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GIR1TS

Insaat sektdrii 6zellikle gelismekte olan Ulkelerde
ekonominin itici, silirikleyici ve dinamizmini temin eden
lokomotif sektdr 6zelligine sahiptir. Bu sektdr yol, baraj,
kdprii ve bina gibi Snemli tesisler iretir. Baska bir deyisle
enerji iiretimine, vyatirima, =zirai, ticari ve sanayi
faaliyetlerinin vyapilabilmesine olanak saglar.. Toplumun
ulasim, yerlesme gibi temel ihtiyag¢larina cevap verir. Bu
yolla insgaat sektérﬁ,rﬁlke ve bdlge dizeyinde yerlesimi
diizenleyen ve sosyal yapiyi dengeleyen ¢ok O&nemli bir
fonksiyonu yerine getirir.

Birlesmis Milletler Teskilata, imalat sanayini 1062
dala ayirmistir. Bunlardan 242 Uretim dali, dogrudan insaat
sektdriine girdi {Uretmektedir. Tirkiye'de ise bu sayi 300
sanayi dalidir*. Diger sektdrler ile 1iliskisi biryana
birakilsa bile, yalnizca insaat sektériiyle bilitliinlesen sanayi
dallariyla birlikte dederlendirildiginde, insaat sektdrii,

yine en ©Onemli sektdrlerden biri olma ©&zelligini

Belgin AKGAY, ™ 5 ", YENIDEN

YAPILANMA DERG1ISt, Ankara (1 Ocak 1988), s. 4.
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korumaktadir. Ayrica bu sektdr, ekonomideki alt yapa
yetersizliginin giderilmesi, hizli kentlesme siirecinin
doJurdudu konut sorununun hafiflemesi ve ekonomik
faaliyetlerin canlandirilmasi ag¢isindan Onemli etkilere
sahip bulunmaktadair.

Hizla nifus artisi, sosyal ve kiiltiirel gelismeler
sonucu, ataerkil aile tipinden c¢ekirdek aile tipine geg¢is ve
kentlesme siireci sonucu ortaya ¢ikan konut ihtiyaca,
yurdumuzda insaat sektdrii icerisinde konut yapimina ayri bir
6nem kazandirmaktadir.

Ulkemizde konut ihtiyaci, tarimdaki yapisal degisiklige
bagli olarak kirdan sehirlere goé¢lin giderek hizlanmasi,ve
nifusun hizla artisi sonucu, ¢Oziilmesi glic bir sorun olarak
karsimiza c¢ikmistir.

Bu nedenle, &nce insaat sektdrli genel olarak ele
alinacak ve konut alt . sektdriiyle iliskisi kurulacak, daha
sonra sadece konut alt sektdrli incelenecektir. Bu calisma Uc¢
bélimden olusmaktadir.

Birinci bdélimde, insaat sektdriiniin wve konut alt
sektdriinliin 6zellikleri, {retim yapisi ve maliyet faktdrleri
belirtilmis, daha sonra, konut sektdriiniin talebi ve arzaini
belirleyen faktdrler teorik olarak incelenmistir.

Tkinci Db6limde ise Tirkiye'de konut sektdrilinde
kullanilan iretim teknolojileri, konut ihtiyacini belirleyen
faktdrler wve konut ihtiyaci ele alinarak; Tirkiye'de konut
sektdrinin ekonomideki yeri, sektdrlin GSMH ve vyatirimlar
icindeki payi ve istihdama etkisi ele alinmistir. Ayrica

konut sektdriniin diger sektdrlerle etkilesimi ve konut



politikalari iizerinde de durulmustur.

Uclincli bdliimde ise 1979-1988 vyaillari arasinda, konut
sektdriindeki gelismeler ile genel ekonomik durum arasindaki

iliski incelenmis ve bu sektdriin sorunlari 1le bazi ¢dzim

Snerileri tartaisilmistar.



BiIrRINCT BOLUM

INSAAT VE KONUT SEKTORU

I.1iINSAAT SEKTORUNUN TANIMI, OZELLIKLERY VE

KONUT ALT SEKTORU

Calismamizda esas olarak, Tirkiye'de konut sektdrii
incelenmektedir. Ancak»bu konunun saglikli bir bigimde ele
alinabilmesi icin bu bdlumde OSnce insaat sektdrli genel
olarak ele alinacak ve konut alt sektdriiyle iliskisi
kurulacak, daha sonra sadece konut alt sektorii

incelenecektir.
A. INSAAT SEKTORUNUN TANIMI
Tasinmaz yapilarin olusturulmasi, yerin dogal topograf-

yasinin dedistirilmesi, onarimi ve yikimini ig¢eren tim ca-

lismalara insaat denir.l

1  zuhal AKAL ve Digerleri, Tiirk Insaat ve Konut Sektdriiniin Glincel
Sorunlari, MPM Ya.No. 292, Ankara, 1983, s. 9.




Insaat sektdrii; konut insaati ile birlikte, kara yolu,
demir yolu, hava alani, liman, elektrik santrallari, baraj,
sulama tesisleri, k&prl, sanayi ve ticari yapi insaatlarinin
tlimliinli kapsamaktadir. Bu sektdr sabit sermaye yatirimlarinin
bina yapimi ile ilgili biitiin faaliyetlerini icermektedir.
"Ayrica bu sektdr, dider sektdrlere O6nemli Slgiide hizmet
sunmakta, kendine c¢imento, cam, seramik, demir-c¢gelik ve
orman {Urinleri gibi girdileri saglayan sektdrlere, tilirev
talep olusturmakta ve bir bakima tiim faaliyet alanlarina
etkileyici bir giice sahip bulunmaktadir."?2

Ekonominin hemen her sektdérliini etkilemesi nedeniyle
bnce tim insaat sektdrilinin analizi genel olarak ele alinacak
ve daha sonra konut alt sektd6ril detayli olarak

incelenecektir.
B. INSAAT SEKTORUNUN OZELLIKLERT

Insaat sektdrili, emek-yodun bir sanayi dali olmasi ve
diger sektdrlerden Dbiliylk oranda girdi almasi nedeniyle, hem
ekonomik hem de sosyal nitelik tasiyan bir o&zellige
sahiptir. Sektdrliin digJer sektbrlerle badglantaila: olarak
meydana getirdigdi katma deder ve istihdam gbz Onilinde
bulunduruldugunda, insaat sektdriini silriikleyici veya
lokomatif sektdr olarak nitelendirebiliriz.

Birlesmis Milletler Teskilatinin yapmis oldugdu tasnife

gbre imalat sanayi 1062 dala ayrilmistir. Bunlardan 242

L)

2 r.7.5.p.0.B., lktisadi Rapor 1989, Ankara, 1989, s. 119.




firetim dali dogrudan insaat sektdriine girdi iretmektedir.3
Bu da sektdriin ekonomideki &nemini gdstermektedir.

tnsaat sektdrii, insanligin yasam ve huzuru icin de zo-
runlu olma 6zelligine sahiptir. "Insanlarda yasami strdlirme
igglidiisii, olumsuz doga ve cevre kosullaraindan korunmayl zO-
runlu hale getirmistir. Bu da barinmayi gerekli kilmisg, boy-
lece barinma ihtiyaci, tiim evrende ve tarih boyunca var olan
ve devam eden bir ihtiyaci, barainaklar da bu tiir ihtiyac-
larain karsilandigi araclara” olu$turmustur.4

Bunun yanisira insanlaran sagligi ve toplumsal refahi
icin gerekli tim alt yapilari, tesisleri olusturmas:i
acisindan insaat sektdri, topluma vazgec¢ilmez hizmetler
sunan bir sektdrdir.

