı.ır::ımda kalmışlardır. Ayrıca Ş€hir 

içinde kiraların göçedenlerin ke.zançlaı:·ıyla kar::;:ıla-
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yamıyacakları ölçüde .yüksek oluşu, göçedenleri barınma ihti­

yaçlarını karşılamaları acısından iki al ternati fle kar-

şı karşıya bırakmıştır. Bunlar ya bizzat gecekondu yap­

mışlardır, yada gecekondu bölgelerinde düşük kiralarıla 

oturnıalı;: zorunda kalmışlardır. Bu yapılara gecekondu denil..;. 

mesinin esas nedeni, bu yapıların l:açak olar~ık yapılmala­

rı nedeniyle polis ve zabıta denetiminden kaçıncık için ge­

nellikle birkaç gecede yapılmalarındc:ın kaynaklanmaktadır. 

Görüldüğü gibi, gecekondu yapınıının temel nedeni 

ekonomik unsurlara bağlı olmaktadır. Gecekondula:ıma, yapıl-· 

dığı zaman açık konut ihtiyacını ortadan kaldırmış gözük­

se de son.t'aki yıllarda g-eı'ek sosyal gerekseekonomik açı­

dan pek çok soı~unun dağınasına neden olmuştur. Bir başka 

deyişle açık konut ihtiyacı bu yolla önlenirken, sağlık­

sız konutlarda ve sılcJ.şık bir biçimde otuı,mayı if'ade 

eden gizli konut açığl. dot;muştur. 

Gecekondular ünceleri,kanruya veya özel ~ahıslara 

ait araziler Uz erinde izinsizolar ak yapılırken; sonrald. 

yıllarda - ya arazi sahibinin rızası ile yada araziyi 

ele geçirdikten sonra ikna ederek- noter mukavelesi ile 

satın alınarak yapıldıcı gözlenmiştir. İmar ve İskan Ba­

kanlığı Konut Genel Müdürlüğü Sosyal Araştıı:•ma lar Bölüi.IlÜ­

nün bu konuda yaptığı araştırmaya göre ;arazi sahipleriy­

le gecekonducular arasındaki bu anlaşmalar, yerleşim böl­

gelerinin şehir civarındaki köylere doğru genişlemesine 
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yol açmıştJ.l'.'• Bu köylerdeld. büyUk arazi parçaları henüz 

arsa niteliği kaza.nmcıdan ve her tü::'lÜ altyapıdan yoksun 

olmasına rağmen,köylüler tarafından parçalara ayrılıp 

satıldıktan sonra birer eecekondu bölgeleri haline gel­

mişlerdir. Bu tür gecekondu bölgelerine örnek olarak; 

Bursa' da Soğanlı, Küçükbalıklı ve Değirmenli köy le ri ne, 

Ankara' da Solfas ol ve Balgat köy le ri i le Esat, Çankaya 

ve Dikmen. bölgelerindeki meyva bahçelerine, İstanbul'da 

Sağmalcılar ve Esenler lcöyleri ve J?erhatpaşa Çiftliğine 

kurulan gecekondubölgelerini verebiliriz(4). 

Gecekondu sorunu Türkiye için önemli bir sosyo­

ekonomik sorun olurken,ıhüküme tlerin bu konuda izle di kle-

ri tutum ve çıkardıkları karunlar sol'Una ra di kal bir 

çözüm getirilmesi yerine daha çok politik çözümler ge­

tirmeye yönelmiştir. Bu:na örnek olanak 1963 yılınC!o. çı-

karılan 327 sayılı Gecekondu bölgelerinebelediye hizmet-

lerinin götürülmesini öngören kanunu e;österebiliriz. Bu 

kanunun belediye seçimleri arifesinde çıkarılması ilgi 

çekicidir. Hükümetler;bugüne kadar kamu arazisi üzerin­

deki gecekondulara tapu tahsis etmekle sorunu çözmeye 

çalışmışlar, özel şahıslara ait araziler için bu yol iz-

(4) Ministry of Reconsturction and Re se ttıement General 

Directorata of Housing Social Research Departmant, 

Urbanization And Housing in Turkey, Pub.Number:2, 

Ankara, p.l3. 



le nemediği i çin mahkemeler bu konudaki davalar j.le dolup 

taşnu ştır' 5). 
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İzlenen bu poli tilcaların ba§arılı olup olmadıkla­

rı, bu konudaki istati.stiklere bakılarak da söylenebilir. 

1965 yılında şehirlerde yaşayan nUfusun % 24.8 1 i gecekon­

dularda oturmaktaydı ve aynı yıl 8~cekondu sayısı 430.000 

olarak tespit edilmişti. 1970 yılında gecekondtılarda ya­

şayanların oranı % 36'ya,gecekondu sayısı ise 700.000'e 

ulaşmıştır cı 1985 nüfus sayı nu ge çi ci sorruçle.rına göre, 

ülkemizde gecekondu sayısı 1.5 milyona yaklaşırken şehir­

li nüfusun yaklaşık% 55'i gecekondularda oturmaktadır(6). 

İstatistiklerden anlaşıldı ğı gibi bu konuda çıka­

rılan kanunlar (5218, 5228, 6188,7367, 327, 755, 1990 Sa­

yılJ. Kanunlar) ve mahalli idarelerin e;ecekondu yapımını ön­

leme ve denetlemedeki zayıf tutumları gecekondu sorununu 

önlemek yerine <;ı.ğ gibi büyümesine neden olduğu düşünüle-

bilir. Bu yasalar, gecekondulaşmanın nedenlerinden ziyade 

sonuçlarını ortadan kD.ldırmaya yönelik olmaları nedeniyle 

eksik bir yaşıaşımda bu lurunu şlardır. 

(5) GÖKTAŞ, a.l32. 

( 6) Celal ER, "Gecekondulaşma ve Sebebleri", KAHINCA 

DERGİSİ, S.58 (Aralık 1985) s. 5BR. 
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Gecekondul aşmayı c3nlemek için genel çözümün gece­

kondu alanlarının kaldıı•ılması olduğu düşüniiliir. Böyle 

bir uygulama pek çok nedenlerden dolayı yanlış bir çözüm 

olabilir. Çünkü insanlar bir yerden uzaklaştırıldıkla­

rında,şartlar değişınediği mü,·Jdetçe bir başka yere g~ce 

kondularını yeniden kuracaklardır. Bu yüzden~ısa vadede 

gecekonduları tümüyle yıkmak yerine uygun ko ')U llarda olan 

ları islah etmek daha ucuza gerçekleşebilecektir(7). Uzun 

vadede ise, gelir dağılınıında adaleti sağlamaya yöne lik 

çalışmaların ]apılması daha uyg-un olabilir. Gelir dağılı­

mJ.nda adaletin sağlanamaması durumunda gecekondu yapmaya 

aday ailelerin her zaman bulunabilmesi mümkUndür. 

b- PlansJz Şehirleşme 

Plansız şehirleşme sorurrunun başlJ.ca nedeni, 

belediyelerin hızlı nüfus artışı ve kentleşmeye paralel 

olarak imar planlarını genişletememeleri ve bu yörelere 

altyapıyı zamanında götürememeleridir. 

Kent le şme hızına ~Jaralel olarak cin ce leri altyapısı 

hazır mevcut alanlar üzerinde, daha sonra da yakJ.n çev-

(7) Stephen K.MAYO ve diğerleri, "Shelter Strategies Por 

The Urban Poor In Developing Countries", THE V/ORLD 

BANK RESEARCH OBSERVER, Vol.l Number:2 (jtıly 1986), 

s.l84. 
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re lerde ki al anlar Uz e ri ne konut yapı rru sürdür Ulmüş , ka­

munun bu yörelere altyapı ve sosyal hizmetleri götürmale­

ri beklenilmiştir. Ancak;kamunun bu konuda Lizet·ine düşen 

görevleri gereği gibi yapınaması sonucunda,önce şehir 

içinde az katlı evlet'in yıkılıp çok katlı evlerin inşa 

edilmesiyle dikey yükselmeler görUlmüş, bütlin bunlara 

rağmen konut açığı kapa tılamayınca gecekondu yapımı gi­

derek artmıştır(S). Gecekondulaşma da beraberinde plansız 

şehirleşme sorununu doğu.rnıuştur. 

Planlı şehirleşmeyi sağlamak amacıyla yapılan şe­

ir planları ise hızlı nüfus artışı karşısında kısa süre­

de yetersiz hale gelmişlerdir. :Buna örnek olaı:·nk Anka-

ra'nın planını gösterebiliriz. Ankara'nın şehir planı 

Prof.Yansen başkanlığında bir uzmanlar gurubu tarafından 

50 yıllık bir perspektif gözönüne alınarak hazırlanmış 

ve plana aynen uyulmuştur. Buna rağmen istenilen sonuç 

alınamamıştır. Çünkü planda Ankara Nüfusunun 50 sene için­

de 250-300.000 olacağı varsayıldığı halde uygulamanın 

20. yılında bu rakam ild katıyla aşılmıştır(9). 

Hızlı nüfus artışı ve şehir planlarırun gerçekci 

bir biçimde hazırlanamaması sonucunda şehi lerin çoğu 

(8) Ali YONCA, Konut S9runu, Aralışlar ve Bir Yakla~ım, 

D.P.T. Hizmet İçi Rapor, 1981, s.ı. 

( 9) ER, s.38. 
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bölgelerinin her türlü estetikten uz ak, al tyapısız ve 

plansız birer yerleşim bölgeleri haline geldiğini söy­

leyebiliriz. Plansız şehirleşmeye en çarp:ı.c:ı. örnek ola­

rak Ankara'nın merkezi sayılabilecek Ulus civarındaki 

, l b''l ı . . .. '1. • ge ce ı<:onc u o ge e r:ı.n::ı. ve.ı:·e o:ı. .ı..l rı z. 

3- Aile Yap:ı.sının Değişmesi 

Toplumumuzda kalabalık aile yapısının değişmek­

te olduğu söylenebilir. Kentleşme, aile içinde daha çok 

bireyin çalışması ve kUltürel değişmalerin etkisi ile 

toplumda geniş aile tipinden çekirdek aile tipi ne dönüş 

başlad:ı.ğ:ı. görülmektedir. Bu yüzden evlenmelerin de etkisi 

ile konut talebi sürekli olarak artmakta, evlenenler için 

ayrı bir ev açılması gittikçe yaygınlaşan bir ihtiyaç 

olmaktad:ı.r. 

Türkiye'de hanehalkı büyüklüğü 1970 yılında 5.6 

iken 1975 yılında 5.4'e ve 1980 yılında 5'e düşmüştür(lO). 

Bu rakamlar hanehalk:ı. bUyüklüğü'nün küçüldüğünü göstermek­

tedir. Özellikle şehir kesiminde çekirdek aile tipinin 

kırsal kesime nazaran daha yaygın oldu~~ söylenebilir. 

Bu durum şehirlerde konut ta le b inin sürekli ar tmasına 

neden olmaktadır. 

(lO) öz, s.ls. 
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B- ARZ YÖNliNDEN KONUT Sül1u l'ruNU lif N1D.~l,iLERİ 

Türkiye' de konut sorununun teme 1 ne d eni, konut 

talebinin daha önce sayılan nedenlere bağlı olarak sürek-

li artmasına karşılık,konut arzının ihtiyaca cevap vere­

cek ölçüdeartamamasıdır(ll). 

Konut arzının istenilen ölçüde olmamasının nedenini 

genel olarak konut maliyetlerinin yüksekliği şeklinde ifa­

de edebiliriz. Konutun satış fiyatını etkileyerek konut 

isteğinin talebe dönUşememesine yada belli bir fiyattan 

talebin karşılanamamasına nedenolan en önemli unsur ma-

liyetler olmaktadır. Konut maliyetlerini şu başlıklar al­

tında inceliyebiliriz: 

1- Arsa ve Altyapı 

2- Yapı Malzemeleri 

3- Vergiler 

4- Finansman 

5- Bürolerasi 

Saydığımız bu unsurlar çeşitli yollarla konut 

maliyetini arttırabilmekte, konut arzı bu durumdan olum­

suz yönde etkilennektedir. 

(ll) Burada söz konusu edilen arz eksikliGi, ı. belümde 
belirtildiği g.i bi, dar ve orta gelir li çoğunluğun 
alımgücüne hi tab edememeleten doğan eksikliği ifade 
etmektedir. 



1- Arsa ve Altyapı 

Arsa sorunu konut üre timini etkileyen en önem -

li unsurdur. Konut yap ımı arsanın mevcut olduğu durumda 

mümkün olabilir. Arsa sorununun ortaya çıkmasındaki en 

önemli neden, arsanın arzı kolayca arttırabilir bir kay­

nak olmaınt'lsıdır. Bir arazinin arsa haline ge le bilme si 

için; o arazinin yada bölgenin topografik haritalarının 

çıkarılması, nazım planı mn ve imar planının hazırlanması, 

altyapının tamamlanması gibi işlemlerin yapılması gerekir. 

Türkiye'de imar planları şehirlerin geligmesine 

paralel olarak belediyeler tarafından zamanında yapılama­

uaktadır. Ülkemizde arazilerin arsaya dönüşmeleri 3-5 yıl 

gibi uzun bir süreyi gerektirtlekte, bu yüzden arsa üreti­

mi kolayca artamamaktadır. -xrsanın kıt kaynak olması ne­

deniyle özellikle büyük şehirlerde arsa bulmak sorun ha­

line gelmiş, arsa bedeli inşaat maliyetine % 50-70 ora­

nında yansımıştır. 

Arsa sorununun diğer olumsuz yönü ise, ucuz arsa 

temin edilerneyişi nedeniyle şehir içinde ekonomik ömrünü 

tamamlamamış yapıların yıkılıp yerine yeni binaların inşa 

edilmesi olmuştur. Bu durumun ülke ekonomisi açısından 

önemli ölçüde servet kaybına ne den olduğu söylenebilir • 

Ayrıca arsa kıtlığı ,arsa spekülasyonunun yaygınlaşması­

na ve spekülatörlerin bu sayede haksız kazanç temin et­

melerine neden olmaktadır. 
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Ülkemizde, kent toprağındaki a0ırı fiyat artışla­

rını önlemek ve bu am2çla piyasada düzenleyici alım-sa­

tımlar yapmak amacıyla 1969 yılında 1164 Sayılı Kanun 

ile Arsa Ofisi Genel lviüdürlüğü kurulnll.l ştur. Kurulduğunda 

sermayesi 250 milyon Tr. olan ofis,sermayesinin azlığı ne­

deniyle kendinden beklenen görevi yel"'ine getiremerrıiştir. 

Ofisin sermayesi zaman içinde çeşitli defalar arttırılmış, 

son olarak 1985 yılında bakanlar Kurulu kararıyla 9 mil-

yar n.ısına çıkarılmıştır. Ancak,günUn şartlarına göre bu 

miktaı"'ında yetersiz kalınası ofis fasliyetlerinin etkili ol 

olmasını engellt.emiştir. Ayrıca,Türkiye'deki sistemin re­

kabetçi yapısı ve ofisin yeterlik telmik kadroya sahip 

olmaması da başarısızlığın nedenlerinden sayılabilir(l2). 

Arsa sorunu sosyal açıdan da etkiliolmaktadır. 

Arsa fiyatlarının yükselc olduğu bölge lerde ki r-a larda 

yüksek olacağından.bu bölgeleı"'de otu.ı:•c_-,nların sosyal du­

rumlaı~ı f.:U:'sı::ı. fiyatların:ın düşük oldueu bölgede oturanların 

sosyal durı..~mJ.arındanfa.ı:ıklı olacaktır. Bu duPumı..1n da aynı 

zaman sosyal rehatsızlJ.lcla.ra neden olduğu söylenebilir(lJ). 

(12) "Arsa Ofisi Genel 11~üdürü Sabih Urkan'ırı Bildirisi", 

KONUTBİRLİ'K DEHG~LSİ, S.l (Mart 1986), s.l7. 

( 13) Dİ'RİMTEKİli, s. ll. 



Arsa sorununun çözülmesi nde kamuya, özellikle ma-

hall i idare le re büyi.ik sorumluluklar düşmekte dir. Bel e di­

yelerin bukonuda uygulayabilecekleri çeşitli yolları 

şöyle sıralıyabiliriz: 
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i- Belediyeler imar planlarını iyi yaparak ve yapı 

nizamnameleri ile konut yapınunıbelli usullere bağlıyarak 

arsa fiyatlarında istikl·ar sağlayabilirler. 

ii- Belediye sınırları içinde bUtUn arazi ler bele-

diyelerin olup ,belediye bunları konut yapmak istiyenlere 

uzun vade ile verebilir (Radikal çözüm) 

iii- Belediye ler; arsa spekülasyorp.lnu kırmak için ,i.s­

tinıla.k yetkisine dayanara.k,kanuni esaslar çerçevesinde 

bol miktarda arsa alımında bulunabilirler (Kısmi çözüm) 

iv- Arsa spekülasyonunu önlemek amacıyla ,spe killa­

tcrlerin ellerinde bultınan arsalardan inşaat yapılmadığı 

sürece piyasa değeri üzerinden vergi alınabilir. 

v- Belediyeleı~ şehrin gelişme yörelerine altyapı 

götürerek arsa arzını arttırabilirler 

vi- Yapı niza.mnameler-ine yüksek konut yapımının 

yasaklanması, bahçe ayırma zorunlu lu ğu gibi kurallar ek­

lenerek arsa fiyatları düşürlilebili r. 

vii- İmar planı yoluyla sanayi tesisleri şehir dı-
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şına çıkarılarak şehiriçinde arsa fiyatlarının dü şrrıe si 

sağlanabilir(l4). 

Altyapı Harcamaları da inşaat maliye tl e ı' inde önem­

li bir yer tutmaktadır. Bu konuda İller Bankası Genel 

MUdürlüğü'nün yaptığı bir incelemeye göre,teknik altyapı 

için her yıl 1982 fiyatlarıyla 61.336 milyar ~ yatırım 

yapılması gerekmektedir. Bu yatırunın 14 milyar ~'sı içme 

suyu tesisi, 27 milyar ~'sı kanalizasyon tesisi, 20 milyar 

~'sının ise elektrik şebeke si için yapılması öngörülırek-

tedir. Ayrıoa;harita, ima~ planı hazırlanması ve uygulan­

ması için 336 milyon~ lık yatırırnın gerekeceği belirtil­

miştir(l5). 

Konut arzında arsa ve altyapı unsur~.ım.m bu derece 

önemli olmasına dayanarak ,konut sorunın un çözümünün büyük 

ölçüde arsa sorununun çözümüne bağlı olacağını söyleyebi­

liriz. Konut maliyetlerinde düşüş sağlıyarak daha çok bi­

reyi konut sahibi yapabilmek altyapısı hazJ.rlanrnış ucuz 

arsa arzının aı .. ttırılması ile mümkUn olabilecektir. 

( 14) Bu konuda ayrıntılı bi lgi i çin bkz; DİRİMTb'KİN, 

s.ll-18. 
(15) İbrahim KAVRAKOGLU ve dit,erleri, Konut Sorunu ve 

Çözüm İçin ÖneEile..E,, İstanbul Sanayi Odası (İSO) 

Araştırma Dairesi Yay.No:1983 ll, İstanbul, 1983, 

s.49. 
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2- Yapı Malzeme leri 

Türkiye 'de gir'di fiyatıarnıdaki artışlar konut 

maliyetini ve konut arzını olumsuz yönde etkilemektedir. 

Özellikle temel inşaat malzemelerine sıksık yapılan 

zamlar ,konut maliyetlerinde bUylik or anlara ulauan aı,tı ş­

lara neden olmalet adı}:'. Türld.yı:. 'de inşaat malzemeleri fi­

yatlarının enflasyon o ramnın üstünde se yre ttiği söyle-

nebilir. Bu görüşe dayanarak, inşaat malzemeleri fiyat­

larına sık sık zam yapılmasının ,sorunlUluğun yanısJ.ra 

"keyfin yönUnün de bulundug~nu dlişünebiliriz. Nitekim, 

Enflasyon ile inşaat malzeme le rindeki artı§ arasındaki 

ilişkiyi gösteren aşağıdaki tablo bu yargıyı destekle­

mektedir. 

TABLO 13 

ENFLASYON İLE İNŞAAT MALZEME'li HİIIDEKİ ARTIŞ 

ARASINDAKİ İLİŞKİ 

Yıllar Genel Endeksteld Artı~ İn~.Mal.'deki 

1978 

1979 
1980 

1981 

1982 

1983 
1984 

1985 

53.6 

75.1 

90.3 
34.1 

27.4 
28.1 

46.4 
41.7 

48.6 

85.0 

87.3 

27.6 

27.3 
40.1 
40.1 

58.9 
1986 Ocak 3. 2 2.3 

Şubat 1.7 1.8 
Mart 1.0 ı. 9 

Artı~ lE 

H Bu endekste bir çok zamlı inşaat malzemesi yer almıştır. 