Insaat sektdrii, konut ile birlikte yol, képri, baraj
gibi 6nemli tesisler lretir. Baska bir anlatimla eneriji ilre-
timine, yatirima, zirai, ticari ve sanayi faaliyetlerinin
yapilabilmesine olanak saglar. Toplumun ulasim, yerlesme
gibi temel ihtiyag¢larina cevap verir. Bu yonliyle 1insaat
sektdrii, 1iilke c¢apinda ve bdlgeler diizeyinde yerlesimi
diizenlemek gibi cok &nemli bir fonksiyonu da yerine getirir.

Insaat sektdériinde ve insaat yan sanayinde insan glclne
biiyiik talep yaratmasi, bunun yaninda yan sanayl ile temel
sektérleri harekete gecirmesi nedeniyle bu sektér,

gelismekte olan Ulkelerin glincel sorunu olan issizlige

3  tpbrahim BODUR, "insaat Sekt&riiniin Sorunlari ve Cozim Onerileri”,

tstanbul Sanayi Odasi Dergisi, S. 170, Istanbul (7 Haziran 1980),
s. 5.
4 AKCAY, "Uzun Dénemde ..., s. 4.




¢cOdzliim getirmektedir.

Insaat sektdériinliin emek-yodun yapisi, sektére istihdam
yaratici &6zellik kazandirair. Genel olarak gelismekte olan
iilkelerde, "Istihdam hacmi ic¢inde %10'dan fazla paya olan
insaat sektdri, issizlik sorununu hafifletici Dbir
potansiyele sahip bulunmaktadir.">

Hzetlemek gerekirse, insaat sektérii, kendisinin ve bu
sektdrlere girdi saglayan sektérlerin canlanmasiyla
istihdami yiikseltir. Bunun yaninda insanlarain konut ve
toplumun altyapi ihtiyacini karsilar. Sanayl yatirimlarinin
bina veya genel olarak yapi ihtiyacini saglar. Tim Dbu
etkileri ele alindiginda, bu sektdrin, ekonominin

vazgecilmez bir sektdrii oldudu ortaya cirkar.

C. INSAAT SEKTORUNUN KONUT ALT SEKTORU

Daha ©&nce de belirttigimiz gibi insaat sektdrid c¢ok
farkli tiirleri olan bir iiretim tarzidir. Bu liretim tarzla-
rindan biri de konuttur. Konut {iretimi sektoériin diger iliretim
tiirleri arasinda farklilik gdsteren bir yapiya sahiptir.
Konut, toplumsal ihtiyaclarin giderilmesinde &nemli role sa-
hiptir. Bu nedenle konut kisiler icin vazgec¢ilemez bir un-
surdur. Konut toplumsal ag¢idan oldugu kadar ekonomik acg¢idan
farklilik gésteren bir yapiya sahiptir.

"tnsan Haklari Evrensel Beyannamesi 25.maddesi ile ki-

sinin kendisi ve ailesi ig¢in, &teki sosyal haklar yaninda

5 ®ztin AKGUC, Osman EREN, "iInsaat Sektdriiniin Tirk Fkonomisindeki

Yeri ve Onemi", Insaat Sektdriiniin Sorunlara ve Cdziim Yollara

Semineri, Istanbul (Haziran 1982), s. 12.




konuta ve uygun bir yasam diizeyine hakki oldugu kabul edil-
mistir.m6

Hizli niifus artisi, sosyal ve kililtlirel gelismeler do§-
rultusunda aile yapisindaki degisikliklerle c¢ekirdek tipi
aile yapasina gecis ve kentlesmeye paralel olarak ortaya c¢i-
kan konut ihtiyaci, insaat sektdri igerisinde konut yapimina
ayrl bir &nem kazandirmaktadir. Bunun yanisira konut insan-
larin ic¢inde yasadigdi, zamanin onemli bir dilimini geg¢irdigi
fiziksel cevreyi olusturan, uzun slire dayanan bir tiketim
maddesidir. Ayrica konut kavrami yalnizca fiziki bir barinak
olmaktan c¢ok uzaktir. Konut terimi insanlarin refahi, mut-
lulugu icin gerekli tlm mahalle tesislerini ve yardimci hiz-
metleri de kapsar. Bu nedenle bu tesisler ve hizmetler konut
kavraminin ayrilmaz bir parc¢asini olusturmaktadir.

"Konut, kendisine &8zgi &zellikler g&steren bir maldair.
Konut pazarinin, Oo6teki pazarlara benzemeyen 6zellikleri var-
dir. Bu 6zelliklerden bir kismi dogrudan malin niteliginde
gériiliir. Otekiler de halkain bu mala karsi davranisinda
toplanir. Siginilacak yer konut bicimini aldigdinda, baska
’temel ihtiya¢ maddelerinden daha ¢ok silirekli ve dayanikla
olusu nedeniyle ayrilir."’ Konut ister pazara bir mal
olarak sunulmak {izere, ister dogrudan ihtiyaci karsilamak
i¢in yapilsin, maliyetinin yliksek olmasi nedeniyle ¢ogu

zaman kisilerin finans glicii tstiinde bulunmaktadir. Bu da

6 Mehmet Ali GOKTAS, Tiirkiye'
Politikasi, E.U.Iktisadi ve Ticari Bilimler Fakiiltesi Ya. No.
64/42, tzmir, 1974, s. 8.

7 GOKTAS, Tiirkive'de Konut..., s. 9.
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konuta, insaat sektdrli icerisinde finansman acisindan &nem
tasiyan ve ayrilik gdsteren bir 6zellik kazandirmaktadir.
Ayrica, yeterli konut arzinin, gilinlimiizde tUlkelerin
cézmeye calistiklari Onemli bir sorunu olusturmasi, bu denli
farkli &zellikler gdstermesi; konutu, insaat sektdriniin bir
alt sektdrii olarak incelememizi miimkiin ve gerekli

kilmaktadir.
1 .Konutun Tanimz

Konut kavrami lizerinde genel ve ortak bir gdrls ve an-
layis bulunmamaktadir. "Birlesmis Milletlerin g¢esitli 6rgﬁ£—
lerinin verdigi anlam ile konut, yasama cevresl ve ortamzi,
kiiciik ve biiylik yerlesme topluluklari (mahalleler) veya
insanlarin barinma icin kullandiklari fiziki yapi ve bu ya-
pinin bulundudu cevre, ayni zamanda kisilerin ve ailelerin
sagliklari ve refahlari icin gerekli tim alt yapilar ve te-

sisler olarak tanimlanmaktadir."8
2 .Konutun Onemi

insanlar var oldugundan beri, ¢evrenin zararlaraindan
korunacadgi; i¢inde yeme, yatma ve dinlenme gibi
ihtiyaclarini giderecegi, gerekli esyalarini saklayacagi
cesitli malzemelerden yapilmis barinaklar yapmiglardir.
Konut dedigimiz bu barainaklar, onlari hayata baglayan 6nemli

bir unsur olmustur.

8 AKCAY, "Uzun Dénemde ..., s. 4.
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"Toplumsal ihtiyag¢larin giderilmesinde konut, dolayli
ve dolaysiz y6nden iki ayri role sahiptir. Bu rollerin ikisi
de son derece &nemlidir. Dolaysiz roll ile konut kisi ig¢in
karsi konulmasi zor fiziki kosullar, tedirginlikler ig¢in bir
barinak ve korunak meydana getirir. Yine bu rold ile konut
kendi icinde mahremiyeti, dostludu ve mutlulufu saglama
aracidir. Dolayli rolll ile konut ise toplumsal iliskiler
kurmanin ve kamu hizmetlerinin yeterince saglamanin
aracidir. Bu hizmetler arasainda, toplumsal iliskilerin
kuruldugdu egitim, dinlenme, spor, sosyal yardim, sa§lik,
koruma, alis-veris ve ulasim islemlerinin yapildidi tesisler
vardir."9

Insanlar ilk &nce bir barinak istemisler, sonra maddi
ihtiyac¢larina en uygun o©¢lanini aramislar, daha sonra konut,
onlarin estetik ve diger sosyal ihtiyac¢larini giderme vasi-
tasi olmustur.

Konut, toplumsal ac¢idan oldudu gibi ekonomik ag¢idan da
Snem tasair.

Konut arzinin artmasi, "makro ekonomik ag¢idan; artan
¢calisma ve yliksek glidiileme yoluyla yliksek {icretler &denmesi,
iretimin artmasi, yatiraimdan c¢ok getiri elde edilmesi gibi
nedenlerle, ulusal vya da bblgesel gelirde artislar
gbriilmesi, kamu giderlerinde (cinayetlerin, yanganlarain,
hastalik wveya kaza glderlerinin azalmasindan) sadlanan
diisiisler, mikro ekonomik ac¢idan ise konuta yatirim yapan

kigsinin kira, faiz vb. getiriler sonunda daha ¢ok gelir

9 AKCAY, "Uzun Dénemde ..., s. 5.
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saélama51"10 gibi dnemli yararlar saglar.
Dolayisiyla konutun, tiim toplumlar ig¢in ekonomik ve
sosyal yoénden Onem tasiyan dnemli bir sektdr oldugunu

sdyleyebiliriz.

11. iNSAAT VE KONUT SEKTORUNUN URETIM YAPISI

VE MALIYET FAKTORLERI

Konut alt sektdrinii daha yakindan incelemeden énce,
biiyiik 6lclide benzerlik tasidiga icin insaat ve konut
sektdriiniin liretim yapisi ve maliyet faktdrleri konusunda

dzet bilgi vermek yararli olacaktir.

A. INSAAT VE KONUT SEKTORUNUN URETIM YAPIST

Insaat sektdriinde iliretim, diger sektdrlerde yapilan ya-
t1rimlarin bir fonksiyonudur. "Bilindigi gibi Uretim, doga-
daki farkli dogal kaynaklara, belirli bir sermaye ve insan
eme§i uygulanarak, insanlarin ihtiyaclarini karsilayan mal
ve hizmetlere doniistiirtilmesi veya kisaca fayda yératma
faaliyeti olarak"ll tanimlanabilir.

Insaat ve konut sektdriinde iretim genelde iki tir

teknoloji kullanimi ile gerceklestirilmektedir. Bunlar;

10 cevat GERAY, 'VII tskén ve Sehircilik Haftasi Konferanslari Acis

Konusmasi®", Toplu Konut Sorunlari ve Siyasasi, Ankara, 1983, s.
415,

11 mMehmet SAHIN ve Digerleri, ls ldaresinin Temel Kavramlari, AOF Ya.

No. 104, Ankara, 1983, s. 20.
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- m"Geleneksel Insaat Teknolojisi” ve

- "Endiistrilesmis Insaat Teknolojisi"dir.

Geleneksel insaat teknolojisi; hammadde veya yari mamul
madde &zelligindeki malzemelerin, belli standartlara uyma
zorunlulugu olmadan, yodun insan gici ve cok basit mekanik
araclar kullanarak insaat yerinde islenmesi ile f{iretilen
insaatin gerceklestirilmesidir.

Geleneksel insaat teknolojisinin en belirgin
dzellikleri, emek yodun olmasi ve iretimin timiinlin insaat
yerinde gerceklestirilmesidir. Bu insaat teknolojisi,
5zellikle teknolojik acidan gelismemis olan Ulkelerde daha
yaygin bicimde kullanilmaktadix.

tnsaat sektdriniin Dbiliylk bir b&limiini olusturan
geleneksel yapi teknolojileri, tasiyici sistem 6zellikleri
ve yapida kullanilan malzeme cinslerine gbre kabaca, "tas
yigma yapilar, kerpi¢ yigma yapilar, biriket yigma yapilar,
tugla yigma yapilar, ahsap karkas yapilar, beton karkas

yapilar, ¢elik karkas yapilar”12 olarak siniflandirabiliriz.

Endiistrilesmis insaat teknolojisini, geleneksel
sistemdeki iiretimin her asamasindaki isgiiclinlin yerine alet
ve makinalarin kullanildigi ve seri iiretime olanak saglayan
iretim Dbiliyiikliigline erismis teknolojiler olarak tanimlamak
mimkiindiir. Endiistrilesmis teknolojilerin ¢ok cesitli

oluslari ve degisik Ozellikler tasimalary: nedeniyle

12 gyhal AKAL ve DiYerleri, Tirk Insaat ..., s. 116.
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bilmesi i¢in &nde gelen kosullardan biri arsanin varligidair.
Arsa; "Altyapi (yol, su, elektrik, kanalizasyon vb.) ihti-
yacl karsilanmis, Ustiinde imar haklari olusmus, tek bir yap:
yapmaya elverigli, tapu siciline yalniz kayit edilebilen bir
toprak parcasidir."l4 Arsa mevcut olmadidi takdirde, yeterli
finans giicli, talep ve yliksek teknolojinin bulunmasi, konut
Uretiminin gergeklesmesi ic¢in yeterli olmayacaktir. Bu
nedenle konut dUretiminde tim imkdnlarin wvarlaidi, ancak
arsanin da mevcut olmasiyla bir anlam tasimaktadir. Burada
unutulmamasi gerekén nokta, tanimindan da anlasilacadi gibi
tarla niteligindeki bir arazinin arsa olmadigidar.

Arazinin arsaya dénlistirlilebilmesi i¢in arazinin veya
i¢cinde bulundudu bdlgenin topografik haritalarinin yapilmasi
ve alt yapisinin insa edilmis olmasi zorunludur.

Ancak bu durumdaki arazi arsa sayilabilir ve {izerinde
konut yapilmaya hazir durumdadir. Bilindigi gibi toprak,
miktar Dbakimindan sinirli, baska yerlere tasinamaz ve
¢ogaltilamaz. Arzinin artirilmasi sdz konusu olmayan top-
radin, arsa bicimine c¢evrilerek arsa stoklarini beslemesi,
bazi kosullara baglidir. Herseyden O6nce o toprak parc¢asinin
kent pléninin 1i¢inde bulunmasi, ayrica konut yapimina
elverisli bir durumda olmasi gerekir. Bunun yanisira hizli
kentlesme, kentlerin ve kent civarindaki arsa ve arazilerin
dederlerinin (rantain) siratle ylkselmesine ve arazi
spekiilasyonunun dodmasina yol a¢maktadir. Bu da arsa

fiyatlarinain ylikselmesi sonucunu doJurmaktadir.

14 Haldun 6zEN, 5zel Miilki i m 1

Diizenlenmesinin Yarattigi: Sorunlar™, T.M.M.0.B. Konut Kurultayai,
Ankara (16-20 Aralik 1974), s. 1.
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Bunun sonucu olarak arsa, konut lUretimi a¢isindan &nem-
1i bir maliyet unsurunu olusturmaktadair.