Kaynak: "Konut Fonu Yağ;ması", 1\IİLLİYET GAZETESİ,l2 Mayıs 

1986'dan İstanbul 1'icaret Odası (İ.T.O. ). 
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Tablodan ;inşaat malzerrıeler·indeld artışın genel 

endeksteki artışla 1983 yılına kadar aynı hızda gittiği­

ni, ancak 1980 yılında inşaat malzemele.rincleki artışın 

süratlenerek genel endeksi 12 puan geçtiğini ve 40.l'e 

ulaştığını görmekteyiz. 1985 yılı itibariyle genel en­

desteki artış % 41.7 olurlcen,inşaat malzemeleri % 58.9 

oranında artmıştır. 

Tablo hazıı.,lanırken pek çok zamlı inşaat malzemesi­

nin hesaba katılmaması nedeniyle tablo'nun tam durumu 

gösterdiği söylenemez. Ancak, bu haliyle bile inşaat mal­

zemelerindeki artışın enflasyon oranındaki artıştan daha 

fazla olduğunu söyleıtelJiliriz. 

İnşaat malzemelerinin bazısında meydana :Jelen 

artışlar maliyeti çok fazla etld.lerken, inşaat içinde 

önemi nispeten daha az olan bazı malzemeların !iyatla­

rında meydana geler artışlar fazla etkili olmarr~alctadır. 

Aşağıdaki tabloda inşaat içinde önemi fazla olan bazı 

temel inşaat malzemelerinde meydana gelen fiyat artışla­

rı~ görebiliriz • 

• 



TABLO 14 

BAZI ~'EMEL İNŞAAT LIALZF~!lli'LEIÜNDE MEYDANA GELEN 

FİYAT ARTIŞLARI 

70 

1985 Yılı 1986 yılJ. ( %) 
İnşaat Malz, Mart Piy, ('lLl Birim Mart Fiy,(~) ArtJ.ş 

Delikli Tuğla adet 26 60 

Kiremit adet 56 95 

Demir ı k e; 138 185 

Çimento 50 kg 850 1 .. 320 

Kereste metrekUp 62,000 120,000 

Kum-ÇakJ.l me treküp 4.000 6.500 

Cam ( 3 mm) me tr e kciıre 2.091 4 .. 500 

Kaynak: "İnşaat lVIalzemeleı"i Bir Yılda Yüzde 60 Arttı", 

Gillmş GAZETE Sİ, 21 Mart 1966 

131 

70 

34 

55 

94 

63 

115 

Görüldtiğü gibi, temel inşaat malzemelerinden bazı­

larıı1.a bir yıllık dönemde % 34-131 oranları ar·asında zam 

yapılmıştır. Konut inşaatı üzerindeld bu ağır maliyet yükü 

ya.:)J.mcıların maliyet hesnplarını a.ltüst edip inşaatın ta­

mamlanmasını engelliyebildiği gibi, gerçek talep sahiple­

rinin konut edinme lerini de güçlendi re bilmektedir, 

İnşaat malzemelcrj.ndeki hızlı fiyat aı .. tışlarının 

konut ır~aliye t1nj ne <51 çUde etkilediğini tablo 15 • den 

izleyebiliriz. Tablo ingaat maliyetlerine arsa, al tyap:ı., 
... 

iştirak payı ve müteahhit karı gibi llnsurları dahil etme-
,.. 

mekle, inşaat malzemelerindeki artışın konut maliyetine ne 

ölçüde yansıdığını daha açık bir biçimde göstermektedir, 

Oran: 
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TABLO 15 

100 M2 1 LİK KONUT ÇIPLAK MALİYETİ 

Arsa, Altyapl, İşt1rak Payl ve MUteahhit Karl hariç ) 

1. SINIF 100 M2 KONUT 2 • SINIF 100 M2 KONUT 

bir y11 önce. m2 bir y1l önce. m2 
Y11la~ 

1978 

1979 
1980 

1981 

1982 

1983 
1984 

1985 

göre artlll (%) maliyeti _mal.:l,~eti göre at'tlş (%) ma~iyeti mali Y;e ti 

8.500 .850.000 5.500 550.000 
20.2 12 • .3 00 1.2.30.000 24.0 7.920 792.000 
54.0 18.988 1.898.800 25.0 11.586 1.158.600 
24.6 2.3.7.35 2 • .373.500 32.0 15.360 1.5.36.000 
35.0 31.636 3.163.614 20. o 18.452 1.845.200 
65.6 52.05.3 . 5.205 • .394 20.0 21.990 2 .199. 000 
64. o 85.368 8.536.846 64 .ı .3 6.106 .3.610.600 
.35.1 115 • .34 5 11.534.500 4 7.9 53.436 5.343.600 

Kaynak ı "Timse Genel Baş~al? S~~rl Sanayi ci le t'i İnsafe Çağlt'l yot' 11 , RAPOR GAZETESİ EKİ, 

21 Nisan 1986, a.l. 

Tablodan görüldü6ü gibi;2.sınıf 100 m2 konut mali­

yeti 550.000 ~ iken,yıldan yıla % 20-64 arasında artışlar 

göstererek 1985 yılında 5.343.600 ~ gibi oldukça büyük 

bir rakama ulaşmışt:ı.ı:-. Buna göre l.sımf 100 m2 konut 

maliyeti 7 yılda toplam olarak 13 kat artarken, 2. sınıf 

100 m2 konut maliyeti 9. 7 kat artmıştır. Konut maliyetle­

rinde bu hızlı artışın lconut arz:ı.ıu olumsuz yönde etkile­

diğini, konut fiyatları düşürülemediği için dar ve orta 

geliı .. li vataiidaşların talepleri karşılanamadığını söyle­

yebiliriz. 

3- Vergiler 

Konut yapımından satışına kadar hemen her aşama-

değişik isimler altında vergilendiı·ilmekte, bu durumda ko-

nut maliyetlerinin önemli ölçüde artmasına neden olabil-
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mektedir. Türkiye 'de belediyelerin aldığı harç, vergi ,üc­

ret, emlak vergisi ve Kaliye'nin aldığı kıyıret artışı 

bina inşaat vergisi ve diğer isimler altında alınan ver-

giler yaklaşık 20-JO kalemi bulmaktadır. Komıyu daha iyi 

inceliyebilmek için aşa§;ıdaki tabloya bakabi li riz. 

TABLO 16 

80 M21 LİK BİR DAiRENİN ÜRETİl'.'Iİ VE SATIŞI 

İLE İLGİLİ VERGİLER 

Vergi TUrü 

İstihsa1 Vergisi 

İşletme Vergisi 

İşçilik Gelir Vergisi 

İşçilik Mali Denge· Vergisi 

İşçilik Damga Vergisi 

Müteahhit Karı Vergisi 

Müt.K8rı Mali Denge Vergisi 

Emlak Alım Vergisi 

Emlak Vergisi 

T o p 1 a m 

Tutarı ('IL) 

86.074 

9.623 

107.887 

10.788 

1.438 

233.037 

13.982 

195.751 

11.185 

Kaynak: Öztin AKGÜC-Q~snıqn Eı.ıER, "İnşaat Sektörünün Türk 

Ekonomisinde ki Yeri ve Öne mi", İNŞAAT SEK'IÜRÜNÜN 

SORUNLARI VE ÇÖZÜM YOLLARI SEMİNERİ, Ekonomik ve 

Sosyal Etüdler Konferan~ Heyeti, İstanbul, 1983, 
s.l4. 



73 

Görüldüğü gibi,l982-1983 yıllarında 80 m21 lik 

bir konut için çeşitli isimler altında toplanan vergi le­

rin toplamı 669.756 11' sına ulaşmaktadır. Bu tür bir konu­

tun satış bedelinin yaldaşık olarak 2.8000.000'i'ı.'sı olaca­

ğı va.tSayılırsa, konut bedelinin yaklaşık% 23"ünün vergi­

lerden .oluşması konut fiyatlarını arttırarak konut tale­

binin ve arzının kısılmasına neden olmaktadır. 

4- Finansman 

Ülkemizde koımt finansmanının yaygın olmaması da 

konut arzını etkileyen diğer bir unsur o lmaktadır. tllke­

ınizd.e son yı ll ara kadar konut kesimini finanse etme i şini 

sadece T.Emlak KrediEankas ı( T.E. K.B )Jüklenıniş, öte ki banka­

lar BaNkalar Kanunu'nun 50.md.si gereğince konut kesimine 

kredi verememişlerdir(l6). Bundan dolayı konutkredileri­

nin toplam krediler iç:indeld payıbir hayli düşük olmuş­

tur. 

1984 yılında yürürlüğü giren 2985 Sayılı Toplu Ko­

nut Kanun (T.K.K.) ve buna bağlı olarak oluşturulan Top­

lu Konut Fonu (T.K.F.) uygulamaları ile,konut finanama­

nına önceki yıllara nazaran bir rruıatlama getirildiği 

söyle ne bilir. 

Konut finansanuru n diğer unsurunu oluşturan üre­

ti ci katkJ.sı ( özkaynak), uygulanan ekonomik politikaya ve 

alternatif yatJ.rım imkanlarına hağlı o larak de (';işe bilmek­

te, bu durum da konut finansmanın da zamcn zaman sı kın-

(16) AKAL, s.74. 



74 

tılara yol açmaktadır. Örneğin,l980 yılından sonra uygu­

lanan yüksek faiz po li tikasırun böyle bir et ki yaPattığı 

söylenebilir. Yüksek faiz politikası nedeniyle tasarruf­

lar;dönüşümü daha kola;y, getirisi yüksek m..::ı.li kesime kay­

mış, yine o yıl lardaki yUk se k enflasyon da konut maliyeti 

nin ve fiyatının yükselmesine yol açrnı:]tır .. Bütün bunla­

ra bağlı olarak konut finansmanının öz kaynaklardan olu-

şan lcısr:ıunın azaldığı t bu nedenle de 

kısıldığı gözlenmiştir. 

5- Bürokrasi 

konut arzının 

Arsasını ve inşaat başlayabilırs k için gerekli 

unsurları temin etmiş bir yapımcının inşaat safhası na ge­

çebilmesi için mevzi imar planı, plan tadili ve plan pro­

je tasdiki g[bi belediyelerle olan işleri tamamlaması ge­

rekmektedir. Bütün bu işler bazı hallerde 1.5-2 senelik 

bir zaman kaybına neden olabilmektedir. Bu gecikme inşaat 

maliyetlerinin yükseln~sine neden olmaktadır. 

Ayrıca,s.s.K.'da işyeri kapanış kayıtları için 

tespit ve değerlendirme işlemleri de uzun sUrede tamam­

lanmaktadır. Bu durum resmi sektör inşaatların'la temina­

tın bağlı kalması zorunluluğuna, özel sektör intıaatların­

da ise tespit ve rle ğer le ndi rrrıc sonuçlarının zrımanaşımı 

süt·elerirıin son aylaı·ında açıklanmt:ısı nedeniyle ,çok yük-
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sek faiz ve gecikme zamrın cdenmesine nEden olmaktadıı:-(17). 

2985 Sayılı T.K.K. j_J.e blirokrasi konusunda basitleş­

tirici önlemler alınmış ve bu-'ıkomı.ları düzenleme işi ile 

Toplu l<..onut ve Kaım.1 Orta.klı(1.ı İdaresi Sorumlu tutvlmuştur. 

Bu konuda eskiye nazaran bir ilerle rre ksyde di lm:i. şse de, mU-
,.. 

teşebbislerin hala bürokrasiden yakınmaları karşısında so-

runun tamamen çöztilerne di ği söyle ne bilir. 

II- KONUT SORUNUNUN ETKİLE'Rt 

Konut sorunu toplum yaşanuna elconoırı..ik ve sosyal açıdan 

pek çok olumsuz etldde bulıJnnw.ktadır. Bvndan dolayı konut 

sorununun çeşitli etkilerini bu iki başlık altında incele-

me miz mUmld..l ndü r. 

A- KONUT SORUlfLJN'JN EKOl~OEİK ETKİLE'Rİ 

Barınma ihtiyacı zoı~unlu ih tiyaçlardandır. Bu ne-

den le ,j.nsanlar al ı m güçleriyle uyumlu konut bul u rı.ndıkları 

takdirde lmşulların uyg,·un olup olmadıSına bakmaksızın bir 

barınak temin etmeye yada inşa etmeye çalışacaklardır. 

Oysa vasıfsız konutların yapıını i çin de bir kaynak gere­

kecektir ve bu konutların topluma maliyeti söz konusudur. 

(17).Yusuf KÖSEOGLU, "Konut Üreticilerinin Problemleri ve 

Toplu Konut Po nu Uygulamal:~t.:1-D.?:l.1. ~~?e..~~.-Aı.:'.~~_Ltk~_si"­
İ:rT~~AAT SE1\~.DFÜHÜN EEDl~OIIİDi'Kİ SUR:_;i·.JEYİCİ ROLÜ AÇISIN­

DAH TOPLlJ KOl~UT J?OllU UYG-ULAI.:.AIJAHI SEI;[İ ~TERİ, Turizm, 

Ekonomi ve Bilimsel .Ara::>tır-malar. ve Tanıtma t~erkezi(T.E. 

D.İ.A.T.) Yay.No.3, 'istanbul, 1985, s.137. 
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Bu konuda yapılan bir araştırmaya göre,l968-1972 

döneminde toplumumuzun ge ce kondu yapımına 1968 yılı fi-

yatlaı:ı.:ı.ylayaklaşık olarc-J<: 7 milyar 880 milyon lira ayırı­

dığı tahmin edilmektedir. Yine aynı dönemde gecekondu 

yapımına ayrılan kaynakların değeri ruhaatlı konutların 

değerinin% 28'ine eşit olduğu hescı_planmıştır(l8). 

Gecekondu yapımının mali portresine ait güncel bir 

karşılaştırma imkanı, son yıllara ait gecekondu sayısı 

ve değerini gösterir istetistiklerin olmayışı nedeniyle 

yapılamanuştır. Ancak incelenen dönemde 700.000 olan 

ge ce kondu sayısının r;ünUmUzde ı. 5 milyona ulaştığı düşU-

nülürse; bu oranın günümüzde de en azından dU şme di ği, 

hatta arttığına dair kı~baca bir tahminde bulunabiliriz. 

Konut sorununun bir başka ekonowik etkisi ise, alt-

yapı maliyetlerini yükseltmesidir. Gecekondular;önceleri 

şehrin uzak bölgelerinde, al tyapısız alanlar üzerinde 

oluşmakta, gecekondusayısının artmasıyla bu bölgeler·le 

sonradam altyapı götürmeye çalışılmaktadır. Ancak bu 

bölgeler genellikle altyapı yapımına elverişsiz alanlar 

üzerinde oluştuklarından, bu işlem normalin bir kaç katı 

fazla harcama yapılmasını gerektirebilmektedir. Sonuçta 

büyük miktarlarda kaynak israfı söz konusu olabilmekte-

dir. 

(18) İlhan EROHAT, Türkiye'de Konut Sorunu ve Politikası, 

Ankara İ.T.İ.A. Ya.No:lll, Ankara, 1977, s.l2. 
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B- KOiillJT SORU1\fJNtJH FİZİKSEL VE SOSYAL ETKİLERİ 

Konut insan yaşantısının hemen her aşamasında 

etkin bir rol oynayan unsurdur. İnsanlar yaşamlarının bU­

yUk bir bölümünü konutlarda geçirirler. Bu bakımdan,kişi­

nin barındığı konutun elverişsiz şartlar taşıması ruh ve 

beden sağlığı üzerinde olumsuz etkiler doğurabilmektedir. 

Konut sorununun fiziksel ve sosyal etkilerini ayrı 

ayrı :trıcelemeden önce, kullanıcılar Uz erinde olumsuz etki­

ler doğuran konut niteli klerini şöyle sıralayabiliriz. 

i- Konutun yet6rli bLiyüldUkte olmayışı 

ii- Konutun doğal afet, yangın, konut içi kazaları 

gibi durumlara karşı gerekli enmdyet şartlarını 

taşımaması 

iii- Konutun aile fertleri arasındaki sosyal ilişki­

leri yeterli ölçüde sağlıyamaması 

iv- Konu tu n yeterli mahremiyet şartlarına sahip 

olmaması 

v- Altyapının yetersiz olması 

Genel olarak bu şekilde sıralıyabile ceL;irniz olum­

suz koşulların neden olduğ-u fiziksel ve sosyal e tkileri 

aşağıdaki başlıklarda inceleye biliriz. 
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1• Konut Sorunu:ı:run Fiziksel Etkileri 

Yapılan çe çi tli araştırmalar elverişsiz konut 

nitelikleri ile bazı fiziksel rahatsızlıklar arnsında 

ilişki bulunduğunu belirlemiştir. Bu ilişkileri şöyle 

özetlemamiz mümkündür; 

Çocuklarda zehirlerıme ve ti.iberl\:üloz gibi hasta­

lıkların elverişsiz barınma şartlarıyla ilgisi olduğu 

kanıtlanmıştır. 

Kızanıık, su çiçeği gibi bazı bulaşıcı çocuk has-

talıklarının tuvale t ve banyo gibi bö lUmlerin ortak kul­

lanımı, ısıtma ve havalandırma düzeninin bozuklueu gibi 

oluosuz şartlardan kaynaklandığı tesbit edilmiştir. Ay­

rıca soğ~k algınlığı, grip, tifo, dizanteri gibi enfeksi­

yonların oluşmasında bu tür olumsuz koşullar ın neden ol-

duğ~ söylenmektedir. 

Elverişsiz konut ~artlarının neden oldu[:;u diğer 

bir fiziksel rahatsızlıkta, bu tür konutlarda ev kaza­

larına daha sık rastlamnsıdır(l9). 

{19) Mine GELESUN-Ahsen ÖZSOY, ".Qlk~JD:L~g_ş~J~Qıtut )~Qrunıın 
Çözümünde Geçerli :ı:ıoplu Konut Yapım Yolları ve BüyUk ---· _____ .......... , -----
Kentlerden Örnekler ve İrde lemeler", KOITUT SORUNLA--- ---.,_.-
RI SEMİNERİ, İ. T.O. Seminerler Dizisi: 2, İstanbul, 

1978, s.226o 
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2- Konut Sorununun Psilcolojik ve Sosyal Etkileri 

Konut sorununun fiziksel rahe.tsızlıkların yanı­

sıra psikolojik ve sosyal rahatsızlıklara neden olduğu 

da bilinmektedir. Bu tür rahatsızlıklar ilk bakışta 

kolaylıkla tespit edilememeleri nedeniyle fiziksel ra­

hatsızlıklara nazaran daha önemli olmaktadır. 

Konutta kullanılan oda sayısının az olması, kı­

şın ısıtılan oda sayısının yetersiz olması, tuvalet ve 

banyo gibi birimlerin birkaçhane tarafından ortak kulla­

nılması ve konutlarda sılnşık bir biçimde oturtulması 

fertlerin ruhsal durumlarını olumsuz yönde etkilemekte­

dir. Bu gibi olumsuz koşullar,fertleri içinde bvlvndukla­

rı koşullar ile şehrin merkezi ye.i:'lerinde daha iyi şart­

larda oturanlar arasında nrukaye se yapmaya yöneltmek te , bu 

durum da suçluluk ve intihar oranlarının artması gibi 

birtakım sosyal rahatsızlıkların dağınasına neden olabil­

mektedir. 

Psikolojik rahatsızlıklara neden olan en önemli 

unsurun konutlarda sıkıuık bir biçimde o turmaktan doğan 

".m..@~yet _eksikliğ~ olduğ-u bilinmektedir. Yapılan 

araştırmalar; kalabalık yerle şim yü zUnden konutların ye­

terli görsel ve akustik izolasyona sahip olmayışının bi­

reylerdeld kişilik geli~;,iınini olumsuz yönde etkilediğini, 

derin zihinsel yorgunluk, hayallerin tehri bi ve objektifli­

ğin kaybı gibi rahatsızlıkların ortaya çıkmasına neden ol­

duğunu ka:ı:u tlamışla.rdır(20). 

{20) A.g.m., s.228. 



ÜÇÜNCÜ BÖLÜM 

TtiRKİYE 'DE KONUT :POLİTİKALARI VE KOHUT 

AÇIÖilHH GELİ Şİ:Mİ 

I- TİJR~YE'DE KONUT POLİTİKALARI 

1 
r 

TUrkiye'de konut politikalarını incelemeden önce, 

genel olarak konut politikasının taşıması gereken sosyal 

amaçların neler olduğu ve konut politikalarında hangi un­

surların bulunması gerektiği hakkında kısa bir bilgi ver­

memiz yararlı olacaktır. 

Konut sorunu toplumsal bir nitelik taşıgığından, 

konut sorununun çözümü kamu'nun yönlendirilmesini ve mü­

dahelesini gerektir'mektedir. Kamu •nun izlediği konut po­

litikası, bu konuda çıkardığı kanun ve yönetmelikler ile 

uygulamalarından oluşur. Kamu'nun belirli bir konut poli­

tiksal izlerken aşağıda sıralanan işleri yapması, poli­

tikanın uygulamasından beklenen sosyal amaçların daha 

sağlıklı gerçekleşmesini sağlıyabilecektir. 
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i- Kamu'nun konut kaynaklarının yeniden dağılımını 

düzenlemesi 

ii- Konutu gelirin yeniden dağılımında bir araç 

olarak kullanması 

iii- Düşük gelirlilerin konut sahibi olmalarına ön­

celik vermesi 

iv- Sağlık, eğitim, istihdam gibi sosyo-politik 

alanlar ile konut arasındaki ilişkiyi tanımla-

ması 

v- Konutun sosyal amaçlarına Milli Kalkınma Plan­

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

Kamunun bu konuda izleyeceği politikalar, ülke le­

rin ihtiyaçlarına göı:•e farklılık gösterecektir. Ancak, 

genel olarak konut poli tilcasında aşa[tıdaki unsurların bu­

lunması gerektiğini söyleyebiliriz. Bunlar: 

i- Toplu konut yapımının teşviki 

ii- Kamu yatırımlarında, büyi.ik şehirlerdeki düşük 

gelirliler için düşük maliyetli konut yapıınına 

ve gecekondu bölgelerinin ıslahına yönelik 

olanlarına öncelik verilmasi 

iii- Konut ruhaatlarının verilmesinde olabildiğince 

dikkatli davranılması; böylece yeni binaların 

uygun sdJaildartta ve şehir planıarına uygun ya­

pımının sağlanması, eski binalar içinde bu yol-

( l) United Nations, 11 §._ocial Goals On_I-Iousing Policies", 
REPORT OF AN INTERREGIONAL SEMI:FıAR ON THE SOCIAL 
ASPECTS 0]1 HOUSING, U.N. Publication No:? ,NewYork, 

1977, s.l7o 
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la gerekli mevzuatın kur1.~lmasının sağlanması 

iv- Utgulanan programların halk için tam olarak 

uygun olup olmadığını belirleme k amacıyla, 

programlaı:ın etkilerirı...in her aşamada belir­

lenmesi ve değerlendirilmesi 

v - Nüfus baskısının yoğun olduğu ve fe lake te me­

yilli (deprem bölgeleri gibi) bölgelerde konut 

sorununu çözı:ıek için doğru ve uygun araştırma 

teknik ve metodlarının belirlenmesi' dir( 2). 

Konut politikaları ile ilgili bu genel açıklama­

lardan sonra, Türkiye 'de uygulanan konut politikalarını 

ild. ana başlık altında inceleyebiliriz. 

A- Planlı Dönem Öncesi Konut Kolitikaları 

B - Planlı Dönemde Konut Politikaları 

A - !LANLI DÖHl.J.I (.iNCESİ KONUT POLİTÜCALARI 

Planlı dönem öncesinde uygulanan konut po li ti k.a­

larını, konut sorununun 1950' ler e doğr•u büy U düğünü gözönü­

ne alarak iki alt başlıkta inceliyebiliriz. 

1- 1923-1945 Döneminde Konut Politikcları 

2- 1945-1961 Döneminde Konut Politikaları 

(2) A.g.k., s.13. 
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1- 1923-1945 Döneminde Konut Politikaları 

Bu dönerndekj. uygularnaların genellikle Ankara'ya 

yönelik oldusunu söyleyebiliriz. Bu dönemde Ankara'nın 

başkent olması ve hızla büyüme si kar ı.;:ısında bazı tedbir­

ler alınmış ve kent planlama çalışmaları yapılmıştır(?). 

Bu uyg,11lamaları ana başlıklarıyla şöyle sıralamamız müm­

kündür. 

i- 1925 yılında 533 Sayılı Kanun çıkarılmış ve bu 

kanunun sağladığı kamulaetırma kolaylıklarından yararla-

narak Yenişehir semti lrurulnruştur. 

ii- 1928 yılında çıkarılan 1352 Sayılı Kanun (S.K.) 

ile Ankara'da memur rneksenleri yapımı için Mali~'e Bakanlı­

ğı'na yetki verilmiştir. 

iii- 1925 yılJ.nda çıkarılan 586 s.K. ile roomurlara 

yapJ. kooperatifi karmaları şartıyla maaşlarının yarJ.sı 

kadar avans verilmesi öngörülmüştür. 

iv- 1929 yJ.lında çıkarılan 1452 S.K. ile memurlara 

konut ihtiyacı için ayrıca ödenek yapılmı§tır. 

v- 1937 yılından i tibaren genel bütçeden memur 

meskenleri i çin ödenek ayrılmıştır( 4). 

(3) Bkz. 2. Bölüm, s.61. 
(4) D.P.T., V.BYKP Hazırlık .Qalır-;;maları Konut Sektör Ra­

poru, DPT Yay No: 1870, Ankara 1 1982, s.3. 
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vi- 1940'lı yıllarda yapılan bir başka küçuk ama 

başarılı bir uygulamada, Ankara'da Saracoğlu Mahallesi' 

nde memur ve sabit gelirliler için kiralık konut uygula­

masıdır(5). 

2- 1945-1961 Döneminde Konut Politikaları 

Bu dönemdeki uygulamaların, artık sadece Ankara 

şehrine ait olmayıp tüm ülke gene line yöne lil:: olduğunu 

göı~mekteyiz. Konut sorunu bu dönemde ülkenin tümü için 

önemli olmaya başlam:tş ve 1945 'lerden sonra bazı tedbir-

lerin alı~~ası zorunlu hale gelmiştir. Bu uygulamaların 

bir önceki dönemin tersine memur kesimine değil, daha ziya­

de gecekondulara ve işçi konutlarına yönelik olduğu söyle-

ne bilir. 

1946 yılında; konutu olmsyanlara ucuz kredi vere-

rek konut sahibi olmalarınJ. sağlamak, konut yapmak ve sat-

mak, yapJ. ve yapı gereçleri sanayiini geliştirmek amacıy­

la "Türkiye Emlak Kredi Bankası" 'nın lrurulmasJ. dönemin 

önemli bir uygulaması olmuştur. T.E.K.B. 1950 yılına ka­

dar konut kooperatiflerine sağladığı kolaylıklarla, bu 

tarih ten sonra yapı tasarrufu yöntemiyle konut üretfıimine 

destek olmuştur. 

(5) Asuman ÇEZİK, Konut ~Fonu Konusunda Görür;;lere İlişkin 

Raoorlar, D.P.T. Hizmet İçi Rapor, Ocak 1981, s.l. 
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T.E.K.B. kuruh.ışundan günümüze kadar şal-ııslara 

ve kooperatiflere açtı(;ı çeşitli türdeki uzun vadeli 

ve dUşük faizli kredilerle yaklaşık 400.000 aileyi ko-

nuta kavuşturnnış, ayrıca 25.000 konutu da bizzat ür-et-

miştir(6). 

1945 yılında kurulan Sosyal Sigortalak Kurumu 

(S.S.K.)'da 1949 y:ılınd::: İhtiyarlık Sigortası Kanunu'nun 

kabulU ile konut yapımına destek o lmaya başlanmıştır. 

Kurum 1954'e kadar sigorta karşılıklarının% 20'sini 

1954'den sonra% 25'ini bu amaçla kooperatiflere kredi 

olarak vermektedir. s. s. K. 1 nun konut uyg;ulamalat•ı 1961 

yılından sonra bütün oigorta kollarını içine alacak şe-

kilde g;enişletilmiştir. s.s.K. 1952-1978 yılları arasın­

da yaklaşık 100.000 konutun üretilmesine yardımcı olmuş­

tur(?). 

Bu dönemde hızla artan konut sorunu karşısında 

milli bir konut politikası belirlemek zorunlu olmuş,bu 

amaçla 1958 yılında "İmar ve İskan Bakanlığı" kuru lnru ş­

tur. Konut ihtiyacı için gerekli krediyi ve dağı tım şart­

larını belirlemek amacıyla bakanlık bünyesinde Mesken Ge­

nel Müdürlüğü görevlendirilmiştir. 

(6) Köksal KILIÇLI, "Konut Kooperatiflerinin pünü Bugünü­

Özet-" KARINCA DERGİSİ, S. 588 (Aralık 1985), s. 9. 

(7) KELEŞ, s.37. 



86 

Bu dönemde, g~.cekondulaşmayı cnleme k ve konut arzı­

nı kolaylaştırmak amacıyla Gecekondu Kanunları (5218,5228, 

6188 ve 7367 Sayılı Kanunlar) çıkarılmıştır. Bu kanunların 

tanıdıkları imkanları; ucuz arsa, düşük faiz, uzun sUreli 

konut kredisi ve teknik yardım şeklinde öze tleye biliriz. 

Ayrıca, konut yapı nu nı özendirmek amacıyla ye ni konut ya­

pımının 10 yıl süre ile bina vergisinden muaf tutulması da 

bu imkanlardandır. 

Planlı Dönem öncesinde uygulanan konut po li tikala­

rına genel bir bakış yaparsak; bu politikaların konut ih­

tiyae~n karşılanmasında yeterliolrradıkların:ı., politika­

ların koordinasyon içinde yygulannıaclıklarını, milli ölçek­

te bir konut politikasının benimsenemediğini söylememiz 

mümkUndür. Bundan do layıdır ki bu dönemde gecekondu sa­

yısı hızla artmış, arsa spekülasyonunun önüne geçileme­

miştir. 

B - PLANLI DÖNEMDE I\OrmT POLİIJ.'İKAJ~ARI 

1- Birinci Beş Yıllık Kalkınma Planında 

Konut Politikası (1963-1967) 

Planlı dönemde konut politikalarını inceler­

ken önce planlarda konut i çin öngörülen ilke ve politika­

ları, sonra bunların uygulamalarını ve dönem boyunca ko­

nut açığının gelişimini incelendz dsha uygun olacaktır. 
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a- Planda Öng<5rUlen İlke ve Politikalar 

Birinci Beş Yıllık Kalkınma Plamrun (B.B.Y.K.P) 

konut sorununa daha cnce belirtildiği gibi, "konutun ve­

rimsiz bir yatırım alanı olduğu" görüşünden yaklaştığını 

söyleyebiliriz. Bu yar_sıyı plandaki; "kalkınma hedefleri­

nin gerçe lde şme si için konut yatırımlarının belirli sım r­

lar içinde kalması, özel yatırımların daha çok verimli 

alanlara yönelmesi gerekmektedir" ifadesi desteklemekte 

dir( S). 

Planda bu görUçten har-eketle; konuta ayrılan ya­

tırımlr~ın toplam yat1rımların% 20'sini geçmemesi, konut 

yatırımlarının% 90.7'sinin özel kesim, % 9 • .3'ünün kamu 

kesimi tarafından yap ı lması öngö rU lmUş tür. Planda ay rı ca, 

bu tavanın altında kalırıaı ... ak daha çok konut birimi üretil­

mesi, konut yatırımlarının G.S.M.H. içindeki payının% .3.6 

olması da öngörülmüştür. 

B.B. Y.K. 'da konut poli tikaaı için benimsenen ana 

ilkeleri aşağıdaki başlıklarla sıralıyabiliriz. 

(8) D.P.T., Birinci Beş Yıllık Kalkınma Planı, DPT Yayın­

ları Yayın no: ?, Ankara, 1963, s.121. 
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i- Lüks konut ~rapınumn kısılarak, sağlık açısın-

dan sakınca taşımayan UCllZ halk tipi konutla­

rın seçilr~siyle daha geniş bir kitleye barın­

ma imkanının sağlanması 

iii Mülk konutun yanısıra düşük kiralı halk konut-

larının da yapımının sağlanması, bu yolla yük­

sek kiraların olumsuz etkilerinin azaltılması 

iii- Ev yaptırmak isteyenlere ucuz arsa temin edil-

me si 

iv- Arsalarda değer artışlarının alım-satım sıra-

sında vergi lendiri lme si 

v- Gecekonduların arsa mülki,yeti sorunlarının çö­

zülmesi, bu alanlara kamu hizmeti götUrUlerek 

durumlarının d üzeltilmesi 

vi- Arsa spekülasyonunun önlenmesi 

vii- Kooperatifler ve Toplu Konut yapımına yönelik 

diğer kuruluşların özendirilmesi 

Planda öngörülen bu ilkelerin gerçekleşmesi için; 

kredi ve vergi politikası, arsa ve yapı P~lzemesi, yapı 

standartları ve mevzuat konularında araştırmalar yapıl­

ması zorunlu görülmüştür(9). 

( 9) Ali YONCA, 11 Türkiye' de Iviesken İn~aatı ve Açı~ı", 

~lliSKEN SEMİNERİ, Aru(ara Ticaret Odası, ?, Ankara, 

1981, s.ll. 
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Plan öncesi Uç yılda özel yatırımların ortalama 

% 57'sini oluşturan lconut yatırımlarının plan sonunda 

% 47'ye inmesi amaçlan.mıgtır. Plan konut yatırımları 

için yılda %7'lik artış hızı öngörmekteyken, üretken ya­

tırımlar için bu artış oranı % 17.3 olarak öngöı-ıülmüştür. 

Plan üre tken yatırımıarın bu artışı sağlayabilme si içi n; 

tasarrufların daha büyük oranda sanayi kesimine gitmesi 

gerektiğini vurgulayaı~ak, bu amaçla lliks konut yapımı­

nın sınırlandırılmasını, sermaye piyasasının lmı~uıarak 

tasarrufların bu kanalla sanayi kesimine aktaı:.~ ılınasını 

öngörm~(·ştür. 

b- Planın Konut İle İlgili Uygulamaları 

B.B. Y. K. P.' nın uygulanınasJ. SJ.rasında konut ya­

tırımlarının toplam yatırJ.mlar içindeki payı azaltılamamış, 

bu pay planda % 20.3 olarak öngörUlmUşken% 22.4 oranın-

da gerçekleşmiştir. 

Plan dönemi boyunca öze 1 yatırımlar içinde konut 

yatırımlarının payı azalmıştır. Bu pay 1963 yılında % 44 

iken 1968 yılJ.nda 1~ JB'e düşmüştür. Bu azalmanJ.n en 

önemli nedeni olarak, 1964 yılJ.ndan itim.aren Gayrimenkul 

Sermaye iratlarının vergilendirilmesi sayılabilir. Bu 

u.vp.:ulamanın kira amacıyla konut ta le bi nde, servet beya­

nı uygulamasının ise spekülatif amaçlı konut talebinde, 

dolayısıyla da konut yatırımlarında azalmaya neden oldu­

ğu düşünülebilir. 
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Bu dönemde 1conut kredi le rini n azaldığııu görmek­

teyiz~ Örneği 1964 y.ılında konut kredileri özel konut 

yatırımlarının% 14'ünü karşılarkan 1967 yılında bu oran 

% 7.9'a düşmüştür. Plan döneminde T.E.K.B. 'nın konut 

yatırımı finansmanındaki payı 1964 yılında % 11.4 iken 

bu oran 1967 yılında 9'~ 2.7'ye düşmüştür. Bu durum, özel 

yatırımlar içinde konut yatırımlarının azalmasının bir 

diğer nedeni olarale görülebilir( lO). 

Bu dönemde, gecekondulaşmanın önlenmesi, ıslah 

ve tasfiye si amacıyla 775 Sayı lı 11 Ge ce kon c!.~ Kanunu" 

çıkarılmıştır. Bu kanun 1948 yılından bu yanı çıkarı­

lan gecekondu kanunlarının izledi kle ri yasaklama ve 

yıkma uygularnalarına nazaran daha yumuşak bir tutum iz­

lemiştir. ancak, kanunda bu amaçla ayrılan kaynakların 

yetersizliği, gecekondu sahiplerine arsa mülkiyetinin 

devrinin öngörülmesi gibi nedenler yüzLinden bu kanunun 

başarılı olduğu söylenemez( ll). 

B.B. Y.K.P. döneminin di[.;er uygulamalarına, bu 

dönemde çıkarılan Kira Kanunu'nu ve 2.7.196~ tarihinde 

634 Sayılı Kanunla çıkarılan Kat Mülkiyeti Kanununu 

(10) TEKELİ, s.l33. 

(ll) KELEŞ, s.39. 
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(K.Ivl.K~)sayabiliriz. Daha önce birden fazla ldf}inin ay­

nı arsa üzerinde çok katlı yapılar yapma imkanı yokken, 

K.M.K'nun kabulü ile fertlerin birlikte inşa ettikleri 

yapıların ayrı mölümleri için basımsız mülkiyet hakkı 

tanınun ştır. Bu kanunun Yap -Sat' çı mü teahhi tleı·in faa-

liyetlerinin artmasına neden olarak konut arzında bir 

artış meydana getirdi[;ini söyleyebiliriz(l2). 

Planda üzerinde önemle durulmasına rağmen Sermaye 

Piyasasının kurulan"aması da bu dünemin özellikleri ara­

sına eklenebilir. 

c- Birinci Be ş Yıllık Kal kınına Planı Dönemi nde 

Konut Açığının Boyutları 

B.B.Y.K.P. c_öneminde konut açığının gelişimi­

ni aşağıdaki tablodan inceleyebiliriz. 

TABLO 17 

B.B.Y.K.P. DÖNEMİNDE KONUT İHTİYACI, RUIISATLI KONUT 

tlRETİMİ VE KONUT AÇIGI 

(2) 
(4) İnşaat 

(1) . Ruhsatl 
İhti.tB2 Talebi 

(2/1) ~3) 
__lL Y1l lk A~pk 

(3~1) Veltlen ya~l 
_o_ Ku anma I ni 

(4~1) t 1-4) 
Y1 ll k A2lk ..:L 

100.636 57.286 57 43.350 53 
105.433 60.754 58 44.679 42 14.343 14 91.090 86 

ll0.469 80.461 73 30.008 ,. 27 32.614 30 77.855 70 
115.785 91.151 79 24.634 21 40.974 35 74.812 65 
121.311 99.373 82 21.938 18 50.262 41 71.029 59 

553.634 289.025 70 164.609 30 318.212 25 415.422 75 

Kaynak D.P.T;, V.B·.Y.K.P~ Hazlt'llk Çallşmal.arl Konut SektörU Rapot'u 1 D.P.T. Yay.No:l8701 Ankat"f 

1982 t B .8. 
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Tablo konusı.:ında .yorum yapmadan önce, konut eçığ;ı 

kavramına açıklık getinnemiz gerekmektedir. Tablodan da 

görLlleli ğü gibi, konut açıGı rakamları hem inşaat ruh-

sa tl. talebine hemde yaın kullaı1ma izin belgelerine e;öre 

hesaplanmaktadır. Bu konudaki yayınlarda her iki he sap­

lama biçimine ilişkin yorumlara rastlanabilmektedir. 

Burada, her iki yönteme gDre konut açığı rakamları veril­

mekle birlikte, yorumlarımızın ağ;ır.lık noktasını yapı 

kullanma izinlerine e;öre hesaplanan konut açığJ. rakam­

larının oluşturacağım söyleyebiliriz .. ÇUnkü, bu izin­

ler kullaroma hazır konut birimlerinin sayısım vermek­

tedir. İnşaaat Ruhsatnameleri ise ne zaman taınamlana.ca.ğJ. 

yada tamamlanıp tam.amlanamayacağJ. belli olmayan konutla­

ra ilişkin bilgileri ~içermektedir. Bu nedenle inşaat :ı.~uh­

satl. talebinde meydana gelen bir artlŞlnl "konut açığJ.­

nJ.n kapatılması" biçiminde yorumlamak hatalı sayJ.labi­

lir. Çünkü, konut ihtiyacının şiddeti ve konut sorununun 

önemi karşısında bu artış normal sayJ. lma.lıdl.t" (13). 

Görüldüğü gibi, B.B.Y.K.P.'nın başlangıç yılı olan 

1963 yılında 100.636 birim olan konut ili tiyacına karşı­

lık bunun% 57'si oraründa, 57.286 konut için inşaat 

ruhaatı talebinde bulunulmuştur. Dönem içinde inşaat 

(13) Tevfik GUNGÖR, "Konut Sorunu Qözüldümü?" ,DÜNYA 

GAZETE Sİ, 22 Ocak 1986, s. 2. 
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ruhaatı talebinin artmasına karşılık verilen yapı kul-

lanma izinlerinin sürekli azald1ğ1 görülmektedir. Plan 

dönemi sonunda toplam 553.634 olan konut li1tiyacının 

% 70'i oranında inşaat lruhsatı talep edildiği ve 9b 75'1 

oranında yapı kullanma izni alındığı görülmektedir. Bu­

na göre dönem sonunda konut açığı; Yapı Kullanma İzin­

lerine göre 415.422, İnşaat Ruhsatı talebine göre . . 