Kentlerde yapilan konut disi insaatlarda da arsa &Snemli
bir maliyet unsurudur. Ancak, kent disi alanlarda yapilan
insaatlarda ise arazi bir maliyet unsuru olarak karsimiza
cikar. Ozellikle, yol, koéprii, baraj gibi kamu insaatlarinda,
insaat kent disinda olsa bile 6zel arazilerde yapiliyorsa,
bu tim insaatlarin ¢ok genis alanlara yayllmaél nedeniyle,
birim fiyati arsaya gére ucuz bile olsa, yine de O6nemli bir

maliyet unsuru olmaktadir.
2 .tggiici

Her ekonomik malain {iretiminde oldugu gibi insaat ve
konut sektdriniin iliretim yapisi ig¢inde, insan glici (emek)
vazgecgilmez bir liretim ve maliyet unsurudur.

Bilindigi gibi mai ve hizmet tlretiminde, &teki liretim
faktdrlerinin yaninda isglici de kullanilmakta ve buna kar-
s1lik {icret &denmektedir. Insaati veya konutu plénlayan
miihendis ve mimarlarin harcadidi nitelikli emek 1ile tudla
tasiyan 4is¢inin harcadidi niteliksiz emedin ve bunlarin
arasinda, ustaliklarina gdre yer alan Oteki ig¢ilerin timi
i¢in ©6denen {icretlerin toplamai, insaatin maliyetini
olusturan dnemli faktdérlerden biridir. Insaatta kullanilan
teknoloji ne kadar ileri ise isgiliclinlin birim maliyet basina

verimliligi o kadar yliksek olmaktadir.




3 .Yap1 Teknolojisi ve Yapi Malzemesi

Daha &nce de belirtildigi gibi yapim teknolojileri ge-
nelde geleneksel ve endiistrilesmis teknolojiler olarak ikiye
ayrilmaktadar.

Bu teknolojilerden, geleneksel teknoloji se¢ildiginde,
daha az makina ve sermaye kullanimi gerekmekte, fakat bunun
sonucu yapim siiresi uzun olmakta ve belirli mevsimlere bagli
birakmaktadir. 1Iklim kosullarina gdbre insaata ara verme
zorunlulugu da lretim siirecini uzatmakta, buna bagli olarak
maliyetler ylikselmektedir.

Endlistrilesmis yapi teknolojisi se¢ildiginde ise isgili-
cliniin yerine, makina kullanilmakta ve seri {iretime olanak
saglanmaktadir.Bu teknoloji, isglici tasarrufu saglayarak
Uretimi arttirmakta ve maliyetleri disiuriici etki
yaratmaktadir. Ancak bu sistemmin de kendine 6zgli yeni
maliyet unsurlari; yani makinalarin bakim, onarim ve isletme
masraflara ortaya ¢ikmaktadir.

Yapi malzemelerinin maliyetler i¢indeki pay:r ise insaat
maliyetleri ve dolayisiyla finansman acisindan &nem tasi-
maktadir. Konut yapaiminda kullanilan kum, kireg¢, tas, tugla,
demir, ¢imento, cam vb. ham maddeler bazi prefabrik yapi
elemanlarinin bedelleri ile bunlari insaat alanina tasimak
i¢in yapilan ulastirma giderlerinin toplami, diger bir
maliyet unsurunu olusturmaktadir.

Insaat sektdriinlin ve konut alt sektdriiniin ortak

bzelliklerini inceledikten sonra ve yurdumuzda konut alt
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sektdriini daha vyakindan incelemeden O&nce konut arz ve
talebini belirleyen &6zel kosullari ekonomik acgidan ele

almamiz gerekecektir.
III.XKONUT TALEBI VE ARZINI BELIRLEYEN FAKTORLER

Konut talebi wve arzini Dbelirleyen faktdrleri
incelerken, &zellikle tUlkemiz gibi gelismekte olan
ekonomilerin &zellikleri dikkate alinacaktir. Once konut

talebini ele alalim.
A. KONUT TALEBINI BELIRLEYEN FAKTORLER

Konutlar, diger dayanikli tilketim mallarindan ayri iki
6zellige sahiptir.

- Konutlar genellikle taslnméz mallardir.

- Konutlarin Omirleri, Oteki dayanikli tiketim

mallarindan c¢cok daha uzundur.

Bu nedenlerden dolayi, bir konuta sahip olup da icinde
oturan kisiler yoéninden bile konut, bir dayanaikli tiiketim
malindan ¢ok yatiraim mali olarak kabul edilir. Bd&yle olunca
da konut edinme istedi veya konut talebi, bir takim
kosullarin wvarligi ile ortaya ¢ikar. Konut talebini
belirleyen en ©&nemli faktérleri; niifus artis hizi, gbé¢ ve
kentlesme, gelir, ailelerin kiiclilmesi ve evlenmeler,

yenileme basliklari altinda ele almak miimkiindiir.
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1 .Nifus Artis Hiza

Konuta olan ihtiyac¢ niifus hareketlerine bagli olarak
degismektedir.

Sanayilesme ile Dbirlikte, Dbir taraftan gelirlerinin
artmasi sonucu olusan miireffeh hayat, digder taraftan da
tiptaki geligmeler &61im oranini 6nemli Slglide azaltmistar.
DoJjum oranili sabitken; 0O6llim oraninin azalmasi, nilifus artais
hizini yilkseltmistir. Dolayisiyla sanayilesme 1le birlikte
baslayan haizli nilifus artisinin en Onemli sebebi; Jlim
oranindaki azalmalardir.l5 Niifus artisinin hizli olmaszi,
dogal olarak niifusun bilesimini etkilemekte ve genc¢ niifusun
toplam nlifus i¢indeki payini artirmaktadir. Bu da evlenmeler
nedeniyle yeni ailelerin ortaya c¢ikmasini hizlandirmakta ve

yeni konut talebini arttirmaktadair.

2.G6¢ ve Kentlesme

Konut talebini belirleyen faktdrlerden biri de k&yden
kente gd¢ olayidir. Koyden kente gdc¢ olayinin en ©&nemli
sebebi, ekonomik sebeplerdir. Teknolojinin gelismesi ve
makinelesmenin artmasi, tarimda dolayisiyla kdéyde mevcut
isglici ihtiyacini azaltmaistir. Bunun sonucu gec¢imini
saglayacak yeni bir is bulma, giivenlik, c¢ocuklarin egitimi,
kentin wuygar nimetlerinden vyararlanma gibi etkenlerle,

kéyden kente gd¢ olgusu ortaya ¢ikmistir.