289.025 olmuştur. 

2- İkinci Be.ş Yıllık Kalkınma Planında Konut 

Politikası (1968-1972) 

a- Planda Öngc5rülen İllce ve Poli ti kal ar 

İkinci Beş Yıllık Kalkınma Planı (İ.B.X. 

K.P), birinci plandan farklı olarc.k kentles:me ve konut 

po li ti kaları arasındaki i li şld ler e ve konut sorununun 

nüfusun yerleşmesi ve dağılımı ile olan ilişkilerine 

daha fazla yer ayırmı f]tır. Bu planda da konut yatırım­

ları nın toplam yat ı ı:ıınlar i çinde ld payıı:un azaltı larak 

% 17.9 olması ve konut yatırımlarının G.S.Ivi.H. içindeki 

payının da % 3 olması öngörülmüştür. Planda ayrıca konut 

yatırımlarının% 93.l'inin öliiel kesim, ~G 6-;9'unun kamu 

kesimi tarafından yapılması öngörülmUştür. 

Bu plan de neminde de konut yatırımlarının az al-

tılrrıasının birinci plan dönemindeki "konut yatırımları-
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n:ı.n ölü yat:ı.r:ı.m olduğu" göl"iişünün devam etmesinden kaynak­

land:ı.ğ:ı.nı söyleyebiliriz. 

İ.B.Y.K.P. döneminde konut politikası için benimse­

nen ana ilkeleri aşağ:ı.daki başlıklarla sıralayabiliriz. 

i- Lüks konut yapımın:ı.n sınıl"landırı lması, halk 

konut yapımına yönelinmesi 

ii- Arsa spekUlasyonunu önlemek amacıyla arsalar 

Uzerinde kamıı kontrolünün saglanrnas:ı. 

iii- Ge ce kondu sorununun kendi evini yapma gücünden 

yararlanarak çözUlmesi 

iV'- Üretken yat ır•ınılara yönelmeyen küçük tasarrufla­

rın değerlendirilme si amacıyla konut finansman 

kaynaklarının arttu~ı lması 

v- Devlet yardımının, s:ı.nırl:ı. ölçüde kredi geniş 

ölçüde teknik yardım olarak y~Jılmas:ı. (14). 

b- Planın Konut İle İlgili üyeulamaları 

İ.B. Y. K. P. uygulanıasında ilk i ki y:ı. 1 konut so­

rununu çözme çabaları ile geçmişken sonrald yıllal:'da mey­

dana gelen gelişmeler plan hedeflerine ulaşrın.yı engelle­

miştir. 

(14) D.P.T., İkinci Beş Yıllık Kalkınma Plan:ı., D.P.T. Yay. 

No:?, Ankara, 1967, s.273. 
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Bu gelişmelerin başında; 1971 yılında ç~karılan 

Finansman Kanunlarıyla emlak alınu, bina inşaatı ve gay-

rimenku1 değer artışı vergilermin e;etirilmesi gelmekte­

dir. Bu değişikliklerin tasarruflar~n konut yatırımından 

çekilmesine neden oldu[;u söylenebilir. Bunun yanısıra, 

1970 yılında vadeli mevduat faiz oranının% 6-6.5'dan% 9'a 

ç~karılrrıas~n:ın tasarrufların bankacılık kesimine kaymasına 

ve konut yatırımlarının azalmasına neden oldusu düşUnüle-

bilir. 

2.Plan döneminde; önceki plan döneminde çıkarı lan 

Kira Kanunu Anayasa Mahke~esi tarafından kira sınırlama-

sına ilişkin hükmü nedeniyle bozulmuç, bu konuda yeni bir 

kanun çıkarılması gerekir:lten bu yola gidi lmemi ş ve kira 

konu sundaki piyasa serbestisi genel hükümler in sınırları 

içinde devam etmiştir(l5). 

Bu dönemde; 1969 yılında arsa spekülasyonuna engel 

olmak amacıylaArsa Ofisi Genel Mlidi.iı•lü.f:ü kurulmuş, ancak 

yeterli parasal kaynalc ve örgi..itlenme sağlanamadığı için 

bu kuruluş kendisinden beklenen ~~crevleri yerine getireme­

miştir. Aynı yıl konut konusunda araştırmalar yapmak Uzere 

Türkiye Bilimsel ve Teknik Araştırma Kurumu 'na bağlı ola­

rak Yapı Araştırma Enstitüsü kurulmuştur. 

(15) Korkut BORATAV ve diğerleri, KOlWT'83 V.B.Y.K.P. 

icin Konut Sektörü ve Politikal-..9..!:."'.2- Üzerine Bir Mo­

del Önerisi, Kent-Koop. Ya. Ho:3, Ankara, 1984, s .. ll. 
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Bu plan döneminde de konut ,yatırımlarının az al tıl-

ması öngörüsü gerçekleşmemiş, planda konut yatırımlarının 

toplam yatırımlar içindeki payı% ı7.9 olarak beliı'lenmiş-

ken% 20.1 olarak gerçekleşmiştir. 

c- İkinci Be ş Yıllık Kalkınma Planı Dönemi :nde 

Konut Açığının Boyutları 

İ.B. Y.K.P. Döneminde konut açığının geli şimini 

aşağıdaki tablodan izleyebiliriz. 

TABLO 18 

İ.B.Y.K.P. DÖUJ<;MİNDE KONUT İHTİYACI, RUHSATLI KONUT 

URETİMİ VE KONUT AÇIGI 

İnşö (2) 
(4) 

(1) (2/1) (3) (3/l)verilen yapl (4/1) (1-4)(5) 
İhtiyaç Huh.Ta1eb1 J.:.._ Yı lllkAÇlle _!_ Kullanma i zni _!_ Yı1llk: Açlk 

141.000 110.263 78 30.737 22 62.910 45 78.090 
174.000 132.066 76 41.934 24 65.216 37 108.784 
184.000 154.825 84 29.175 16 71.589 39 112.000 
194.000 150.357 Tl 44.243 23 72.816 37 122.784 
205.000 165.983 sı 39.917 19 88.231 43 117.669 

899.500 713.494 79 186.006 21 360.762 40 538.738 

(5/1) 
__!_ 

55 
63 
61 

63 

57 

60 

Kaynak: D.P.T., V.B.Y.K.P. HazJrbk Çalışma1arl Konut SektörU Raporu, D.P.T. Yay.No:1870, Ankara 
1982, e.18. 

Görüldüğü gibi;· plan dönemi baı}ında 141.000 olan 

konut ihtiyacına karşılık bunun % 78'i oranında inşaat 

ruhaatı talebi söz konusu olnruş, aynı yıl verilen yapı 

kulJ.annıa izinleri 62.910 olnruştur. Bu miktar konut ihtiya­

cının ~~ 45 • ini karşı lamakta olup ihtiyacın % 55 'i karşı~ 

lanamamı ştır. 
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Plan dönemi boyunca artan konut ihtiyacına karşı lık 

yapı kullanma izinlerinde önemli artışlar olmadığını gör­

mekteyiz. Nitekim; plan dönemi boyunca 899.500 olan konut 

ihtiyacına karşılık 9 bunun %40'ını oluşturan 360.762 konut 

için yapı kullanma izni alınmış, ihtiyacın %60'ı karşılana­

mayarak ruhaatlı konut açığı 538.738 olmuştur. 

3- Üç~ncü Beş Yıllık Kalkınma Planında Konut 

f21J~Jkası (1973-1977) 

a- Planda Öngörülen İlke ve Politikalar 

üçüncü Be ş Yı 111 k Kal kı nma Planında(Ü .B. Y .K. I).) 

konut sorununun önemine değinilmekle birlikte, çözümü için 

özel bir öncelik verildiğini söyleyemeyiz.Bu planda da ko­

nut yatırımlarının azaltılması görüşü hakim olmuş, konut 

yatırımlarının toplam yatırımlar içindeki payı %15.7 ola­

rak öngörülmüştür. Planda konut yatırımlarının %94.7'sinin 

özel kesim tarafından, %5.3'ünUn ise kamu kesimi tarafından 

yapılması öngörülmüştür. 

ü.B.Y.K.P.'da konut politikası için benimsenen 

ana ilkeleri aşağıdaki başlıktarla sıralayabiliriz. 

i- İşgücünün akıcılığını engellemeyecek barınma 
politikası izlemek amacıyla mülk konutun ya­
nısıra kiralık konut yapımının da teşvik e­
dilmesi 

ii- Toplu Sosyal Konut yapımı için alanlar ayrıl­
ması 
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iii- Kamu tarafından konut yapım~ için altyapı hazır 

arsa tahsis edilmesi, bu alanlar dışında gece-

kondu yapımının engellenma si. 

iv- Öngörülen ilkelerin gerçekleutirilmesi amacıyla 

konut fonların:tıı bi.r kaynakta, örnef;in T.E.K.B. 'da 

toplanması, bu fonların kullanJ.IDl., kredi tavan­

ları, vade faizleri gibi hususların yeniden be-

lirlenme si. 

v- Konut kooperatifleri konusunda yetki ve sorumlu­

lu~~n Ticaret BakanlJ.ğı'nda değil İmar ve İskan 

BakanlJ.ğı'nda toplanması, kooperatifler kanunun­

dan ayrı olarak konut kooperatifleri kanununun 

haz ır lanmasJ. ( 16). 

b- PlanJ.n Konut İle İlgili Uygulamaları 

Bu plan dönemi..nde de öngörülen ilke ler in pek 

çoğunun uygulanamadığJ.m. söyleyebiliriz. ü.B. Y.K.P. ha­

zırlık çalışmalarında kamu tarafindan üre til me si gereken 

konut sayısı toplam olarcıJc 436.865 olarak öngörülmüş, pla­

nın uygulaması sonucunda bu miktar 173.500 olarak gerçek­

leşmiştir( 1 7). 

(16) D.P.T., Ü9üncü Beş Yıllık KalkJ.nma Planı, DPT Yay. 

No:l272, Ankara, 1973, s.841. 

(17) D.P.T., V.B.Y.K.r. nazırlJ.k Q_alışmalarl:.. Konut Sektörü­

rü Raporu, D. P. T. Yay. No: 1870, Ankaı:•a, 1982, s. 29. 
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ü.B.Y.K.P. dönemi boyunca, planda öngörülen kira­

lık konut üretimi ve kiraların kontrolüne. ilişkin bir ge­

lişme sağlanamadığı da söylenebilir. Ayrıca; planda öngö­

rülen, konut ihtiyaclnın kooperatifler kanalıyla 

karşılanması ilkesi de uygulanamamış, toplam üretimin 

ancak % 7'si kooperatifler kanalıyla gerçekleştirilmiş­

tir. 

Planda öngörülen sosyal toplu konut yapımı konu sun­

da önemli sayılabilecek gelişmelerin sağlandığını söyleye­

meyiz. Bunun yanısıra planda öngörUlen, şehirlerin geliş­

me bölgelerinin belirlenerek bu bölgeleri inşaata açmak 

hedefi de yeterli arsa saglanamamas ı nede ni yle ger çekleşti­

rilememiştir. 

Planın bir başka öngörüsü olan, lcanru ka.vnal\:lı konut 

fonlarının T.E.K.B. gibi tek bir organda toplanması ve bu­

radan dağı tımının yapılması düşi..incesinin de plan dönemin­

de uygulanamadığını görmekteyiz. Planda ö görülen toplu 

konut standartlarının hazırlanmasına ilişkin çalışmalar 

ise araştırma düzeyinden ileri gidemeıniştir. 

Bu dönemde gerçekleştirilen işlere ise; kamu konut 

kredilel"i Koordinasyon kurulu'nun oluşturulması, İ.İ.B. 

Mesken Genel Müdürlüğü tarafından Idralık konut ve geri 

Kalnuş Yöreler Halk Konutu Projeleri' n!l.n uygulanmaya başla­

ması sayılabilir. GünUroüze kadar kiı .. alJ.k konut uygulaması 
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ile 10.685 ünite konut, Geri Kalmış Yöreler Uygulaması 

ile 5.327 konut üretilw~gtir(l8)8 

Bu plan dönemi nde de konut ya t ı .rı rolarının toplam 

yatırımlar içindeki payı öngörülenden büyük gerçekleş­

miş, planda bu pay % 15.7 olurak öng0rüldüğü halde gerçek­

leşma % 16.9 oranında oln1ştur. 

c- ÜçUncU Beş Yıllık Kalkınma Planı Döneminde 

Konut Açığı'nın Boyutları 

ü.B.Y.K.P. döneminde konut açığının gelişimini 

aşağıdaki tablodan izleyebiliriz. 

(l) 
Y1lla~ İhtiıi':B2 

1973 213.200 
1974 231.200 
1975 242.000 
1976 260.000 
1977 273.200 

Toplam 1.220.000 

TABLO 19 

U.B.Y.K.P. DÖNEMİNDJ:: KONUT İHTİYACI, RUHSATLI KONUT 

tlRETİMİ VE KONUT AÇJGI 

(4) 
İnş; (2) (2/1) (3) (3/1) Ve~ilen yapl (4/1) 
Ruh. Talebi % Yı1hk!çl.!!. ı_ Kullarıma izni _!_ 

194.918 91 18.282 9 96.163 45 
161.047 70 70.15.3 30 84.199 .36 
181.685 '75 60.555 25 97.4.31 40 
224.583 86 .35.617 14 102 .ııo .39 
216.128 79 57.072 21 119.409 44 

978.361 80 241.6.39 20 499 • .312 41 

( 5 )( 1-4) 
YılilkAçık 

117.037 
14'7.001 
147.769 
158.090 
153.791 

720.688 

(5/ 
~ 

ı:: 
.) 

6 
6 
6 

"' ... 

5 

Kaynak :n.p-.T-., V.B.Y.K.P. Hazıı:-llk Qall~Zma1arı Konub Sektörü Ra~oru, D.P.T. Yay.No: 1870, 

Anka~a, 1982, a.23. 

(18) KILIÇLI, s.9. 
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ü.B.Y.K.P. döneminde de J.mnut açığının bo,yutları 

giderek artmıştır. Plan d(jnemi boyunca inşaat ruhaatı tale­

bi i le yapı kullanma izinlerinde zaman zaman azalme_lar gö­

rülmektedir. Dönem sonu it:ibariyle 1.220.000 olan konut 

ihtiyacının% 80'i orarunda inşaat ruhsatrıaroosi talep edil­

miş konut açığı inşaat ruhsatname lerine göre 241.639 ol­

muştur. Yine aynı dönemde konut i,~tiyacının % 4l'i ora­

nında 499.312 konut kullanımına açılmış, yapı lrullanma 

izinlerine göre konut açığı 720.688 olmuştur. Buna göre ko­

nut ihtiyacının % 59 •u karşılanamamı çtır. 

1978 yılı J. ve 4. plan dönemleri arasında bir 

geçiş yılı olduğu için bu yılda konut ile ilgili uygula­

maları ayrı bir başlık altında incelememiz gerekmektedir. 

Bu yıl önceki yıllarda devam eden hemen tüın tedbir­

ler bir yana bırakılarak, "arsa kullanımının kamu ya. rarı 

gözetecek biçimde kamu düzenleme si ve denetimine alınması" 

ile nkonut üretiminin sosyal bir hizmet olaı.,ak değerlen­

dirilmesi" yönleri üzerinde özellikle durulmuf}tur(l9). 

Konut sektr3ı .. Unde kamu etkinliklerinin arttırılması 

ve kent gelişme alanlarında kamu'nun arsa stoku yapması 

(19) D.P.T., ~B.Y.K.P~ Hazırlık ••• , s.32. 
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imkan sağlayacak çalışmalar bu dönemde sonuçlanmamakla 

birlikte sürdUrUlml:lştür ... 

Bu dönenun bir diğer uygulaması da, S.S.K. yönetme­

liğinde yapılan bir değişiklikle söz konusu kurumun birey­

sel kredi vermesine çalışılmasıdır(20). Bu yönetmelik de­

ğişikliği S.S.K.'nun 1952 yılından itibaren yalnız koope­

ratif üyesi olan sigortslılara yönelik kredi po li tilcası­

nın genişletilmesi anlamını taşıma~ctaydı. Bu uygulama 1980 

yılında yürürlükten kaldırılmıştır. 

5- Dördüncü Bes Yıllık Kalkınma Planında Konut .-....,.;;;...;.,; _____ -'-"""'- -~·"· ---·-
Po li tikası_(l979-198J) 

a- Planda ÖngörUlen İlke ve Politikalar 

Dördüncü Beş Yıllık Kalkınma Planı da 

(D.B. Y.K.P.) diğer planlarda olduğu gibi, konut yatırım­

larının azaltılmasını öngörmektedir. Plan döneminde; ko­

nut yatırımlarının toplam yatırımlar içindeki payının 

% 14.6 olması, bu yatırımın% 93.4'ünün özel kesim ve 

% 6.6'sının kamu kesinti tarafından ya9ılması öngörülmüş-

tur. 

D.B. Y.K.P. 'da konut politikası için benimsenen ana 

i lke leri aşağıdaki baolıklar altında sı ralaya b ili riz. 
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i- Konut sorununa toplu konutla çczUm r.;etirilmesi 

ii- Yerel yön:::timlerin koopeı"atifleşiD3 ile toplu 

konut yaptırması 

iii- Kamu konut kredi lerinin belli bir po li ti ka içi n­

de kullanı lması 

iv- Kamu arsalarının sosyal konut yapan lrurııluçlara 

tahsisi 

v- Çeşitli sosyal güvenli k lrurı_ıl uşlar11nn fonlarının 

arttır ı lması 

vi- Gelişmeye açık kentlerde arsal2.ı:ın denetime 

alınması 

vii- Konut üretiminin, öncelikle dar gelirli grupla­

rın ihtiyaçların:ı. karşılamak aınacı,yla kamu elles­

ctek ve denetimi altı nda y2.pılrrıası 

viii-Bir yandan yasal kira denetim ,yollarının etkin­

leştirilmesi, diğer yandan da kentsel arsa üre­

timi ve konut yapımını hızla arttırarak kiralaL"ın 

düşük düzeyde tutulması (21). 

b- Planın Konut İle İlgili Uygulamaları 

D.B. Y. K. P.. konııt politikası uygulamaları i le 

diğer planlardan ayrılabilirııJ}u dönem kamu'nun konut soru­

nu karşısında görev ve Dorumluluklarının belirg:inleştiği 

(21) D.P.T., DördüncU Beş Yıllık Kalkıg.ma ?lanı, D.P.T. Yay. 

No: 1664, Ankara, 1979, s.476-477. 
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bir dönem sayı lmaktadır. Planda önce Kamu 'nun konut yatJ.r:m-

larının düşük dUzeyde tu tu lması öngöriHmüşse bu dönemde 

uygulamaya komılan İsti}::rar Tedbirleri ile plamn bir ölçü­

de geçerliliğini yi tirdiğini, artan konut soı"unu karşısın-

da kamu'nun bazı tedbirler almasının zorunlu hale geldiği­

ni söyleyebiliriz. Bu uygulamaların başarılı olup olmadık­

ları tartışılabilir, ancak sözü edilen uygulamaların ka­

munun ötedenberi sürdürdüğü tutı..ırun değişme sine öncülük 

ettiğini söyleyebiliriz. Bu dönemde de konut yatırımları­

nın toptan yatırımlar içindeld payı öngörülenden fazla 

gerçekleşmiş ; bu pay c;~ J-4. 6 olar ak öngö.rUlmU şken 

% 16·. 7 olarak gerçekleşmiştir. Şimdi dönendn önemli 

sayı la bile cek bazı uygulamalarını kı sa ca ince liye li m. 

i- Yeni Kentsel Yerleşim A~anları Politikası 

1979 yılında yU rüı" lliğe E~ire n bu uygulama; konut 

yapımına, arsa Uretiıni ve dağıtımına, yerleşim alanla­

rL.sağlanmasına ve kredi kaynaklaı"ına ili şldn po li tikala­

rı içermektedir ( 22). Konut üretim yön te m leri ve kr·edi kay­

naklarında önemli bir yenilik getirmekten uzak olan bu ka­

rarname, hem toplu konuttı hemde Yap -Sat' çıları birlikte 

özendirerek ara1.8.rında bir tercih J'apmamaktadır. By pro­

jenin uyg-ulanmasına yönelik cinemli bir geliçıme izleneme­

diği söylenebilir. 

(22) RG.T.l5.6.1979, No:16667g 
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ii- Devlet Eeml:1rlarına Konut Edindirme Yönetme li ği 

1979 yılında yi..irürlüğe giı•en "Devlet Memur ları­

na Konut Edindirme Yönetmeliği" meı:ııur aylıklarından kesi­

len Meyak kesintilerinin döı'tte birine kadar olan kısmJ.­

nın sosyal konut üre te cek konuk ko o pe ra ti fle ri ne kredi 

desteği sağlamak amacıyla veı·ilmesini öngörmekteydi(23). 

1982 YJ.lına kadar uygulanan bu yö netrr:elik, bu tarih te 

Meyak kesintilerinin kaldırılmasıyla uygulanma imkanım 

kay be tmi ştir. 

iii- ;t?:ankalar Kanunu •nun Değiqtiri lmesi 

Bildiğimiz gibi, 719 Sayı lı Bankalar Kanunu' nun 

50. md. si "Bankalar taşınmaz mal yş.pım işle ri yada ticare­

ti ile uğraşan ortaklıklara katılamaz" hükmünü getirerek 

bankaların konut sektörline kredi veı"'melerini engellemekte 

idi. Bu maddenin isti snasın1 oluşturan T.E.K.B. 1 na kanun 

ile bu konuda özel görevler yüklenrnişti. Kanunun bu madde-

sine Bakanlar Kurulu'nun 23.7.19~9 tarih ve 28 Sayılı 

Kanun Hükmünde Kararname si (K. H. K.) i le "Toplu ve Sosyal 

konutlarailişkin kredi açılabilmesine" dair bir fıkra ek­

lenerek bankaların konut kesimine kredi vermeleri ve bu 

( 23) RG. T. 20. 6.1978, No: 16672 
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yolla inşaat sektörUndeki durB,unlu;:,;un giderilmesi arnaçlan-

mıştır. 

iv- Milli Konut Politikası Uygulaması 

Vatandaşlaı·ı konut sahibi yapmayı amaçlayan bir 

diğer uygulama da Bak<c:.nlar Kurulu 9 nun 1. 5.1980 tarihinde 

uygularr.aya koydu ğ'U "M..~.ll.i Konut Politikasının UygulanrrıE!.§.;l_­

na Dair Esaslar Kararname si 11 1 dil"( 24). Eu kararname; kamu 

topraklarının önce li kle yeni yer le ı:::me le rin ol U(:{tuı::•ulrııa sı n-

da kullanılması, toplu konut kuruluelarının czendirilmesi, 

kentlerin gelişme alanlarının yeı"leı;;ime açılması gibi hu-

susları içermektedir. Karru"'namede konut po li ti kalarının uy ... 

gulanmasında yerel yönetimlerde n bal1SG dilıre me kte, "öze 1 

kes imin çevrime so ku lması" vurgulanmaktadıı ... 

v- .4.487 Sayılı _ToTJlu Konut Kanunu 

D.B.Y.K.P. döneminde konutla ilgili en önemli 

uygulama olarak, 8. 7.1981 tarihinde kabul edi le n 2487 Sa­

yılı ['oplu Konut Kanunu gösterilebilir(25). Toplu Konut 

Kanunu (T.K.K.) konut sorununa devletin ağırlığını koyduğu 

bir kanun ni teliğindec1ir. Kanun konut yapınundan teslimine 

kadar devletin dene timini öngörmektedir. 

(24) RG.T. 6.5.1980, N0:16980 
(25) RG.T. 10.7.1981, No: 17396 
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T.K.K. 'nun en bLi,)Yü.k özellif~i, bu kanunla kanunun 

öte denberi süre ge le n 11 konutun Uı. ... e tken bir yatırım alanı 

olmadığın görüşUnU terk etmesi sGyılabilir. 

Toplu Konut Kavramı kanunda, Kanunun yürürlUte gir­

diği tarih ten önce imal" planı onanmış ve ingaata hazır du-

ruma getirilmiş yerlerde en az ikiyUz, yeni açılacak ve 

ytizölçUmü enaz onbeş hektar olan yerleşroo alanlarında inşa 

edilecek heletar başına enaz elli konut hesabı ile bulunacak 

konut üniteleri ve bunlar·ın ortak kullanırı.a. tesis ve alanla-

rı ile işyerlerinin bütlinüd.ür11 l}eklinde tanımlanmıştır(26). 

T.K.K'. konut sahibi olmak isteyenlerin istedikleri 

konut büyüklüğüne ve konu tu n i s te ni l.cliği yerle çim alanına 

göre belli oranlarda katkıda bulunmalarını da öngörmekte­

dir. Kantın konut tipi olarak 85-100 m2 arasını benimsemiş-

tir. 

Kanun konut yapımının finansmanı için her yıl bütçe 

gelirlerinin % 5 'inin konut yapımına ayrılmasını öngörmüş-

tür. Bu amaçla oluştuı•ulan KarrD..l Konut Fonunun dit~_er kaynalda-

rıru; bağış ve yardımlar, hazine arsalarl üzerinde ~pılan ko­

nut ve işyerlerinin arsa maliyet bedeli, fon varlığına ak­

tarılan krediler ve kredi faizleri T.E.K.B. tarafından ya-
' 

pılacak toplu konut tahvilleri satış hasılatı gibi kaynak-

lar oluşturmuştur. 

(26) 19.1.1982 Te ve 17559 S.RG.'de yayınlanan Uygulama 

Yönetmeliği madde 4/8. 
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Kanunda toplu konut l:urul·u şu olat:>ak koopet•atifler , 

kooperatif birlikleri ve sosyal güvenlik kurulusıları gös­

terilmiş ve desteklenmiştir. Kanunun en çok eleştirilen 

yönlerinden birinin bu durum olduğunu söyleyebiliriz. Bu 

yönüyle kanun; konut Lire timinin yaklaşık ~-6 95' ine hakim 

olan özel kesimin kanunda yeı• alman:ası, önemli boyutlara 

ulaşan konut açığı karr;;:ı sında öz el kesim- kamu kes imi ay-

rımının yanlış olduğu, bunun yerine kemu destek ve dene-

timinde bütün güçlerin işbirliğinin sağlanL~sının daha 

uygun olacağı gibi yönlerden eleştirilrniştir(27).ı 

Konut sorununa çczUm getireceği ümidi ile çeşitli 

çevrelero-e coşkuyla karşılanan 2487 Sayılı T.K.K. 'nun 

uygulamada kendisinden belde :nen fonksiyonları yeı ... ine ge­

tire me diğini söyle ye biliriz. Bunun başlıca nedeni, Maliye 

Bakanl:ı.ğı' nca fona ya tırılınası gereken miktarın .)'a tırıla­

mamasına bağlı olarak finansman sistemin aksaması sayıla­

bi lit' • Bu yıllarda fonun işlerliğini :V...aybetmeoi nedeniy­

le bir çok kooperatifin sırası geldiği halde kredi alamadı-

ğı, inoaatların çoğu 1-::ez finans sıkıntısı nedeniyle yarım 

kaldığı gözlenmiştir( 28). 

(27) Murtaza ÇELİI<EL, ".2487 Sayılı ~1oplu 1\onut. Yasasında 

Özel Sektör", İSTAHBUL SANAYİ ODASI(ts.o.) DERGİSİ 

Mart 1983, s.ll. 

( 28) "Toplu Konut Fonu: Yılan Hikaye sinin Sonu mu", BÜYÜTEÇ 

DERGİSİ, 26 Mart 1984, s.22. 
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2487 s. T.K.K. uygulamaları hernekadar başarılı sa-

yılamasada, kamu' nun kon·ut sorunu kaı--gısında uygulamaya 

çalı §tığı ilk ciddi politika olar ak .ni te le ndi ri lebilir. 

Bu tarihe kadar kamunun bu konuda belirli bir politika 

izlememişken, kanunun uygulanmasıyla korrut sorununun çözü-

münde üzerine düşen görevleri kabul etmesi biraz geç ol­

makla birlikte olumlu bir yaklaşım sayılabilir. Bu yak­

laşım sonraki yıllarda 2985 Sayılı yerı~ T.K.K.Jnun kabul 

edilmesinde rol oynayacaktır. 

c- Dördüncü Berı Yıllık Kalkınma Planı Döneminde 

Konut Açığının Boyutları 

D.B. Y.K. P. Döneminde konut açığının geli şimini 

aşağıdaki tablodan izleyebiliriz. 

(l) . 
İhtiıa9_ 

225.000 
277.641 

319.460 

.343 .143 
367.544 

397.277 

1.9.30.065 

TABLO 20 

D.B.Y.K.P. DÖNDÜNDE KONUT İHTİYACI, RUHSATLI KONUT 

ÜRETİMİ VE KONUT AÇIGI 

İnş~ (2) 
(4) 

(2/l) . (3) (3/l) Verilen yşpl (4/1) 
Ruh.Ta1ebi % Yl l.A21 k{ 1-_g) .1L Kulla nma h ni .1L 

170.457 76 55.543 25 120.000 53 
251.842 91 25.799 9 125.000 45 
203.989 64 115.421 }6 139.207 44 
144.000 42 198.794 58 118.788 35 
ı6o.ooo* 44 207.544 56 120.000 33 
18o.ooo** 45 217.227 55 150.000 38 

1.110.682 58 819.383 42 772.985 40 

( l-4 )(5) 
Yıllı kA!P k 

ıo5.ooo 

152.641 
180.253 

224.335 

247.544 
247.277 

1.157. 050 

(5/1) 
..:L. 

47 
55 
56 

65 
67 
62 

60 

:ıı: 1982 9 ayll k; İnşaat Ruhsat ta le bi 111.855' Yapı kullanma i zni 77.23l'dir. 
:o 1983 verileri talımindi r. 

Kaynak: D.P.T., V.B.Y.K.P •. Hazırllk Çalişlll.91a!='l Konut SektörU Raporu, D.P.T. Yay.No: 1870, 
Ankara, 1982, s.42. 
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Görüldüğü gibi, Dördüncü lllan döneminde de konut 

açığJ. aı"'tarak devt',m etf;;i rtir. Bu dönemde özellikle 1980 

yılından sonra gerek inşaat ruhsatı ta le b inde G'E re kse yapı 

kullanma izinlerinde büyük oranda azc-üma görülmektedir. 

Bu azalmanın başlıca nedeni olarak, daha önceki bölümler-

de değindiğimiz, 24 Ocak kararlarının konut üzerindeki olum­

suz etld.leri soyılabilir. Buna göre, 1981 yılında uygula­

maya konulan 2487 Sayılı T.T.K.•nun istikrar tedbirlerinin 

olumsuz sonuçlarını E:l.derenıediğini tabloya bakarak söyle-

ye bi li riz. Dönem sonunda toplam konut açığı in::.'aat ruhsat­

namesi talebine göre 819.383 ,Yapı Kullanma izinlerine gö­

re 1.157.050 olmuştur. 

II. TÜRKİYE'DE GİZLİ KQJ~T_AÇij}J 

Şimdiye kadarki anlatımlarda açık konut ihtiyacının 

gelişimi incelendiei halde gizli konut açığı'na değinil­

memi§ti. Oysa Türkiye için-yetersiz niteliklere sahip ko­

nutlarda oturnınktan doğan- gizli konut açığının da önem ta­

şıdığı bilinmektedir. 

Türkiye'de nitc;liksiz konut sayısının tam olarak 

belirlenmesi oldukça 2;Uçtür. Çünkü, gecekonduların ve di­

ğer yapı izni olmayan konutların ne kadarının niteliksiz 

o ldu [:u bi 1 ine nıe me k te dir. lmce.k Ge r.:E: 1 KU fu s sayımı so nu ç-
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ları bize bu konuda bilgi vermektedir(29) .. Buna göre; 

1975 yılında konu ların%· 42'sinin elektrit~~i olmadığı, 

9b 50 sinin suyu olmadı~~ı,% 37'sinde müstakil banyonun 

bulunmadığı ve % 44' ünün r.ıüstakil mutfati;a sahip olmadığı 

belirlenmiştir(30). 1983 yılı için ise 9.5 milyon dolayın-

da ailenin yaşadığı ko::ıutların% 30'unda mutfak, ~S 50'sin­

de banyo, ~~ 20'sinde tuvalet, % 42'sinde elektrik ve 9~ 50 

sinde de su olmadığı belirlenrniştir(31). 

Y~nut niteliklerinin belirlenmesi amacına yönelik 

bir başka araştırmada 1984 yılında TES-İŞ Sendikası i le 

D.İ.E.'nin işberliği ile sendikaya bağlı 81855 üye arasın-

dan örnekleme yoluyla seçilen işçilere uygulanmıştır. Bu 

araştırmaya göre asgari ücret düzeyinde geliri olan işçi­

lerin% 52.l'i gecekondularda oturınaktadır. İşçilerin ika~ 

met ettikleri konutların% 1l'inin ayrı mutfağı, % 19'unun 

ayrı banyo su ve % 13 'ünün suyu olmadıj~ı belirlenmiştir( 3 2). 

Görüldüğü gibi, ülkemizde çağdaş hanehalkı kolay­

lıklarına uymayan konut sayısı genel toplam içinde olduk­

ça önemli bir yere sahip bulunmaktadır. Türkiye'de gizli 

( 29) 1980 ve 1985 Genel Nüfus Sayımlarından konut ni te lik­

lerine ait bi lgiler ecıinilememiştir. 

(30) KAVRAKOGLU ve diğerleri, s.31. 

(31) l"erda VOLKAN, "Konut Açığının Kapatılması İçin 4 Tril­

yon Liralık Ka.yncı k Gerekiyor" , DÜNYA GAZE~ TE Sİ, ll 

Ocak 1985, s.3. 
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konut açığının büyük biı .. kısnunı,sayıları güntimüze 1.5 

milyona ulaşan gecekond1.ılcı.rın meydana getirdiği söyle -

ne bilir ( 32 ) • 

. Gizli Konut açığı hakkında ke:3in bir rakam verile-

memesine rağmen, gizli konut açığınında gözönUne alınma-

sıyla Türldye 'de konut s·Jrununun boyutlarının daha da bü­

yüyeceği söylenebilir. 

III- !_i.tf:gÜYE 'DE UYGU~JL~~ I(Q!.füT l?OL:i:T:t KALAlUluN DEGERLEN­

DİRİLIVIE Sİ -·-------·-

Bildiğimiz gibi, konut sorunu Lilkem:izde ö~ellikle 1950 

yılından sonra boyutları r;i ttikçe bLiyi.iyen hir sorun ol mu ş-

tur. Planlı döneme kadar izlenen konut politikaları soru-

nun çöztimünde istenilen barı:arıyı sa[)a,~ıramamış, planlı döneme 

her yıl büyüyen konut sorunu ile gir:ilmiştir. 

Planlı dönemde lwnut sorunununu çözmek ve konut 

üre timini arttırmak amacı.vla belirli bir konut po li ti ka sı 

izlendi/'li söylenemez. Bu konuda u,ygulama gücünü elinde bu-

lunduı•an hükümetler kendi görü§leri dogrultusunda çeşitli 

kanunlaı., çıkarnuşlar, ilkeler belirlemis;lerdir. Birbirle-

( J 2) "198~ SonbaThar ında Uyf-7U lanan An~e_t_~_rı. __ ~onu çları" , BÜ­

YÜKŞEHİR DERGİSİ, r;Iart 1986, s.l7. 

(33) Gecekondular arasında normal standartlaı .. a sahip olan­

larına da rastlansbilmektedir. Bunların ne kadarının 

asgari nitelikleri taşımadı~;ı bilinmesine rai~;·ınen, bü­

yük bir kısmının niteliksiz yaDılar oldu[;u sö,ylenebilir. 
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rinden farklı olan blı uygulamaların temelde iki konuda 

oı"tak bir politika izL;d:JJclcri göriillı1ektedir. 

Bu ortak nokto.L:u:•dan birincisi, Anayc.t.sa 8 dan kay­

naklanan bir görü§le konut üretiminin öncelikle dargelir-

li ailelerin konut ihtiyaçl3rını kar:nlamak amacıyla dev-

let tarafından desteklenmesi isteğidir. 

Politikaların ikinci ortak noktası ise, koı-:.ut yatı-

rımlarının başka ya tırımıara rınz:::ıran milli gelire katkı­

sının düı::;ük olduğu ileri sürülerek milli kalkJ.nm;:.t amaçla­

rına uln~mak için konut ya tır·ıuları nın be llPli bir ta van la 

sınıı~ıandırılması i s te ğiclir(34). 

Planlarda yer alan bu iki temel ilkenin bil:'birle-

riyle çelişleili oldui~u görülmektedir. Bu ilkeleı~den birin-

cisine p;öre belirlenen politilwla.rın plcınlara ve kanunla-

ra yansı tıldığını, fakat ilcinci ilke nedeniyle u,yg11lanama-

dı[;ını veya uygulamada istenilen sonuç ların elde edi leme-

di~ini söyleyebiliriz. 

Kalkınma planlerında konut için öngörülen i lke ve 

politikalar ın bir başka ortak noktası, planlarda sorunun 

belirlenmesinin ve öneriler·in sıralanınasının son derece 

(34) Ertan ÖZKAN, Türkiye 'de Konut Sorunu ve Ekonomik Sı­

nırlamalar İçinde_ Konut Üretimi ni E'inans:Lama Olanak­

l.~..f:!, Karadeniz Üniversitesi İnç:aat ve lviimarlık lı'a­

kültesi, Yayı11lanınsuış doçentlik tezi, Trabzon, 1981, 

s.ıo. 
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başarıyla yap:ı.ldığ;ı halıle uygulamanın aynı ölçüde başarılı 

gerçekle ı:;ıtirilcmemesi dir. Örneij;in: planL:ı.rda üng(if'lllen, 

ucuz arsa üretimi, gecekondu bölgelerinin düzenlenınesi, 

kredi imkanlarının koordinasyonlu olarak salilannası gibi 

amaçlara ulaşıldığı söylensmez(35). 

Planlarda hedeflere genellikle hedeflenen sürelerde 

değil, daha uzunca bir zar:ıan sonra ulaı;:ılabilıni:;;ıtir. ör­

ne[.~in; arsa ofisinin Jcur·ulr.ıası B.B.Y.K.P.'da öngörlilmüş­

ken ancak i.B.Y.K.P.'da gerçekleşebilmiştir. Sermaye piya­

sasının kurulması BoB .. Y.K.P. 'dan bu ,yana hemen bUtUn plan­

larda öngörüldüğü halde [illcak 1982 yılında gerçckleşebil­

miştir. Bunun gibi, toplu konut yapıını önceki planlarda 

öngörüldü~U halde, bu koıruda ilk ciddi girişim 1981 yılın­

da yapılahilmi ştir. 

Planlarda sürekli öngörülen "daha az kaynakla daha 

çok konut yapımı" amacı ise uygulanamann.ç:tıı.~. Çi.inkü, bunun 

gerçelcleonıesi maliyetin düç::LirUlmesi, bu ise Uretim tekno­

lojisinin tespiti ve kullanımıyle münı!-cündUr. Oysa planlar­

da ve programlarda üretim teknolojio.i ile ilgili önlemle­

re yer verilmeıniştir. 

BütUn btmların sonucunda kom.ı t açıL;ı planlı dö uemde 

giderek artnuştır. B.B.Y.K.P. dönerni sonunda 415.422 olan 

konut açığı D.B.Y.K.P. dönenıi som~nda toplam olarak 

(35) BORATAV, s.l2. 
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1.922.125'e yükselmiştir. Gerçekle~:en lmnut sabit serma,ye 

yatırımlaı--ının planlanan yatırımlardan fazla olmasına 

rağmen, görüldüğü gibi konut açığı giderek artmısıtır. 

Konut açığınailk üç plan dönemi nde oldut;u gibi IV. 

plan döneminde de çözüm bulunamamı ş, bu konuclG. k::ı.bul edi­

len 2487 Sayılı T.K.K. düşüncede gUzel olmasına karşılık, 

uygulamada başarısızlıkla sonuçlanını ştır. Buna rağmen ka­

nun kamunun konut ya;nr:una geçde olsa a,~:,ırlı[):r:ı koymasına 

ve 2985 Sayılı T.K.K. 'nun doğmasııJ.a neden olması yönlerin­

den baearılı sayılabilir. 