15 yural F.savas, Kalkinma Ekonomisi, Istanbul, 1986, s. 23.
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Go¢g, aileleri daha kilicik ve daha c¢ok sayida aileler
olusturmak dodru bdlinmeye yéneltirﬁ Daha geng¢ vyasta
evlilikler, gen¢ yasta babalik ve annelik, refahin artma
umutlari, daha yiliksek hayat standartlarina ydnelis sonucu,

konut talebi artmaktadir.
3.Gelir
Konut talebini etkileyen fakt&érlerden birisi de, konut

sahibi olmak isteyen kitlelerin gelir diizeyidir. Konut ‘
|
edinme isteginin fiili talep haline dd&nlismesi, gelir ve
dolayisiyla tasarruf imkdnlaraiyla ¢ok yakindan ilgilidir.
Bilindigi gibi milli gelirin artmasiyla birlikte kisilerin
tasarruflarini da artirmakta, bu tasarruflarin bir bdélimi de
konut kesimine yOnelmektedir. Bu, ya yeni konut talebi, ya

da mevcut olan konutlardan daha elverisli kosullar iceren

yeni konutlara dodru ydnelme bicimde.ortaya ¢aikmaktadir.
4 .Evlenmeler ve Aile Kii¢giilmesi

Yeni bir aile kurulmasina neden olan evlenmeler, modern
toplumlarda, genellikle ayri bir konutta oturma egilimini
dodurmaktadir. Bu o gine kadar mevcut olmayan bir konut
talebini ortaya c¢ikarmaktadar.

Kentlesme ve hane halki ic¢inde aile {iretiminin vyer
aldigas tarimsal {retim yerine, badgimsiz islerde calisan

bireylerin artmasi, toplumda kalabalik aile &zelliginin
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giderek kaybolmasi ve daha az nifuslu ailelerin olusmasina
yol ag¢maktadir. Yasam bigiminin dedismesi ve ayri ev acma
egiliminin giderek agir basmasi, aile yapisini dedistirmekte
ve ailenin kiicilmesine neden olmaktadir. Bir yandan hizla
nifus artisa, bir vyandan da ailelerin kiiciilmesi,
barindirilmasi gereken aile sayisini artirmakta ve bu durum

da konut talebini Onemli &lciide etkilemektedir.

5.Yenileme

Kisilerin ulastiklari gelir diizeyine bagli olarak, kul-
lanilmakta olan konut yerine daha iyi yasam kosullari olan
konutlara yeni konuta karsi bir talep dodurabilmektedir.
Ayrica konut yenilemesi ekonomik Omriini tamamlayan veya
cagdas yasam standartlarina uymayan yapilarin terk edilmesi
sonucunda da ortaya cikmaktadir. Yenileme talebini etkileyen
diger bir unsur da dodal afetler sonucunda (deprem, sel,
¢c1¢g, toprak kaymasi) kullanilamayacak duruma gelen

konutlarin yerine yenilerinin gerekmesidir.

B. KONUT ARZINI BELIRLEYEN FAKTORLER

Konut arzini belirleyen faktdrleri, konut talebindeki
gelismeler, finansman, yapi malzemesi ve yapi teknolojisi,
arsa, yerlesim alanlari ve alt yapi, girigsimcilik ve OSrgiit-

lenme basgliklari altinda incelemek miimkiindiir.




1.Konut Talebindeki Gelismeler

Konut arzini belirleyen faktdrlerin en Onemlisi kus-
kusuz konut talebidir. Diger bir anlatimla konut arzi, konut
talebi olmadan uzun siire devam edemez. Bir tiiketim mali ig¢in
iiretimden sonra c¢esitli pazarlama yOntemleriyle talep
yaratilabilir. Ancak olduk¢a uzun Omirld oldugu, kisa
dénemde elden cikarilmasinin diisiinlilmedigi wve zorunlu bir
gereksinime cevap verdigi i¢in konut, dayanikli bir tiliketim
mali olarak nitelendirilebilir. Bu nitelikleri nedeniyle
konut arzi, konut talebine yakindan badli bulunmaktadir.
Ayrica yapim maliyeti ve satis riski yliksek oldugundan,
talep edileceginden emin olunmadan konutu idretmek miimkin
degildir.

Uretime baslama asamasindan &nce, {ireticinin konutu
satmakta herhangi bir tikaniklikla karsilasmayacadi
beklentisi biiylik Onem kazanmakta Qe insaat girisiminin
baslamasi ic¢in 6n kosul niteligi tasimaktadir. Baska bir
deyisle uygun talep kosullarinin bulunmamasi halinde konut
Ureticisi, insaat girisimi kararindan vazgegebilecek veya

erteleyebilecektir.
2 .Finansman

Konut finansmaninin ana kaynaklari, gelirin bir fonk-
siyonu olan tasarruflar, konut kredileri wve konut liretici-

sinin &z kaynaklaraidair.
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"Konut finansmanini olusturan kaynaklari belirleyen
baska etkenler de s6z konusudur. Konut finansmani ve onu
olusturan kaynaklar arasindaki iliski asagida sematik olarak

gbsterilmistir.

KONUT FINANSMANI

, 1 ,
1 ) )

Tasarruflar Konut Kredisi Uretici Ozkaynaklara

1 1 1
Genel Gelir 1 1 1 1

Diizeyi Kredi Kredi tktisadi Gecmisten
Kurumlary Kurumlarindaki Faaliyetler- Devreden
Ozkaynaklari Tassarruflar den Dogan
T Genel Gelir tktisadi
N , . Dizeyi Faaliyetler
Ozel Sendikalaran Resmi
Gelirleri Kredi T
7 Kur?mlar% Genel Gelir
T Gelirleri Diizeyi
Iktisadi Uyelerden
Faaliyetler Sa&lanan T T
T Iktisadi Kamu Kaynaklari
Genel Gelir Faaliyetler T
Diizeyi T Biitce
Genel Gelir T
Diizeyi

Genel Gelir
Diizeyi

Semadan da gdriilecefdi gibi konut finansmaninin alt ke-
simlerine inildikg¢e, ana kaynadi genel gelir diizeyinin olus-
turdugdu goérilmektedir. Bir anlamda, genel gelir diizeyi konut
finansmani arasinda kalan asamalar, gelirden konuta ayri-
labilecek fonlari belirlemektedir. Bu durumda belirli bir

gelir dizeyinde konut finansmanini artirabilmenin yolu ara




23
asamalar icin uygulanacak politikalar (tasarruf Ozendirme,
biitceden daha fazla pay ayirabilme vb.) olmaktadir."16

Konut arzinin belirlenmesinde, finansman faktdri onemli

bir yer tutmaktadir.

3 .Yapi Teknolojileri ve Yapi Malzemesi

Daha ©&énce de belirttigimiz gibi konut yapaim tekno-
lojileri genel olarak geleneksel ve endiistrilesmis tekno-
lojiler olarak ikiye ayrilmaktadair.

Yurt i¢inde {iretilen yapi malzemelerini kullanmasai
nedeniyle disa bagimliligi olmamasi, ylksek diizeyde istihdam
yvaratabilmesi, teknoloji yatirimi gerektirmemesi gibi avan-
tajlarina karsilik; {liretim maliyetinin diger teknolojilere
nazaran ylksek olmasi gibi &6zellikleri, geleneksel teknoloiji
ile bilylik konut ag¢iklarinin kisa zamanda kapatilabilmesini
gliclestirmektedir. Buna karsilik; endiistrilesmis teknoloji-
lerde, daha kisa siirede daha ¢ok konutun daha diisik
maliyetle gergeklestirilebilmesi mimkiindlir. Ancak bunun ic¢in
6nemll bir sermaye yatirimi gerekmektedir.

Yap:i malzemelerinin konut Uretimindeki Onemi iki ana
noktada toplanabilir. Bunlar, malzemelerin temininde gli¢cliik
cekilmemesi ve malzeme maliyetlerinin toplam maliyetler

i¢indeki payidir.