DUHDÜHCÜ BÖLÜM 

DÖRDÜNCÜ BES YILJ~II;_ Yu\LIITNI.'iA PLAITI. SOlHg\S;.QJPA 

KOlW T SEK'IÖF:ÜND:2.'K1 GETİSMELER 

I- YENi" BİR TOPLU KONUT I\.AN1JNU'NA DLJYLJLAH İHTiYAÇ V1f 

2985 SAYILI IJ.'OPLU KONUT KANUNU' NUN KABULÜ 

D.B.Y.K.P.'dan sonra 1984 yılı plansız geçmiş, 

1985 yılından itibaren r:.e ş inci Be ş Yıl lık Kal kı nma Planı 

uygulanmaya başlamıştıl". Bu dönemin konutla ilgili en 

önemli uygulaması 1984 yılında 2985 Sayılı Toplu Konut 

Kanunu'nun kabul edilmesi olmuştur. Be~inci Beş Yıllık 

Kalkınma Planı'nın da ter:ıelde bu kanun2. dc.yondı~,ı söyle­

nebilir. Bu nedenle, yeni bir toplu lwnut kanunlma neden 

ihtiyaç duyulduğunu kısaca açıklamamız yararlı olacaktır. 

Üçüncü Bölüm'de gördUğümUz gibi, konut sorununun 

gidet"'ek büyümesi kar·şıoında kamunun bu konuda etldn bir 

poli~ika izlemesi adeta zo~ı._mlu olmuş ve 1981 yılında 

2487 s. T.K. K. kabul edilmi0tir. 
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Konut sorunu karşısında olumlu bir yaklaşım ola-

rak kabul edilen bu kanuntın yürL:rlüğe girmesiyle, ko o pe-

ratif konutlar1 Kamu Konut Fonu 'ndan geniş çe:1.pta kredi-

lendirmeye başlanmıştır. Ancak, bütçeden öngörülen payın 

fona aktarılamayışı nedEniyle Kamu Konut l''onu açılan 

kredileri karşılayamaz hale gelmiştir. Nitekim, bu fon­

dan 1233 kooperatifin toplam 65.893 ortağına kredi açıl­

mıştır. Kanunun uygulandığı sür·ede bu kooperatiflere top-

lam 25.645.5 milyon ~1 cdenebilrniştir(l). 

2487 s. T .K. K .. 'nun uygule.mada başarısızlığa uğra­

ması nedeniyle bu konud2. yeni bir di..izenlemeye gitmek 

zoı .. unlu olmuştur. Bu amaçla 17 o 3.1984 tarihinde 2985 . 
Sayılı Toplu Konut Kanunu kabul edilerek 2487 s. T.K.K. 

yi.i.ri.irliikten kaldH'ı ımıştır. Bütçe ye ko rıu lE>..n. U de neklerin 

yetersizliği ve aksaması nedeniyle, yeni kanunla bütçe 

d1şı kaynaklara dayalı bir finc._nsman sistemi oluşturul­

muş ve bu amaçla Toplu Konut Fonu ( T.K.F.) kı.u•ulmuştur 9 

2985 Sayılı Toplu Konut Kanunu 'nun amac::.; 11 iıhar 

planıarına uygun, teknik ve sosyal al tyapıs1 ve konut­

ları ile sağlıklJ. kent paı:•çaları oluçtuı•rnak ve bu alan-

larda uygulama yapacak kooperatifler ve yapımcılar ara­

cılığıyla konut edinecek kişileri desteklemektir" şeklin-

de tanımlanabilir. 

(1) u Başbakanlık Toplu_l(onut ve Kamu Ortaklıp2- İdare si 

Ba:=Jkan Yardımcısı Mahnrut Okutan' ın_~Konu..::wıa~, KONUT-

BİHLİK DBRGİSİ, S.l (Mart 1986), s.lO. 
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II - 2487 VE 2985 SAYILI IJ:'OPLU KOITuT KAlJUNLARIHDJ 

KARŞILA§'lıiRI LM.A SI 

2985 Sayılı T.K.K. 'nun getirditi yenilikleri c;öre-

bilmemiz için, bu kanunun eski T. T.K. ile kars:ılaştır-

masını yapmamız yaraı.•lı olacaktır. 

Bildi~imiz gibi, 2487 s. T.K.K. bütçe gelirleri­

nin belirli bir yüzdesinin ( 9'G 5'inin) Kamu Konut :&'onu­

na ayrılmasını öngörr:ıekte idi. Kanunda yapı mc ı olarak 

kooperatiflere, toplumsal güvenlik lrurumlarına ve kamu­

ya öncelik tanımakt::ıydı. Kanunun bu yönü,yle çeşitli 

ele ştirilere uğradığını üçüncü bö lür.ıde görmüı;:ıtük. 

Uygulanmakta o lan 2985 S. T. K. K. , önce kinin ak­

sine T. c. Merkez Bankası nezdinde bütçe dışı kaynaklar-

dan oluşan fonun kurulmasını sağlamıştır. Bu kanunun ön-

ceki kanundan bir di[~er farklılıt;ı da, kooperntiflere, 

karrruya, toplumsal güvenlik kurumlsrına tanınan öncelik­

Ierin kaldırılması ve özel kesim kurvluşlarının da sis-

teme dahil edilmesidir(2). 

Yeni kanunı.her ne kadar "Toplu Konut" adını taşı-

sada, bireysel kredi inılı:anı da oağlamaktadıı·. Bu kanunun 

bir başka özelliğ,i de UYfo'tllamada pe k çok konuyu tüzük 

( 2) Cevat c.EF.AY, "Toplu ~(onut _Y_asusı ve Uygul§t_~~2'~ RA­

POR GAZ.ETESİ E'Kİ, 21 Nisan 1986, s.l. 
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ve yönetmelikle re bı.ı-:alcması dı.r. Bu özelliği nedeniyle 

kanun "Yetki Kanunu" niteliğinde sasılmaktadır. 

Yeni kanunun sağladığı kredi imkanı ö::rekiı::ıde oldu -

ğu gibi tek yönllü de2:ildir. Bu destek arsa temininden 

ba§layarak, altyapı sosyal tesisler ve konut inşaatları 

aşamalarını da kapsamaktadır. Kanunla, yeni kuru lacak 

yerleçim alanlarında konut sorunu bir bütün olarak ele 

alınmaktadır. Kanun ayrıca, konut sanayiini ve teknolo-

jisini geli ştirrnek amacıyla konut malzeme leri sanayii-

nin tet,ıvikini de öngörmektedir. 

2985 s. T.K.K. 'nun sağladığı bir başka yenilik 

de kooperatif uygularrc<Üfu•ımn de ne tim altına alınması 

olfuuetur. Kanunun bu atı.Dçla toplu konut alanları aça-

rak proje ve inşaat aşamalarını kontrole aldığı söyle­

ne bilir. Kanun inşa n tlr:rı bir program dahi linde düzen-

li kredi ile desteklerneyi amaçlamaktadır(3). 

III- YE'Nİ TOPLU KONUT SİS'J.ENJ-HiN İ r;ru Yİ Şİ 

Toplu konut sisteı:rinin ic:leyişini incelememiz 

için; önce sistemi oluşturan unsurlcrı, sonra toplu ko-

nut kredilerinin dağıtım yolları ile toplu konut kredi-

(3) "Mimar Sinan1 dan Toplu Konutan, KOHUTBİRI~:i.K DERGİSİ, 

S.4 (Haziran 1986), s.7. 
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le rini n dağı tım yolları ile toplu konut krc di le rini n 

miktar larını ince le mr_; u.i z konuyu daha iyi anlar:ıomı za 

yardımcı olabilecektir. 

A - YEN:t KilliDİ LIEI8HTİZ!dASilUN ÜNİ~~LERİ 

2985 Sayılı T.K.K. 'da belirlenen kredi meka­

nizmasının ünite le rini; Toplu Konut ve Kamu Ortaklığı 

İdaresi (T.K.K.O.İ.), aracı banlu:lar ve kredi kullanan­

lar §eklinde sıralayabiliriz. 

T.K.K.O.İ. 2985 Sayılı kanunla kurulrııı~ş biı~ örglit 

o lup, kanunun uygulanmesı ve de net lenme si fonksiyonları­

nı yerine ge tirınektedir. T. K. K. O. İ' nin başlıca gör evle­

ri; kredi prensiplerinin belirlenmesi, uygulamanın iz­

lenmesi ve alınması gerekli önlemlerin süratle alınması 

şeklinde sayılabilir. 

Bankalar da yeni ln•e di me lmn:i z masının ünite sini 

oluşturmaktadır. T.KoK.O.İ. ile lcred:iyi kullonanlar ara­

sında aracı ni te li ğinde c lan banlcalara bu sistemde önemli 

görevler düşmektedir .. Bu görevlerin ba:Dında, aracılıkla­

rıyle kullandırılan k:red:i nin fona geri dö:ıüşünü gaı·anti et-

meleri gelmektedir .. Bankalar ayrıca inşaatın Jüre ve ko­

şullara uygun biçimde b:l tişini garanti etmektedirler. 

Kanunun yürürlüğe girmesinden önce sadece T.E.K.B. konut 
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kredisi vermekte iken, bu kanundan sonra bir czel banka 

ile Anadolu BankasJ. da konut kredisi vermeye başıarnı ş-

lardır. Anadolu Bankası bu e.rııaçla bUnyesinde "Toplu Ko­

nut ve Krediler Müd ü.rlUğü" oluşturrm.ı ş ve günü me kadar 

350'nin üzerinde projeyi k.redilendire.rek 25.000'e yakın 

konut yapımı için aracılık göre vi yapmıştır( 4). 

Krediyi kullar.a.nları ise ko o pe ra tifler•, c: zel ya-

pımcılar, fertler ;ıe l·dinde sıralamamız mümkündür. 

B- TOPLU K01TUT KRI!DiLERİI~İH DliliPI'IMI 

Toplu konut leredi le.rinj n dağıtımı, i lk müra­

catla.rın T.K.K.O.İe'ne veya aracı bankaya yapılması açı­

sından iki farklı §ekilde olmaktadır. Bu farklı dağıtım 

şe killerini, bu amaçla uygulama yönetme li klerinde n ya­

rarlanarak hazu .. ladığımız şemalal.' yardımıyla inceleye­

biliriz. 

(4) Mustafa SİPAHİ, "Bankamlz Konut Sorununun Çözümüne 
Yardlmcl Oluyor", BÜYÜKŞEHİR DERGİSİ, Ocak 1986, 

s .15. 



SEMA 1 

TOPLU KONUT KREDILERiNiN DAG/7/MI 

( a ) 

ı(Yapt Efamanlan Ür;tic~l-~ri- k~ . 1 Jt1 al,..tarJ.lm kre • bankau-ş 
,~.e.,a l7 :.ıC: .... . • ''d . <Jb) . __ ~' \ 1 ~ enmesJ. \ . l l 

1 Toplu Konut Yap!mc!lar, · • -~ Aract Banka ı Merkez Bank. 

! ., uyg. b~ lg. v~ dJ. ger ..... 
i . . E belg.:ı.le mUracaat • 

LArsası Tk isk sahası ıcınde J ( 3) ! 
. k_gop . _ 1 . . 
---, k 

1
. krod:ı.n:ı.~ veril. 

. 1 uygun o ı up o lma.. l 1 uygun :Luk belgesi ( 2) ~~ ( 4) 

L - --,-- .. --=-j T.w~x.o.T. 1-----------w 
konut prÖJesl ile mürao€lat-(l}~ kre.öde~~esi talimatl 

(5) 

( b ) 

----------ı ( --------- . _ .. ., D1stn. l 
-.- · 1'~'.- $31/u ıı. , Ars2cl ' '' -n\ _J ~ 

1 koop ______ l~red.in:i.n 
r ------- ( 4 ) 

kre~8Ür2cnat1 (l) xaremn nkrii 
-----------;-;... . ( 2) ~ . 

1 1 Ei'13 r j~,,.~ 
j •r • ·o·:.:__j~ _ --1 l.,chi{,O.f. 

ver.·ilm~ei ·--- ~.umlu görUş .L..- ----m-

~ ( c ) bildirilmesi(3) 

1 ri r:ı "" • ı ,. ; " l . rl ·: ?Y, ~~-i l - • ..., • -~-rJnlU aa~-~-Q--o~ u~ aı~ım 
~--.- -·ı i le mUracea~-- ( l-' -:,,-.ı _ 

j B 1 .-ey! er l 1 Aracı B:: nka l 
~ •. 

---·----- ·-- ·uygun görüyorsa kr.e., L ___ ____j 
verilmesi (2) * 

~ Merkez Bankaslnaa konut allCl 
kredileri için bankaya aktarl· 
lan mi k tardan 

Kaynak 2985 Saylll T,KoK. Uygula~a YJne~~eli~lerinden elde edilen bilgiler 
•ı t r. • ' • t. ı~e ersılmızuau aazır~anmış ır~ 

ı-ı 
f\) 
[\) 



Birinci tür dai~:ıtımı Şema l,a•dan göı:.·ebiliriz. 

Bu dağıtırnda ilk müracaatlar T.K.K.O.İ.'ne yapılmakta-

dır. Bu tür kredi dai:~ı tımına ; Yapı Elemanları Üre tim 

Kredisi, Arsası Toplu Konut İskarı Sahası İçinde Olan 
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Kooperatif kredileri ve Toplu Konut Yapımcı Kredisi gir­

mektedir. İlk müracaatta istenilen belgeler kredi tale-

binin türün~- gere değişmel(tedit•. Mürncaatın IJ.1 .R.K.O.İ.' 

ne yapılmasından sonra idare gerekli incelerneyi yaparak, 

kredi verilmesini uyp;un görüyorsa yapımcıya " Uygunluk 

Belgesi" vermektedir (5). Kredi talep eden kuruluş u,ygun-

luk belgesi ve diğer gerekli belgeler ile aracı bankaya 

müracaat ederek kı:•edi talebinde bulunmaktadır. Banka bu 

konuda -uygun görüyorsa- kuruluş ile kredi sözleşmesi yapa-

rak T. K._K.O. İ.' nin görUşUnü almaJ:t·acııı". T. K. K. O. İ. 

krediyi ödeme planına alabilecekse, barnka ile kredi söz··-

leşmesi yapmakta ve T.Ç. Merkez Bankası'na kredi ödeme 

talimatı vererek banka aracılığıyla kredinin talep sahi­

bine ulaşmasını sab';lamaktadır. 

(5) uygunluk Belgesi : Toplu konut yapımcJ.larının T.K.K.O.İ. 

Başkanlığı'na verdikleri projelerin kredi verılebilir­

lik açısından incelenerek. uygun görülmesi halinde ; 

idare tarafından düzenlenerek toplu konut yapımcıları­

na verilen, kredi miktarını, altyapı ve sooyal tesis­

lerin fondan karşılanacak kısmı ile bu tesisler~n 

toplu konut alıcılarına yansıtılacak kısmını göste­

ren belgedir. 
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İkinci tür da[';ıtJ.nıda, Arsası Toplu Konut İskan 

Sahası İçinde Olan Kooperatifler yer almakte.dır. Şema 

ı. b.' den görüldü ğU gibi, bu uygulama diğerine göre daha 

basittir. Kredi talep eden kooperatif istenilen belge-

ler ile doğrudan T.E.K.B. 'na mUracaat etmektedir. Banka 

gerekli ince le me leri yap tıktan sonra koopeı~a tif i le kre­

di sözleşmesi yaparak bu konuda T.K.K.O.İ. 'nin görüşünü 

almakta, daha sonra krediyi J.'Ierkez Bankası (M.13.) ta -

rafından banl\:aya konut alı cı kredileri için aktarılan 

kaynaktan vermektedir. 

Konut kredilerinin dağıtımı balnnnndan en basiti 

ise Ferdi Kredi uygulaması olmaktadıı~. Bu uygulamadada 

kredi talebinde bulunanlar doğrudan aracı bankaya müra-

caat etmektedirler. Şe ma 1 .. c' den de görüldUğU 

gibi bu sistemde T.K .. K.O.İ. 'si buhınmamakta, bütün yetki 

ve sorumluluk aracı bankada olmaktaiır. Banka uygun gör­

düeli takdirde Merkez Bankası' nca bankaya bu amaçla akta­

rılan meblağdan ödemeele btılunmaktadır. 

C- TOPLU KOliJU~J.l KJ:iEDİLERİlÜ N T,ÜKTARI 

Toplu konut kredileri 1985 yılı başında konut 

başına 2,750.000 lira olarak uygulanırken ,yılın ikinci 

yarısında konut büyüklUiiüne göı"'e farklılaştırılnuştır. 

T.K.K. halen 60 m2 konutlar için 2.250.0001!. , 80 m21 lik 

konutlar için 2.500.000 '1!., 100 m21 Lik konutlar için 



J.ooo.ooo 1i:. ve 150 m21 lilc komıtlar için 3.500.000 ·ır. olarak 

uygulanmaktadır. Ayrıca .Yılbaşından i ti baı"'en memur ve 

isıçiler için T.K.K. 'ne ek olarcık 750.000 'fL'lık faizsiz konu 

konut kredisi verilmekte dir( 6). 

T. K. K. Uygulama Y.cne tme li ği' ne göre konut alı nu 

için öz kaynak katkısın:ın% 28, kredi katkasının ise 

1'b 72 olması önr;örülmüf]ti.:r. Yönetmeli si göre, konut alıcı­

sı alaca[ü kredinin % 28'lik kısmını ild yıl ti.çinde öde-

me k zorundadır. Kalan miktarın i se 15 yıl içinde ödenme-

si gerekmektedir. Kredi ler in faiz oranları ise aça[;ıda-

ki Tablo 21 'de görtildU[Ji gibi olmaktadır. 

TABLO 21 

KOQJlJ.i.'HATİFLERE SAGLANAlir IffiEDi LER:[ N !ÜKT.l\I{LARI 

VE ~'AİZ OHAULARI 

Konut Büyüklüğü 

60 metrekare ve daha 

küçük 

61-80 metrekare 

81-100 metrekare 

101-150 metrekare 

Kredi Mikt~]2 

2.000.000 

2.500.000 

J.OOOoOOO 

3.500.000 

15 
25(Ek 500.000 için) 

30(Ek 500.000 için) 

40(Ek 500.000 için) 

Kaynak: "Konut Kooperqtifleripin Kredi. Faizleri Yyksel­

tildi" , KOlrLJ~tRLİK DERGi: Sİ t Ocak 1986, s. 30. 

(6) "Konutların BUyüklUğü DüşürülemiY.21:", DÜNYA GAZETESl, 

ll Temmuz 1986, s.J. 
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IV - TOPLU KONUT FONU KAYNAKlıARI VE KULLANIMI 

A- TOPLU KONUT FONU KAYNAKLARI 

Toplu konut fonu kaynaklar1n1n nele~den oluştu­

ğunu incelemek için, bu amaçla hazlrladlğlmlz " Toplu 

Konut Fonu Kaynaklarl ve Kullanlml " tablosuna bakabili­

riz. 



TÜTÜrJ VE EE/\IZİf\0:::1\1 
Pi_KQ_l_ll tç;.. SATJS FlY [I;If\J 
1-'iJ LERİf\1 İS- % 5 j 

-:-~ i-EDL VEffi. MJTCRİN-FLEL 
ESC\5 11'\[\TRPH- OİL -om 
LAr:ıi lJZERİf1i 'If 3 L.:ı 

Kl~RATİF 

ı IBİRE~::EL 
KREDİLERİ KREDI 

yL.I"IH L 

TOPLUKONUT FONU KAYNAKLARI ve KULLANIMI 

YLRT DIŞif\!A 

L.IKI8_PF~DA 

PDAIIII BAŞif\!A 

1ill 
D[LD,c:; 

FO\l[\ TABİ İTHOL EDİLEN t-AZİf\E PREA--
LİSTEDEKİ İT YA8MCI SİGDR LA"li ÜZE:_1ÜI\E 
HOLAHPJ\1 YA- IN İTHOL ve YA0 ILAI\I KO-
PILAI\I KESİN- SATIŞ AY- ARA f\IJll_AR İÇİN 
TİLERİf\1 STf\OPMİ FJ2f,'-- PR5A MDLİYE-

% 8TJ Kil\! %ffli Tif\JJ!\1 o/c 25 j 

T. C. 
BAŞBAKANLIK 

TOPLU KONUT ve KAMU ORTAKLlGI 
İDARES İ 

ı IT[FL~ K~ ı ı TLRİZJVJ ve ARAŞTIWA 

KREDILERI ALTYAPI FAALİYETLERİ 

F İl\tnf\J3VI[\f\Jl 

KREDİ 
[\!__pj\J[jlRif\1 
YPPPCA1J!RI 
lERİ 
ÖDEJVELER 

YATIRI~ ve 

İŞLEWE 

KREDİLERİ 

:_:IKPfi.ILPLJJILı FO\JA 
rPHSİLLERCfJ\1 ,OÇILPJIJ 
~ KREDİLER 
GELİRLER 

Ş::Hi_ -i FLLLS 

AİLELERİI\E AÇI 
LAOO KREDİLER 

Kaynak: 2985. S.K. Uygulama Yönetmenlikleri ile bu konudaki çeşitli makalelerden 

sağlanan bilgiler ile hazırlanmıştır. 

ı 

ı 

ı BPGIŞ 

ı ve 
YPRDIJVLAR 

...... 
!'\) 
-.J 
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Şema 2'den göPi.ildUğü gibi; toplu konut fonunu 

olu::;ıturan blitçe dışı ke_ynakların baqında, Tütlin ve Alkol-

lü içkilerin is tihsal veı--gile ri ne e s as matrahL::rı U ze rin-­

den alınan 5''j 15' lik fon kesinti si yer almaktadır. Po nun 

diğer gelirleri; benzinin sotış fiyatının% 5 'i ve moto-

rin-fuel'in satış fiyatının% 3'ü, yurt dışına çıkışlar­

dan alınan adam başına 100 dolar, fona tabi li s te de ki 

ithalattan (lüks ithalat) yapılan kesintilerin% 60 1 ı, 

i thal edilen ,yabancı sigaraların i thal ve satış fiya tla-

rı arasındaki farkın% 80'i, hazine cırsalat'ı üzcı .. ine ya­

pılan konutlar için arsa maliyetinin% 25'i, kredi alan-

ların yapacaklarJ. ger·i <5rlerrıele.r., çıkarılacak tahvillerden 

sağlanacak gelirler, fona açılan kredileı-.• ve bagışlar' 

dan oluşmaktadır. 

7 Mart 1986 tarihi ~i ti bm·iyle, toplu konut fonun­

da kurulduğu taı~ihten bu yana olur;;:an kaynak miktarı 326.8 

milyar Tr.'sJ.na ulaşmıç:tır .. Bu kaynaf;ın% 35'i tütün ve 

alkollü içkilerden, 5{, 28 'i akarya kı tt[m, % 13' U lüks 

ithalattan ve 92ı 12 1 si yebancı sigara ithalatından, % 8 1 i 

yurt dışına çıkışlardan ve 7h 4'ü de .Yukarıda say:ı.lcm di-

ğer gelirlerden elde edilmiştir(7). 

(7) "Başbakanlık Toplu ll . . . ' s.ll. 
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B- TOPLU KONUT i?OifıJ UYGULAMALARI 

Toplu konı..;t fonunun kullan:ı.nu ile uygulamalar 

Şe ma 2' den görLile bi lecel;i gibi ba §lı ca 8 şe ki lde olmak-

tadır. Bu uygulat1aların czelliklerini ve ne kadeı .. lık 

kaynak kullanımına yol açtıkları:nı incelemeden önce top-

lu kom1t fonu u,ygulamaları haleleında bazı p.;enel rakamlar 

vermeı:üz gerekmektedir. L'Iart 1986 taribi :l tibariyle T.K • .r. 'dan 

236.723 konut için 440.8 milyar TL'lık kredi açılmış ve 

283.6 milyar ~'lık kısmı fiilen kullandırılmıştır. T.K.P. 

kanalıyla kredilendirilen.konutların 68.432'si tamamla-

l:'ak .iskana açılmıştır (8). 

1- Kooperati:f Kredileri İle İlgili U:t:gyle.maJlll: 

Fon tarafından açılan kooperati:f kredilerini 

iki grupta incelememiz mümkündür. 

Birinci gruptü_ 2487 SayılJ. eski T.K.K. 'na göre 

inşaatı başlamış fakat yarım kalmıa kooperatifler yer 

almaktadır. Yeni kanunı..ın geçici ı. ma6de si önce lik le bu 

kooperatifiçin 284 milyar 700 milyon u.'lık kredi açıl­

mışf 1985 yılı itibariyle bu kredinin 150.7 milyar ü'sı 

ödenmiştir ( 9). 

(8) A.g.m., s.ıı. 
(9) Ziya ATABEK, "g985 Sa_ıılı Toolu Konut Kanunu ve Uy 

gulamala.rı", BÜYÜI\TE'HİH DE'RGi"Sİ, Mart 1986, s.l4. 
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İkinci grupta 2985 Sayılı T.K.K. 'na göre kredi 

alan kooperatifler yer almaktadır. Bu uyg-ulama ile 4'70 

kooperatif için 75.3 milyar 'Ii.'lık kredi açılmış ve Mart 

1986 tarihi itibariyle bu mi ktc.rın 20 milyar 11! sı 

fiilen kullandı rı lm:u] tır (lO). 

2- Ferdi Kredi Uygulaması 

Ferdi kredi uygulaması, ülkemizde oldukça yay-

gın olan yerleşim bölgelerinde konı..ıtlaomaya yardımcı ol­

mak ve bu yolla gelir düzeyleri biraz d.a.ha ,yüksek olan 

vatandaşların ev sahibi olmalarım sa€Hamak amacıyla 

yapılan kısmi bir uygulamadır. Bu uygulama; takip açı­

sından güçlUk taşıdı~ı ve altgelir düzeylerindeki va­

tandaşların bundan yararlanma imkanlarının az olduğu 

gerekçeleriyle sınır lı tutulmaktadır (ll). 

Bu uygulamada en çok bir yıllık konutlar için 

kredi verilmekte dir. Bunun nedeni kanunı..ın ı. ... 1_ıhvrıa uygun 

olarak yerı..i konut yar_:ımını teşvik etmek, eski binaların 

şahıslar arasında el de[i:iştirme sini engellemek olarak 

söylenebilir. 

( 10) ";paşbakanlık Top.!l3. •.• •" , s. ll. 
(ll) Mahmut OKU'J.'AN, Seminerde soru lr-ın sorulara ce va olar, 

İIIŞAAT SEKTÖRÜNUH EKONOMİDEKi SÜR(jKL.E'YİCİ ROLÜ 

AÇISiliDAN TOPLU KOEi./P EONTj 1JYGULAIJ.AL.AIU, Te bi at 

Yay.No:J, İstanbı..:ıl, 1985, s.69. 
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Ferdi kredi U,Y[;ul.cıinasında ba;;langıçta talep faz-

lası nedeniyle kredilerde tıkanmalaı• olmuş, fertler 

yeni konut bulmakta güçlUk çekrrıi§lerdir. Bu durunru gi­

dermek için bankaya paı•a yatıraı•ak 6 a.y bekleme usuli.i 

getirilmiş, böylelikle haksız kredi kullanınunın önlen-

me si amaçlanmıştır. Ayrıca kredinin ödene ce~ti tarihin ön-

ce den bilinmesi de satıcıya güven te lkin etrni ştir. Böyle-

ce 6 aylık süre zarfında konut arama i rnkanı saf(;lanmı ş-

tır. 

Bütün bu tedbirlere rağmen; talep f'azlası nedeniy-

le ferdi kredi uygı.üar.ı2sında meydana gelen tıkanıklığın 

henüz giderilemediği, pek çok kiçinin bu amaçla bankaya 

para yatırarak aylarca kredi beklediği söylenebilir. 

Bu uygulama i le ild ayrı ferdi kredi imkanı sa€;-

ı anmaktadır. 

Birinci tür de topltı konut alanı dı s; ında konut al-

mak isteyenlere uygulanan ferdi kredi uygulaması yer al­

maktadır. Bu uygulama ile 1986 Mal"t ayına kadar 27.920 

kişiye 70.5 milyar TL ödenroi ştir. Bu uygulamada konutu 

olmayan ve 80 m21 den kliçük konut edinmek isteyenlere ön­

celik tanınmıştır(l2). 

( 12) "Başbakanlık Toplu lt •••• s. 12 • 
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İkinci türde ise toplu konut alanı içinde konut 

almak isteyenleı~e uyg1.üanan ferdi lcr·edi yer almaktadJ.r. 

Bu uygulama ile 1985 yılı sonuna kadar 7 yapımcıya 

2.719 konut için 8.4 milyar liralık uygunluk be]_gesi 

verilmiş ve 183.4 milyon 'IL fiilen kullandu·ılmır:,ıtır(13). 

3- Toplu Konut :Projeleri İle İlgili Uyg;ul<:ımalar 

Bu uygulama T.,K.K.'nun ana amaçlarından biri 

olan "imar planıarına uygun, her türlü alt yapısı hazır 

sağlıklı kent parçnları oluşturmak'1 amacını r;erçekle ş-

tirm.eye yöneliktir. Kanunun toplu konut alanlarına ver­

diği önem nedeniyle T.,K.K.O.İ. tarafından konut sorunu 

nun büyük boyutlara ulaştığı üç büyük ilimizde Arsa 

Ofisi kanalıyla: 

Anlcara'da yaklaı]ık 60.000 konutluk 935 ha. 

İstanbul' da yaklü.r~_;ık 12.000 konut luk 194 ha. 

İzrrı.ir'de yaklaı;;:1k 2.000 konutluk 39 ha. 

olmak üzere yaklaşık 74.000 konutluk 1.168 ha. alanın 

kamulaştırılması tamamlannuştır(l4). 

(13) ATABEK, s.l4. 

( 14) Köksal KILI ÇLI, 11 Toplu Konut }'onu Uy,q;ularnaları ve 
Sonuçları" , TOPLtj KOiifLfT FOliftJ UYGULAI,:IA IıAHI sı:n.ÜJ:iJERİ, 

Turizm, Ekonomi BiL<mse ı Ara:::ıt.ırma ve Tanı tma Mer­

kezi Yay.No:3, i"staııbul, 1985, s.39. 



4- Turizm ve ...ı\1 tyaoı F'inansrrı..anı İle İlf\ili 

Uygu 1 aınal a.t· 

13.3 

T.K.F. 'dan T.I~.K. ve uygulnma yönetme li etinin 

verdi~i imkandan yararlanarak turizm altyapılarının fi­

nansmanına destek saf:~:la.nabilmektedir. Bu uygulama çerçe­

ve sinde Güney Antalya, Si de, I\c.iyce ı1;iz tur iz m altyapı 

projeleri için T.K.F.'dan Kültür ve Turizm Bru~anlığı'na 

5 • .375 nı..ilyon n.. öde r.ırd r;,~tir. 

5- Araştırma :b--;aaJ.i ve tl er ;i İle İlgili Uygulamalar 

T.K.F. uygulama yönetme li ği T.K.K.O.İ. 'ne, 

konutla ilgili teknolojilcrin geliçtirilmesi, çevre 

kirliliğinin önlenmesi e;ibi konularda her türlü araş­

tıı.,mayı uygun göreceği kamu ve özel kı.u•tıluı:,ılara yap­

tırma yetkisi tanınını.ştır. T.K.K.o.!. bu amBçla 1985 

yılında TUBİTAK Yapı AraQtırma Enstitüsü ile 70 milyon 

liralık bir protokol yapwıştır. 

6- Yatırım ve İ şletme Kredi leri İle İlgili 

~la mal ar 

T.K.F. 'dan 2.1.K.K. ve buna ilişkin mevzuata da­

yanılarak; konut inşaatlarında kı.:ıllmıılan malzeme, yapm 

elemanı ve araçlar üreten sanayi lruruluşları ile hızlı 

konut yapımı amacıyın kurulacak fa br i kalara gerekli ma-
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kina ve teçhizat temini e.macıyla konut yapımcılarından 

D.P.T. Teşvik ve Uygulama Ba~:kanlıf_;ı 'ndan teovik belge­

si almış olanlara kı:'edi açılabilmektedir. 

Bu amaçla 1985 yılında 1.470 milyon 1L.lıh: yatırım 

ve işletme kredi si açılmıştır, 

7- ~eh,i_t Po];.~s Ailelerine Acılacak Konut Kredile­

ri İle İlgili Uygulamalar 

Bu uygulama 1985 yılının son aylarında kabul 

edilmi ş til". Bu uygulama ile lO Ocak 1971 tarihinelen i ti­

baren görevi başında ölen şehit po li sin dul e sd , eğer 

hayatta değil veya e vlenrni ş ise şehit maaşı almakta o lan 

çocukları, bunlarda ,yoksa bakınakla yükümlü olduğu anne 

veya babasından birinin yararlanı:rı.ası öngörülmüştUr. Bu 

uygulama ile açılacak kredi nin vade si 20 yıl olarak be­

lirlenrniştir. 

V- BESİNCİ BES YILLIK KALiaN1EA PLANINDA KOIW~{l985-19Ş,2) 

T.K.K. ve T.K.F konusundald bu açıklamalardan 

sonra Beşinci Beş Yıllık Kalkınma IJları..ında konııt için 

öngffirUlen ilke ve politikaları inceleyebiliriz. 

Beşinci Beş Yıllık I\alkınma Plaıu 1984 yılının 

ara yıl olarak geçmesinden sonra 1985-1989 dönemini kap­

samal{ üzere uygulanmaya başlamıştır. 
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. 
Planda konut için öngöPülen ilke ve politikaları 

şöyle sıralamamız mümkündür: 

i- Konut talep edenleri banka sistemi vası tasıy­

la tasarrufa yöneltmek amacıyla kooper·atif, 

toplu konut, mi..iteab.hi t ve ferdi inşaat sistem-

lerine gö.ı:·e farklı kredi lenclirme şartlarının 

geliştirilmesi 

ii- T.K.F. kredileı,inin faiz, vade ve miktar bakı-

ınından alıcılar için nınkul seviyelerde tutul-

masını sağlayacak şekilde kullanchrılması 

·.iii- Konut büyliklUğünün Türk aile yapı sı ile bağ-

daşır seviyeleı,e düşürülmesinin teşviki 

iv- Toplu konut ale..nlarının sosyal al tyapıları­

nın altyapı ve üstyapı ile bir li t.=te tamam­

lanması 

v~ Ruhaatsız konut ihşaatını ruhaatlı hale ge-

tirrnek için tedbirler Eılınması 

vi- Kamu inşşatlarında maliyet azaltıcı uygula-

maların geliştirilmesi 

vii- Gecekonduların ıslahına önem verilmes1(15)o 

Beşinci plana göre, plan döneminde konut ihtiya-

cı 1.491.000 olarak tahmin edilmiştir. Buna göre yıllık 

konut ihtiyacı 300. ÖOO ci varında dır. Bunun yanısıra 

plan dönemi boyunca 1.161.000 konut üretilmesi öngörül-

--------
( 15) D. p. T. , Be ş il!_C?.! _p~~ı 1 lık K=ı lk~_·EJ. .. §Jl..!, D. P. 11. 

Yay. Ho: 197 4, Ankara, 1985, s.l66-168 .. 
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müştür. Bu konutların 647.000 adedinin yapımı özel kay-

naklardan, 72.000 ade elinin yapı nu kamu ·tarafından ve 

442.000 adedinin ,yapımı ise T.K.F. 'dan yararlanarak ya-

pılacaktır. 

Planda 1.161. 000 konutun 2 trilyon 190 milyar Tt.. 

sına üretileceği hedeflenuiştir. Bur~1dmı, bu ild rakamı 

bölerek planın öngördU[;ü birim konut mali,'{e tinin ı. 9 

milyon 'll. oldu2;unu bulnbiliriz. Planda bu rakamın 5 yıl 

boyunca sabit kabul edildiği dü f;:LinUlLirse, böyle bir 

varsayımın gerçekçi oldu[~u söylen€mez. ÇünkU, Bayındır­

lık Bakanlığı 'nın bildiı.•d:iti;ine görE:; Şubat 1985 itiba­

riyle kalorifersiz bil' sosyal konutun m
2 maliyeti 50.750 

'lL. 1 s ıdır. Buna göre , ı. 9 rrıilyon '11. 'lı k kaynak ve bu mali­

ye tle yapılabile cek konutun alanı 37 m2 olarak bulunmakta-

dır. Konut maliyetlerinde önümUzdeki yıllarda da artı:şlar 

meydana gelebileceği dUşi..inLillirse, a:rrılan kqynr;:~}:la iste­

nil en konut üre timinin sağlanabi le ce {i:ini söyleme miz güç 

görlinme ktedir( 16). . 

Beşinci planda konut ihtiyacının% 78 1 inin karşı-

lanacağı öngörülmüştUr. Bu hedefe ulaE?mak :için yıllık 

inşaat ruhsatlarının ortalama 234.000'e çıkması gerek­

mektedir. Planda bu alnnda bUyük ölçüde T.K.K. ve T.K.F1
• 

(16) Tali KÖPRÜLÜ, "J:ü_rjs_iye'de Toplu_Konut Sorunu", 

İ.s.o. DERGİSİ, S.232 (Temmuz 1985), s.l6. 
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na güvenilmektedir. T.K.K. bu konuda bü.viik iı:rıJcn.nlar ge-

tiı"'mişse de. planın beliı~l.ediği he de 1'e ulaşmarun gUç 

göründüğünü söyleyebiliriz (17). 

2985 Sayılı TopJ;u Konut Kanunu ve Toplu Konut Forru 

uygulamalarının konut sekterüne canlılık g:eti.rdi[f:i nöy-

lsnebilir. Nitekim daha önce belirtildiği gibi, bu uygu­

lamalar ile 326.8 mil.:n:.r liralık bir kaynak olu;_ıturı..ılrruş 

ve bu fondan 236.723 konut için kredi açılnu0tır. Ancak 

toplu konut fonu uygulamalarının pek çok yönden e leı;;ıtiri-

ye uğradığı da bilinmektedir. 

Bu eleştirilerin başında, "T.K.li''nun alt gelir 

guruplarına değil, oPtn ve üst gelir guruplarına hi tab 

ettiği" görüçü gelmektedir. T.K.K. Uygulama yönetmeliği­

ne göre, kontıt kullanıcısı alacai~ı kredinin 5~ 28 'irri. ild 

yıl içinde öz ka,ynak olarak geri ödernek zorundadır. Kalan 

miktar ise sene içinele öclenebilmekteclir. Ponun katk:ı_sı 

olan bu miktarın geri ödenmesine eve girdikten oonı ... a 

baGlanacağı için, ödeme bi çimi nin uygun oldur-~~u söyle-

nebilir. Ancak % 28 i..:iz kayna{hn 2 yıl içinde ödenmesi 

zorunluluğunun daı-• geli ı• li leri n öde me 1-::::apasi te lerini 

aoacak büyüklükte oldı.ıt::u bir p;erçektir. Özkcwnuk katkı-

sının daha düşük tu tu lması yoluyla fon ka.ynaklarının 

(17) I•:turat KARAYALÇIN, "Özkaynak-Kredi Deng_esi Deği0melidir'; 

.ı..s.o. DERGİ"Sİ, S.232 (Temmuz 1985), s.l8. 
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dar geliı"'lilere yön.::letı~ileceğin:i. söyleycbiliriz(lS). 

Toplu komıt keedilerini n m2 büyüklüğüne g;öre 

verilmesi de bir barıka eleştiri unsurunu oluf;;.t·urmak­

tadır. Bildiğimiz gibi, kom..ıt kredi leri 60 rıi lik bir 

konut için 2. 25 o. 000 'lt olaı·al\: beli ı ... lenrrıiş, bu miktar 

konut büyüklüğii ile orantılı olarak arttıı"ılmıvtır. Ni-

2 tekim 150 m lik ko.nutlaı."'a 3.500.000 'IL kredi ve1:ilmek-

tedir. Konut kredilerinin metrekare büyUklü;''üne göre 

dilimlendirilme sinin alJ.cının aleyliine olacağı ileri 

sL:rUlmektedir. :Runa göre, konutların m2 olaPak ki.içül-

me si ile m2 maliye tlel':inin buna bat'!~ lı o larak azalması 

eşit di..izeyde olmadırc~ından krediyi kullanan daha fazla 

özkaynak aletarımında bulunmak zorunda kalabilecektir(l9). 

0 
T.K.F. 'dan 150 m'- lik kom1tlara. ln ... edi açılması 

da eleştiri le bi. lmelcte dir. Bazı yazar lar konut bUyü klü-

yünün bu bü,vUklüğUn yaı:ısına indir~llmcsiyle maliyetle-

ı•in yarıyarıya düşlirülebileceğini, dolayısıyla aynı 

kaynak ile iki misli fazla konut Lireti lebilece[)ni ileri 

sürmektedirler(20) •. Bu görüşe tLimi.iyle katılmayabili.riz. 

( 18) Murat KARA YALÇIN, ıtKonut Kredi si..__V .... e_r_m.;.;e~lf. İ cin % 28 
Özkaynak İstenmGsi .Çok A~ırdır",, DÜNYA EE:OlWMİ 

DERGİSİ, S.lO., s.l6. 

(19) "Konutların Bü;yUklüfi;ü DUGUı•ülemiyor", DÜ1\YA GAZETE­

Sİ, ll Temmuz 1986t s.3. 