16 Tlirkiye Is Bankasi lktisadi Arastirmalar Midirligi, Tirkive'de
Konut gSekt&éri ve Sorunlara, Ankara, 1983, s. 21.




4 .Arsa, Yerlesim Alanlari ve Altyapa

Arsa niteliklerine kavusmamls arazilerin alt yapi hiz-
metlerinden yararlanamamasi ve alt yapisini hazirlama
maliyetinin de eklemek, konut maliyetlerinin daha da
ylikselmesi, finansman ylkind ve birim maliyetleri artirici
bir uﬁsurdur. Bu nedenle genellikle, ireticiler alt yapisa
hazir kiiclik arsalara ydnelmekte, bu ise arsadaki arz-talep
dengesizligi nedeniyle, 6zellikle biliylik kentlerde, konut ma-

liyetlerinin yikselmesi sonucunu dodurmaktadir.

5.Girisimcilik ve Orgiitlenme

Konut Uretimi i¢in gerekli olan cesitli faktérlerin
biraraya getirilerek {liretime ydénlendirilmesi, ancak giri-
simciler ve/veya 3rgiitlerin iistlenebilecekleri bir islevdir.
Girisimci, kisisel olarak bir iktisadi faaliyeti yliriitmek
isteyen kisi olarak tanimlanabilir. Konut alt sektdriinde,
tanim icine 6zel insaat miiteahhitleri girmektedir.

Ozel miiteahhitlerin, O6demeler igin aliciya tanidiklar:
vadenin kisa olmasi nedeniyle, dar gelirlilerin konut sahibi
olabilme olanaklari sinirli kalmaktadar. Uzun bir zaman
i¢cinde Odeme ve baslangic O6demesinin dﬁ$ﬁk diizeylerde
olmasini isteyen dar gelirlilerin, konut sahibi olabilmeleri
icin &zel girisimciler disinda yeni Orglitlenmelere gitmek

gerekmistir.
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Yapi kooperatifleri, kamunun ©&nce konutu yapip daha
sonra alicidan uzun vadede konut bedelini tahsil etmesi ve
vadeli konut kredisi ag¢ilmasi gibi wuygulamalar, dar
gelirlinin konut sahibi olabilmesi amaciyla gergeklestirilen
brgiitlenme big¢imlerindendir.

Kisaca Ozetlersek, talepteki artislari, finansman
kolayliklari, ucuz yapir malzemesi ve endiistrilesmis
teknolojilerin kullanilmasi, uygun ve altyapisi olan
arsalarin bollufu, bu alanda faaliyet gbsteren
girisimcilerin {retime hevesli olmalari ve son olarak
finansmani kolaylastiran kooperatif &rgiitlenmeleri, konut
arzinl olumlu y&nde etkiler.

| Buraya kadar yaptigimiz genel incelemeye burada son

vererek, Tilirkiye'de konut sektdérii 1979-88 ddneminde

inceleyelim.




tkKkitNcCc BOLUOUM

TURKIYE'DE KONUT SEKTORUNUN EKONOMIK GORUNUMG

(1979-1988) VE KONUT POLITIKALARI

Genel olarak {ilkemizdeki konut sektoriini ele
aldigimizda, sektdrin yapisini yurdumuzda uygulanan insaat
teknolojisi belirlemektedir.

Tﬁrkiye'de uygulanan insaat teknolojileri, yapa iretim
alanlarinin farkllllkiarlna, yapi niteliklerine gore degi-
siklikler g8sterir. Belirli bir yapi teknolojisinin kullani-
m1, lretilecek yapinin fonksiyonel Szelliklerinden etkilene-
bilir. Malzemenin tiirlerine, teknik bilgi diizeyine, ekonomik
kosullara, sosyo—ekonomik kosullara ve sosyo—-ekonomik po-
litika kararlarina kadar uzanan bir cok faktore baglidir.l7?

Bu faktdrlerde meydana gelen de§ismeler, kullanilan
teknolojileri de belirgin bir dlcide etkilemektedir.

Endiistrilesmis teknolojiler diinyada, dzellikle Ikinci

Diinya Savasi'ndan sonra, ¢ok hizli gelisme géstermis ve

diinya konut {iretiminde c¢ok bliylik bir agirlik kazanmistir.

17 aARAL ve Digerleri, Tiirk Insaat .... s. 131.




Yaygin uygulama alani olan ve bir c¢ok endiistrilesmis

teknolojilere temel teskil eden, tilinel-kalip ve panel
sistemler gibi teknolojilerin Tiirkiye'de kullanimi c¢ok yeni
olup, tilkemizde konut dretiminde agirligdin hemen hemen
tamami geleneksel teknolojidedir.18

Ulkemizde geleneksel teknolojiye badimli olmakla bir-
likte, emek yerine daha c¢ok makina glictine dayali teknoloji-
ler de yayginlasmaya baslamistair. Cesitli harfiyat makinala-
ri, ylikleyiciler, tasiyicilar, vingler, beton santrallari
gibi biiylik makina ve techizattan, en kiiclik el aletlerine ka-

dar mekanizasyon yayglnlasmaktadlr.19

I .TURKIYE'DE KONUT 1HT1YACINI BELIRLEYEN FAKTORLER
VE KONUT 1HTIYACININ 1979-1988 DONEMINDEKI

GEL1SiM1

A. KONUT IHTIYACINI BELIRLEYEN FAKTORLERIN GELISIMI

Toplum halinde yasayan insanlarin ihtiyag¢larai siraya
konuldudunda; yiyvecek ve giyecedin hemen ardindan barinma
ihtiyaci gelmektedir.20

Bu denli &nemli olan bu ihtiyaci belirleyen veya baska

bir ifade ile konut acigina yol acan faktdrleri, genel

18 Tiirkiye 1s Bankasi Iktisadi Arastirmalar Midirligl, Iidrkive'de
Konut ..., s. 23.

19 ppr, V.B.Y.K.P.n3 Hizmetler Tanitim Yavinlari, DPT, Ankara, 1985, s. 33.

20 Hal1il DIRIMTEKIN, "Konut Ekonomisi”, E.f.T.1.A. Dergisi, C. V, S.1,
Ankara, 1969,75. 8.
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olarak; nilifus artais hizi, kentlesme hizi, yenilik ihtiyaca,

genel ekonomik yapi basliklari altinda toplamak mimkindiir.

1 _Niifus Artais Haiza

Cumhuriyetin kurulusundan sonra baslatilan, {ililkenin
yeniden imari ve {ilkeyi ekonomik ydnden ilk kendi kendine
yeterli duruma getirme ¢alismalari, makina glicinden daha c¢ok
insan glicine dayanmakta idi. Bu yillardan baslayarak,
1960'11 yillara kadar Tirkiye, tarima dayali bir ekonomiye
sahipti. Niifusun biiylik codunlugu kirda ve daginik yerlesim
birimlerinde vyasiyor ve tarima dayali sektdrlerde
calisiyorlardz.?l

Ulkemizde cumhuriyetten sonra uzun bir dénem Dbu
bzellikleri tasiyan sosyo-ekonomik vapi, hizli nifus
artisiyla desteklenmistir.

Bunun sonucu, 1960'li yillarda baslayan plénli kalkinma
déneminde nifus artisinin durdurulmasi gerekliligi, kal-
kinma plénlarinda niifus politikasi olarak benimsenmistir.
Buna bagli olarak olusturulan sosyal ve ekonomik politikalar
sonucu, nlifus artis hizinda belirgin diismeler baslamistair.

Tlirkiye'de 1927-1985 sayim yillari arasinda toplam ni-
fus wve nifus artis orani (% artis olarak) Tablo-1l'de
verilmistir.