(20) Bkz: İlker YA§AH., "~oplu Konı1t J?onu Acmczdaıt, KO­

NUTBİRLiK DERGJ:Sİ, Ocak 1986, s .. 16. 
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K t ı k .. . ·ı t. ·ı . . , ı . t - d d . ı d . '-' . onu arın uçu u mo sı ı.J..e ma.ı...ı.:.·e · J.eı:a e zc-ınne ı ıgı 

gibi bir düşUş sağlanarnrıdığı söylenmektedir. ÇünkU, 

inşaatlar küçüldükçe oı"tak kullanım alanı pay1arının 

yükseldiği ve küçük konutların klıllanılabilir hale gel­

me si için kullanıcıların ek masraflar evapmak zorunda 

lcaldıkltarı bilinmektedir. Ayrıca konut büyUk de olsa 

küçUk de olsa dayanak no~daları esas oldu;~i;undan mali-

yetler istenildiği ölçüde azal tılaGıamektadır(21). Sonuç 

olaL .. ak; çok küçük konut üretimini, Türk halkının yaşam 

biçimine ters düşmesi nedeni;Jrle desteklernemekle birlik­

te, konut fonundan 150 m2 gibi genellikle orta ve üst 

gelir gruplarına hi tab eden konut tUr le rini n de s te klen­

memesi görüşünü savunabiliriz. '1\K.F. 'dan 60-90 m21 lik 

konutle.rın desteklenmesinin T.K.Ko 'nun ruhuna daha uy­

gun düşeceğini söyleyebiliriz. 

T. K. F. uygularııo.L~_PllUll bir bri f3ka el e §ti ri si ele , 

"kredilerin artan maliyetler karaısında yetersiz kal-

dığı" (?eklinde ,yapı lmakh;dır. İkinci bö lUrnde de gördü­

ğüm.Uz gibi konut maliyetleri hızla artmaktadır. Bu du­

rumda kredi miktarının inşaat ve bina mc:ıliye t lerinde ld 

değişmelere göre yeniden dUzenlenerclc esnek bir hale 

getirilmesi gerekti€;i sc5ylenebilir. 

(21) DÜLGER, s.400. 
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Sonuç olarak:: T,K.F .. uygulamlarının çeşitli 

yönlerden eleştirilmesi nıümkündlir. Ancak bu, fon uygu-

lamalarının tarııamen bG::;e.rısız olduf[:u anlamına gelmeme-

lidir. Ülkemizde yıllık k.onut ihtiyacını kars;ılayıp, 

2 . 1 ı ı • \,.J l ~ . ~ . • . . . 
mı_yona u aşan ~onut açıgının ~e~ırLı oır sure sonra-

kapatılmasının r;adece T.K.F .. U.}'gularrı..aları ile mümkün 

olamıyacağı söylem: biJ.:Lr. Bu açıclc:<n, T.K.l!1
• ııygulamala-

rını konut üretim faaliyetleri içinde bir itici r;üç ola-

rak dli.şünmemiz daha doL~ru olacaktır. Türldye 'de uygula-

nan alternatif konut l:redilerine göre toplu konut kre-

di leri sistemi rı.in dr:u.Lıı:ı iyi oldu[lum .. ı scyleye bil i riz. 

Zaman içinde, işleyişte n~ydana gelen aksaklıkların 

giderilmesi ve yeni ke.ynaklorın devreye so ku lmasıyla 

T.K.F. konut sorununıı çözmede daha da etkili olabilecek-. 
tir. 



SONUÇ VE ÖN.D.'RİLBR 

Konut kavramı Türk toplumu :i çin basit bi ı~ ba.rı­

nak olmaktan ete anlamlaı" taşımaktadır. Konut; inşanla 

beraber yaşayan, yaşamın hemen her faaliye tinc?-e etkisi 

olan anlamlı ve dinartik bir unsur olrrı..asının yanısıra, 

Türk halkı için aile birliginin ve bUtUnlücUnUn önemli 

bir unsurudur. Konuttm bt~ önemi:ı:ı.i dilimize giren; nhane", 

"ocak", "yuva", "evlennıe" gibi deyimlerden nnlayabili­

riz. Türk halkının bu konudaki duygularını en güzel 

anlatan deyiş ise, sık sık kullandı[::ınuz "Dünyada mekan 

ahirette iman" de yi f]idir. 

Ülkemizde 1950'li yıllara kadar konut sorunu ol­

dul~u ::~öylerıemez .. Bu ,yıllara kadar olı:m uygulamalar, göç­

menlerin yerle ştiril.melerj. , Ankara' nın ;:;>ehir planları­

nın yapılması gibi, dal12- <_:ok bölr;e se 1 sorunla ı" ı çc5zmeye 

yöne lik o lmuştur. 
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Konut sorum.ın başlangıç yılları ola.ı:ak 1950' li 

yıllar gösterilebilir$ Bu yıllarda, ülkemizde halk sa~­

lıi:tında elde eelilen ileı·lemeler ile özellikle be be k 

öli.inılerinin azaltılmssı hızlı nüfus artışına neden ol-

mu ş tur. Aynı yıllards. i.\ll'~enin sanay ile ome çabalaı'ına 

başlaması nüfusun şehirlerele yoğ:unla:;.:;ması sonucunu do­

ğurr:ru ::;ı tur. Bu yı llarda A.D. D. turafından ülke ınizc yap ılan 

Marshall Yardımı da hızl:ı. şehirıleçme olgusunun bU~,rürnesi­

ne yat'dım etmiştir. Bu yardımın b UyU k ölçüde taı'ımsal 

mekanizasyon alanında kullanılması 9 zaten tarım kesimin­

de var olan istihdam yı;:;ılmasıru daha be 1irE:.:in hale 

getirrrı.iştir. Tarımda makina kullanımı ile pek çok kişi 

işsiz kalmış, sı::ınc;yileşr.1cye bağlı olarak şehirlerde olu­

şan işgücü tnlebi ve ~!ehirde yaşamanın sağlayabilece~~i 

faydalar köyden-kent.e göç ün doğması na ne deıı olmı..ı~ytur. 

Yeni gelenleri istihdam edecek sanayiler henüz 

tam ar.ı.lamıyla · kurulmad~n ki:': Je n kente yap1l.an bu t'la.TI:sız 

göç, doğal olarak şehjrlerde konuta olan talebin at·tması­

na neden olmuştur. Göç edenlerin bUy'i..lk çotc:unluğunun va­

sıfsız işçiler olması ve gelirlerinin şehir içindeki ki­

raları karşılayacak di..izcyde olmaması, bu kiı:;dleri barın­

ma ihtiyaçlarını karşılamak amacıyla başkasırın ait ara­

zi ler e ni te liksiz köm.ıtlnr yapmak zorunda. bırakını sı tır. 

Belediyeleı•in şehir ~Jl::nlarJ.nı :isElbetli yapamamalal"ı ve 

ucuz arsa arzını arttıran~maları da bu gidişi adeta hız­

landırmıştır. Sonuçtc.t :twnut sorunlnmn bir• baı,:;ka boyutu-



nu oluşturan n gizli konut açı€b. " ortaya çıkmıştır. 

G-e cekondulaşmaıun önlenmesi için h U küme tl er ve mahalli 

idarelerin siyasi endigeler nedeniyle gerekli tedbirle­

ri alamadıkları söylenebilir. Alınan tedbirlerin, soru­

nun nedenlerinden çok sonuçlarını ortadan kaldırmayı 

amaçladığı görülmüştür. Bu yanlış tutum gecekonduların 

çığ gibi büyümesine neden olmuştur. 
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Gecekonduların çoğalmasıyla sonradan buralara 

altyapı götürülmesi gerekmiş, lruruluş yerlerinin buna 

elverişli olmamaları nedeniyle bu işlem normalin bir kaç 

katı fazla maliyeti gerektirmiştir. 

Gecekondular düzensiz şehirleşmeye neden olduk -

ları gibi, olumsuz konut nitalıklerinin insanların ruh­

sal ve fiziksel sağlığını bozan rahatsızlıkların kayna­

ğını oluşturmaları yönünden de önemli bir sosyo-ekonorruk 

sorun olmaya devam etmektedir. 

Ülkemizde yaşanan kül türe 1 değişme ye bağlı olarak 

büyük aileden çekirdek aile yapısına geçiş de, hızlı 

nüfus artışı ve köyelen kente göç ile birlikte konut 

sorununun talep yönünden bir diğer nedenini oluşturmak­

tadır. 
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Konut sorunun1.m e.rz yönünden en önemli nedenini 

maliyetlerdeki artı~ılaı"' oluçturmuştur. Ülkemizde arsa 

sorunu nun çözülememesi maliyetleri artıran en önemli 

unsur olmuştur. İmar planlarının be le diye ler tr:ırafından 

genişletilememesi nedeniyle şehir içindeki arsalar aşırı 

değer kazanmış, bu nedenle şehir i çinde ekonomik ömrünii 

tamamlamamış 2-3 katlı binaların yıkılıp yerine bir lmç 

kat büyUklerinin inşa edildiği görülmüştür. Bu durucıun 

ülke ekonomisi açısından büyük kayıplara neden oldu&;u 

söylenebilir. Arsa'nın arzı kolayca arttırılaınay-an bir 

kaynak olması nedeniyle günümüzde bazı şehir le rimizde 

arsa maliyetinin, konut maliyetinin yaklaşık% 50-70'ini 

olut;turduğu belirtilmektedir. 

İnşaat malzeme ler; inde ki artı ş lar da korııı t maliyet­

lerini arttıran diğer önemli unsul"' olrrDJştur. Buna ülke­

mizde konut kredisi sisteminin yeterli olmaması da ekle­

nince konut artı artan lconut talebine cevap verememiş 

(yada daha doğru bir ifade ile belirli bir fiyattan ko­

nut talebine cevap verememiş) ve konut sorunu artarak 

devam etmiştir. 

Planlı döneme boyutları gittikçe ar tan bir konut 

sorunuyla girilmesine kar::,ı1 J.ık, bu c"il:nemde de -son yıl­

lara kadar- etkili b:lr politika izlendiği söylem;mez. Bu 

dönemin en önemli öZe lli[~i ,konut yap ımının anayasa i le 

verilmiş bir devlet cörevi oldu(:~unun planl.:.1!'c1a belirtil­

me sine rağmen konut yatırımları "ölü yatırım" olarak ka-
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bul edilme si ve belirli bir tavanla ı:.ıınır lı tl.ı h1lmak is­

tenilme si dir. 

Kamunun "toplum !'efahını sağlama" ve 11 sosyal 

devlet olma" ilkeleriyle bağdaştırılamıyacak bu yanlış 

teşhisinin, .konut so.t•unLınUn daha da artmasına neden . 

olduğu söylenebilir. 

Kalkınma planlarının hemen tümünde konut sorunu­

nun öneminin ve bu konuda ileri sürülen önerilen son de­

rece isabe~li olduğu güriümektedir • .Ancak kalkınma plan­

larının, önerileri sıralarken gösterdikleri başarıyı uy­

gulamada gösterdikleı. .. ini söylememz güçtür. PlanlarJ.n 

hemen tümünde belirtilen bazı hedefler (Örneğin: arsa 

sorununun çözümü, aynı kaynakla daha fazla konut üre­

tilmesi gibi) gerçekleşmemiş, gerçekleşen hedeflere ise 

genellikle planlandığından daha uzı.m sürede ulaşılabil­

miştir. 

Planlı dönemde konut yatırımlarının planlarda 

öngörülen miktarlardan fazla gerçf.2 }~le :::me le ri ne rağmen 

konut açığı giderek artmıştır. B.B.Y.K.P. döneminde ya­

pı kullanma izinlerine göre yaklaşık 415.000 olan konut 

açığı ~.B. Y.K.P. dönemi sonunda yaklaşılc 2 milyona ulaş­

mıştır. 

Konut sorunu ko.rşısJ.nda ciddi sayılabilecek ilk 

girişimin 1981 yılında başladığını söyleyebiliriz. Bu 
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dönernin en önemli uygularıası 2487 Sayı lı Tool:.l.:L Konut Ka­

n!Jn'U nun kabul edilmesi olı:ruştur. Bu karrun kanrunun öte.,:. 

denberi savunduğu "konutun ölü bir ya tu~ ı m alanı olduğu" 

görüşünü terk edip, konut sorunun çözümünde üzerine. dü­

şen görev ve sorumlulukları benimsernesi açısından önem 

taşımaktadır Kamu'nun bu görevi 1982 Ana,yasası'nın 57. 

maddesinde belirtilen "Devlet şehi!'leric özel.liklerinı 

ve çevre şartlarını gösteren bir planlama çerçevesinde 

konut ihtiyacını karrJııayacak _tedbi.rleri alır, ayrıca_ top­

lu konut giriş..i.mlerJ.ni destekleı;-" hükmü ile· daı.tıa da bellr-

ginle şr;niştir. 

2487 Sayılı Toplu Konut Kanunu konut sorlınuna olum­

lu bir yaklaşım olmuşsa da uyguLımada başarılı o lamann ş­

tır. Bunun başlıca nedeni ,kanun ile oluştur11l2n kamu ko­

nut fonuna bütçeden aktarılması ger·eken % 5'lik mikta-

rın zamanında aktarılamayışı, dolayısıyla kredi siste­

minde tıkaru.klık me yelona gelme si olmu f>tur. 

Kanunun başarılı olamayışı ve konut sarıunun önemi 

karŞ?ıs,nda, sonraki yıllarda bu konuda yeni bir düzen­

lemeye gi tım gereği do(~muş ve 1984 yılında ~5_S.§Yılı 

!gplu Kqrıut Ka~ kt.OJbul edilerek eski kanun ylirürlükten 

kaldırılmıştır. 

2°85 Sa,yılı T.K.K.', bütçeye dayalı fonların işle­

mew,;sin::ln gör-ülmesi neclt:niyle bu kez bUtçe dışı kaynak­

lardan oluşan bir fon (Toplu Konut lı'onu) kurrau~:tur. Yeni 

kanun eskisinde oldu[?,:u ,cr,ibi kemuya, kooperatiflere ve 
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sosyal güvenlik kurumlorJ.n::ı öncelik te,mmak yet·ine, bu 

tür öncelikleri kaldırması ve özel kesim kul:'uluşlarını 

da sisteme dahil etmesi yönünden olumlu karşılanmıştır. 

Kanun sadece konut üre tirnini değ;il, arsa temininden baş­

layıp altyapı, sosyal te sis le l:' .vo.nımını ve konut malzeme­

leri sanayiinin teşvikini de öngörmektedir. Kanunla bü­

rokratik işler de bir esasa bağı ~mını f?: toplu konut fonu­

nun gelirlerini toplamcı_k. kredi prensinlerirıi belirlemek, 

u.yp;ulamayı izlemek ve gel:'ekli önlemleri almak amacıyla 

To_9lu Konut ve Kamu Ortaklığı İdaresi kurulmuştur. 

Toplu konut fonunda kurı_ılduğu tarihten buyana 

3 26.8 milyar '11. to n lanrın :::ı tıı.,. Po ndan 236.72.3 konut i çin 

440.8 milyar 'lL(lık kredi açılmış, bunun 283.6 milyar '11 1 lık 

kısmı fiilen kullandJ.l.':ı.lmıBtır. T.K.F'. kanalıyla kredi­

lendirilen konutların 78.432'si tamı:ımlancr.•ak iskana açıl-

mı stıt". 

Bu rakarnlar, ö 7."'1 lik le 24 o cak 1980 karar larından 

sonra durgunluk ic:i.ne ;::iren inıpat sektörüne T.K.K. ile 

canlılık geti.t•ildiğini göstermek·~edil"• Ancak bu ifade,ye 

davanarale T.K.K. 'nun konut sorunumı çczdüğ:ünü söyleye­

meyiz. Uzun yılların birikimi olan bu sorurrun çözüleme­

yeceğini kabul etmeı:ırl.z gerekmektedir. Bu konud.a yapılan 

bir arfif?tırmaya gör•e ~ konut açıcının giderilm3si icin 4 

trilyon T:. 'll.k bir kaynağa ihtiyaç duyulmakt::ıdır. Bu açı­

dan bakıldığında fo mı n gelir ler :ini n sorunu q(-5 zme de yeter­

siz kalacağı s<:5ylenebi1.ir. Ancak T.K.K. 'nu; knmıt soru­

nunu tek başına çöze bile ce k bir kay na k olaenk de [~il de, 



konut üretiminde itişi sağlayacak ve diğer unsurları da 

harekete geçirebılecek bir güç olarak düşünmemiz daha 

doğru olacaktır. 

Konut sorun .... nun önemine ve kamuoyunun bu konudaki 
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.ı. lgisine karşılık, 11 günümüzde sokakta yatan kimse olma -

dığı, dolayısıyla konut sorunundan söz edilemeyeceği" bi­

çimindeki bir yaklaşımı kabul etmemiz mümkün değildir. 

Eğer .ı.nsanı sadece biyolojık bir varlık olarak düşünrnti -

yorsak, 11 konut sorunu" gerçeğini görmemiz gerekecektir. 

Ni te kim, Birleşmiş Mi_ll_etler' l.n 1987 yılını "I3arınaksız­

lar Yılı" olarak ilan ederken SriLanka'nın yanısıra 

Türkiye'yi ds pilot böle~ olarak seçmesi bu gerçeğin 

ifadesi sayılabilir. 

Ülkemizde konut sorununun nedenle:rl ve gelişimi 

ile ilgili bu açıklamalarımızdan sonra, konut sorununun 

c;özümU için yapılabil~cek: bazı. önerileri şöyle sırala-

manuz mümkündUr : 

i- Arsanın konut lf!D.liye ti:rıd.e ki :;.ıc;;rın:ı. ;:)i~~önüne ala-

rak konut sorununun çözümi..inün büyük ölçüde arsa 

sorunun çözUmüne ba[;ıı olacağını söylememiz müm­

kündür. Bu nedenle, arsa spekülasyonunun önlen­

mesi için arsa ofisine gerekli imkanların sağlan­
ması ve toplu konut yapım:ı.na elveriıgli arazilerin 
arsa haline clc5nüştiirülmesi yerinde olacaktır. 
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ii- İn~>aat malzemeleri Uretiminde stı:ı.ndeı:-tlaşmaya 

gidilmesi maliyetlerde dU::_:~Lit; sağla.:ır:.:.tbilecektir. 

Maliyetleri az al tma k için inşaat malzeme 1 eri n­

deki keyfi artıQlara ve rAl7heti o~tadan kal­

dıran kartclls~·~r:ıelere en,o~eJ olmak gerekmelcte­

dir. 

iii- Mülk konutun yanJ. sırc:ı. ld!:':~ J J k konut uyp;ularnası­

na dA ağırlık verilmelidir. 

iv- DRr gelirli vatandaşların konut sahibi olmala­

rını sağlaı:ıak amacı~rla ez knvnak katkısının 

a?.al tı lıp kredi katkı sının arttıı .. ı lması öne ri­

le bilir. 

v- Gerçek anlamda bir milli konut o o li ti kr-ısı be­

lirlenip, politj.J:ı..aların sık sık değiçmeleri 

önlenmelidir. 

vi- Toplu knnut fonu yeni kaynaklar la zsnginle ş­

tirilme li dir. 

vii- T.K.K. Uygulama yönetmelii~:lrli.n kooneı"c.tiflere 

verilen kredileri, toplu konut iskarı sahası 

içinde ve dışında olmak Uzere bir ayrıma tahi 

tutması, koorıeratifler arasında ayrıcalığa yol 

actığı gerekçesiyle kFıldırı.lmalıdır. 

viii-Toplu konııt iskan sahalarının belirlenmesi ye­

niden gözelen r~eçirilmeli, örneN;in 30 daire li 

bir kooperatifin arsası iı:ıkan sahası içinı=> alı-
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nırken, 500 daiY·eli bir kooneratifin arsası toplu 

konut iskan seJ!.ı.ası dı§:ı.nda kalmamalıdır. 

ix-Toplu konut kanunu ve uygulam~-:• yönetmelikleri daha 

baRi t hale rı: et i L"i ı r;-ıe lidir. 

x-Yapı koooe rat1flerinin de steklenriE si yanısıra de­

nro tl e nmesine de olabildi f~ince dikkat ge s teri lnıe­

li dir. 

Şüphesiz bu ö~erileri daha da arttırmamız mümkün­

dür. Ancak konut sorununa yanılabilecek belli bas;lı çö­

zUm önerileri bunlar sayılabilir. 

Sonuç olarak; konut sorununun ç~:zUmUnün imkansı7. 

oJdui~~u şeklinde bir d.LL:Xnceye kapılmamak ge ı" eki r. Mevcut 

uygulamadaki aksaklıkları ın gic'leri lme si ve lwnut U re tim 

sürecindeki unsurların r.3istemli bir ::;;ekilde lrullcnılması 

ile sorunun çöziimüniin uzun dönemde rrıi.imki1n olabileceğini 

söyle ye biliriz. 
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