Tablonun incelenmesinden anlasilacagi gibil {lkemizde

niifus artis orani son doénemdeki belirgin azalisa radmen

21 Pyncer KOCAMAN, tlhan OZALTIN, 1Y irkiye" if

Yapisaindaki Gelismeler ve Uluslararasi Karsilastirmalar, DPT
Ya.No. 2054, SPB 396, Ankara, 1986, s. 10.




oldukca vyiiksektir. Ozellikle Avrupa'da 1979-1980 yaillara

arasindaki ortalama yillik niifus artis oranainin %0,6 oldugu
diistintiliirse, Tiirkiye'de nilifus artis hizinin ne kadar yliksek

oldugu ortaya c¢ikmaktadir.22

TABLO - 1
SAYTM YILLARINA GORE TURK1IYE NUFUSU VE
YILLIK NUFUS ARTIS ORANI (%)

Sayim Yillara Toplam Niifus Y11l:k Ortalamas NOfus Artis Orani (%)
1927 13.648.270 -
1935 16.158.018 2,1
1940 17.820.950 2,0
1945 18.790.174 1,1
1950 20.947.188 2,2
1955 24.064.763 2,7
1960 27.754.820 2,8
1965 31.391.421 2,4
1970 35.605.976 2,5
1975 40.347.719 2,5
1980 44.736.957 2,1
1985 50.664.458 2,4

Kaynak: DIE, 1985 Genel Nifus Sayami, Nifusun Sosyal ve
Ekonomik Nitelikleri, Ya. No. 1369, Ankara, Nisan
1989, s. 4.

Bu olusum sadece konut konusunda sorun yaratmamakta,
diger kit kaynaklara olan tilketici talebindeki artis

nedeniyle, ililkemizin sosyal ve ekonomik yapisinda &nemli bir

22 tprahim KAVRAKOGLU ve Digerleri, Xonut Sorunu ve Coézim Ifcin
Oneriler, 1SO Arastirma Dairesi Ya. No. 1983/11, Istanbul, 1983,
s. 25.
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sorun olarak yer almaktadair.

Tablo-1l'den kolayca anlasilacadi gibi sadece niifus
arti1si nedeniyle barindirilmasi gereken kisgi sayisinin hizla
ylikseldigi wve konut i1htiyacindaki artis ag¢ikgca ortaya

¢ikmaktadair.
2.Go6¢ ve Kentlesme Hizi

Kentlesme, son iki yiliz yilan Onemli olgularindan biri-
dir. Teknolojik gelismeler, {retim bicimi ve iligkilerindeki
degismeler, tim ilkelerde biliyiik miktarda nlifusun kd&yden
kente g&¢ olayini ortaya c¢ikarmaistir. Boylece, nifus
hareketleri kentlesme olgusunu yaratmis, kentlerin nilifusu ve
kent sayisi giderek artmistair.23

Tlirkiye'de 1950'lerde gdzlenmeye baslayan ve 1960'l:
yillarda haizlanan, kirdan kente g&¢ sonucu hiz kazanan
kentlesme silireci, Onceleri olumlu bir gelisme olarak ele
alinmis, kalkinma 1i¢in bir potansiyel ve bir itici gli¢
olarak kabul edilmistir. Yaillar ilerledikgé, kirdan kente
gb¢iin hiz kazanmasi ile kentlerdeki isglicli arzinain sanayi ve
hizmetler sektdrlinin isglici talebinin {stiine c¢aikmaszi;
kentlerde artan is talebi ve dilizensiz kentlesmeyi &nemli bir
sorun haline gelmistir.24

Kentlesme siirecinin oldukga hizli gelistigi tlkemizde,
¢ok biylik miktarlarda nifusun kisa bir zaman ddnemi icinde
kentlere gd¢ etmesi; egitim, saglik, beslenme ve konut ala-
ninda ciddi sorunlar yaratmistair.

Ulkemizdeki sayim yillarina gdre kentsel ve kirsal

nlifus ve artislari (% olarak) Tablo-2'de incelenmistir.

23 Kemal KARTAL, Kentlesme ve Insan, TODAIE Ya. No. 175, Ankara,
1978, s. 4.

24 KOCAMAN, OZALTIN, Sosval Yapi 1 ..., s. 69.




TABLO - 2
SAYIM YILLARINA GORE KENTSEL ve KIRSAL NUFUS ve ARTISLARI (%)

KENTSEL NUFUS KIRSAL NUFUS

Yillar Toplam Sayx Topéignfﬁ;’usa Artis % Sayi Topcl)::mNﬁofusa Artis %
1927 13,648 3,306 24,2 - 10,342 75,8 -
1935 16,158 3,80.3 23,5 1,8 12,355 76,5 2,2
1940 17,821 4,346 24,4 2,17 13,475 75,6 1,7
1945 18,790 4,687 24,9 1,5 14,103 75,1 2,2
1950 20,947 5,244 25,0 2,3 15,703 75,0 2,2
1955 20,065 6,927 28,8 5,6 17,138 71,2 1,8
1960 27,755 8,860 31,9 4,9 18,895 68,1 2,0
1965 31,391 10,806 34,4 4,0 20,585 65,6 1,7
1970 35,605 13,691 38,5 4,7 21,914 61,5 1,3
1975 40,348 16,869 41,8 4,2 23,479 58,2 1,4
1980 44,737 19,645 43,9 3,1 25,092 56,1 1,3
1985 50,664 26,866 53,0 6,3 23,798 47,0 -1,1

Kaynak : Kent Koop, 1988 Calaisma Raporu, (30 Haziran 1989), Ankara, s.20

L€
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Tablo-2'nin incelenmesinden gdériilebilecedi gibi
ilkemizde 1950'de nilifusun %75'i kirsal kesimde %25'1
kentlerde yasarken, 1985'de %53'l kentlerde %47'si kairsal
kesimde yasamaktadir.

Meydana gelen yiksek orandaki kentlesme, kentlerde,
yeterli konut ve arazi saglanamamasi sorununu dodurmustur.

Konut yapmak ig¢in O&nce onun Uzerine yapilacagi bir
toprak pargcasaina ihtiya¢ vardar. Arazinin arsaya
dénlistliriilmesi i¢in arazinin veya bdlgenin topografik hari-
talarinin, nazim plédnlarainin ve aplikasyonlarinin yapilmasai,
alt yapinin insa edilmis olmasi zorunludur. Arsa Uretmek,
yveni yerlesim alanlari acmak ile es anlamda dﬁ$ﬁnﬁlebilir.
Bu dénemde arsa Uretimi sinirli kaldigindan, Szellikle bliyik
kentlerde yeteri kadar yeni yerlesim alani acilamamistair.
Dolayisiyla konut {iretimi mevcut arsalarda yapilabilmekte,
bu da konut ihtiyaC1ni gidermede karsilasilan engellerden

birini olusturmaktadir.

3 .Yenilik 1thtiyaca

Kabul etmek gerekir ki mevcut konutlar zamanla eski-
mekte ve oturulamaz hale gelmektedir. Ayraica degisen ih-
tiyag¢larin ve teknik gelismelerin ortaya c¢ikardigar daha
kullanisli konutlara olan ihtivag; eskilerin terk
edilmesine, yikilmasina ve bu arsalara yeni konutlarain

vapilmasina sebep olmaktadar.
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"1986 yilinda 20.000'den fazla nilifuslu yerlerdeki konut
stoku, evsiz kimsénin bulunmadigi varsayilarak, kabaca
6.116.956 tUlnite olarak hesaplanabilmektedir. Ulkemiz
kosullari ve mali konularda belirlenen amortisman oranlari
gbz Oniline alinarak, kent stokunun normal Omriniin 50 yil
oldugu sdylenebilir. Buna gdre mevcut konut stokunun her yil
(1/50=) 0,02'si yenilenmelidir. Bu orani 20.000'den fazla

nifuslu yerlerdeki konut stokuna uygularsak;
6.116.956x0,02 = 122.325

olarak yi1llik yenilenecek miktar bulunabilmektedir.”25
Yapilan degerlendirmeden gdriilecedi gibi yenileme
ihtiyacinin da konut ihtiyacani belirleyen faktdrler

arasinda O6nemli bir yeri vardar.
4 .Genel Ekonomik Yapa

Konut ihtiyacini belirleyen faktdrlerden biri de genel
ekonomik yapidir. Konut konusundaki faaliyetlerin,
ekonominin izledidi genel gidisin disinda kalmaszi
beklenmemelidir.

Ulke ekonomisinin son yvillarda yasadigi, kamu gelir-
lerinde azalma, bilitce ac¢idi ve enflasyon olgusu, ekonomik
vapida 6nemli sorunlar tesgskil etmis, O6zellikle yliksek oranla

enflasyon ve enflasyonla miicadele etmek amaciyla uygulanan

25 AKRGAY, Uzun Dénemde ..., s. 2.
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talebi kismaya y®nelik politikalar, konut piyasasini olumsuz
yénde etkilemistir. Bunun yanisira uygulanan yiksek faiz
politikasi tilketici ag¢isindan, konut sahibi olmak, parasini
konuta yatirmak yerine yiiksek faiz almak gibi daha akilca
gériinen diger bir ydne sevketmigtir. Ylksek faiz politikasa,
iiretici acisindan kredi maliyetlerinin artmasi anlamina
gelmektedir. Yiiksek enflasyona ayak uydurmak amaciyla
kullanilan insaat malzemesi fiyatlari konut maliyetlerinin
hizla artmasi sonucunu yaratmistir. Buna karsilik licretlerin
ve emeklilik gilivencelerinin artis hizlari bu maliyeti
karsilayacak diizeyde seyretmemistir. 100 m? 1ik sosyal konut
niteligindeki bir dairenin yapi maliyeti en {Ust dizeyde
kidem tazminati alan isci ve emekli ikramiyelerine hak ka-
zanan memur icin ulasilamayacak bir seviyeye yiikselmistir.2®
Bu gelismeler karsisinda girisimcinin konut yatirimindan ka-
cinmasl sonucu ortaya ¢ikmaktadair.

Bu ekomik yapi bir taraftan siirekli artan nlfus ve
mevcut birikim konut ﬁretiﬁini artirmak icin baski olus-—
tururken, bunun yanisira konut maliyetini artiran faktdr-
lerin bu baskidan daha siddetli olmasi, konut ihtiyacini

olumsuz yd&nde etkilemektedir.

B. KONUT IHTIYACININ 1979-1988 DONEMINDEKI GELISIMI

Yukarida saydigdimiz faktdrlerin etkileri sonucu, Tablo-

3'{#in incelenmesinden de anlasilacagd:r gibi iilkemizde konuta

26 gmel DORUOGLU, Sosyal Yapi III, Niifus Gruplari, Ya. No. DPT 2135,
SPB 415, Ankara, Nisan, 1988, s. 46.



ybnelik ihtiyag¢ siirekli artarak devam etmektedir.

TABLO - 3
KONUT 1HTIiYACI (Hane Halki Sayilarina Gére)

Yaillar Hane Halka Thtivac Gerceklesme Acik (%)
1979 8162453 344835 124197 64
1980 8522499 360046 139237 61
1981 8700951 178453 118778 33
1982 8947536 246585 115986 53
1983 9201109 253573 113453 55
1984 9461869 260760 122580 53
1985 9730018 268148 118205 56
1986 10005767 275749 168597 39
1987 10289330 283563 191109 33
1988 10580930 291600 104758 43

Kaynak: Kent-Koop., 1988 Calisma Raporu, Ankara (30 Haziran
1989), s. 27.

1979-1988 yillari arasinda, Yillik konut gereksiniminin
250.000-350.000 arasinda degismesine karsin, aynli yillarda
fiilen {iretilen bina sayisinin 120.000-200.000 arasinda
ulastigi gbriilmektedir. Bu yilda 200.000-250.000 konut ag¢igi
oldugunu gbsterir,.

Konut ac¢igi konusunda tahminler farkli olmakla beraber,
hizli bir ntfus artisi ve kentlesme siireci icinde olan iilke-
mizde konut ag¢iginin hizla arttigi, konut sorununun ¢ézii-
miniin gittikg¢e agirlastigini gdstermektedir.

"Glinlimlizde insan faktdriinin ekonomik kalkinmasindaki

rolli daha iyl anlasilmaktadir. Bazi arastirmalar ekonomide
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verimlilgin, makina ve arag¢—gereglere yapilacak yatirim-
lardan c¢ok, insan faktdrliine yapilan yatirimlarla gercgekles-
tigini ortaya koymustur. Saglik, egitiminin yanisira kisi-
lerin barinma gereksiniminin karsilanmasi, insan verimlili-

gini artairacak bir yatirim olarak diisiiniilmektedir."27

Gelismekte olan {ilkemiz acisindan, kalkinma ve

verimliligin artirailmasinda O&nemli bir sorun olan konut
acigainin c¢odziimlenmesi, Tirkiye'nin iktisadi glindemide uzun

siire yer alacak gibi g&rlinmektedir.

IT. TURKIYE'DE KONUT SEKTORUNUN EKONOMIK GORUNUMU

(1979-1988)

A. TURKIYE'DE KONUT SEKTORUNUN GSMH VE

YATIRIMLAR ICINDEKI PAYI

Bir sektdriin, ekonomi igindeki yeri ve &nemini ortaya
koyan en temel gdsterge, bir sektdrlin GSMH ve vyatirimlar
i¢indeki payidar. Bu iki gbsterge, sektdrlin, genel ekonomi
acisindan dedJerlendirilmesine olanak saglanacaktir. Simdi

konut sektdriinli bu iki temel gdsterge acisindan inceleyelim.

1 .Konut Sektoériinin GSMH deki Payai

GSMH bir {lke ekonomisinin {iretim faaliyetlerin,
dizeyini &lc¢mekte kullanilan temel bir &l¢lidiir. GSMH, bir
Ulkenin belli bir yil ic¢inde {iretilen mal ve hizmetlerin

iretim arac¢larindaki asinma ve eskimeyi karsilayanlar dahil,

27 AkGUC, EREN, "Ipnsaat Sektoriiniin Tirk ...", s. 16.
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katma degerleri toplami anlamina gelir.

GSMH, ekonomide piyasadan geg¢en toplam iktisadi faali-
yetin tahmininde, emek hizmetlerini piyasada satan birey-
lerin, karsilastigi istihdam firsatlarindaki degismelerin
hesabinda, elde mevcut en iyi &lciidiir.2?

{lkemizde bu konu ile ilgili. calismalar, Devlet
Planlama Teskilati ve Devlet Istatistik Enstitiisii tarafindan
yapillmaktadir. DPT'nin hesapladigi, konut sektériniin
GSMH'daki payi ayrica incelenmemis olmakla birlikte, insaat
sektdriniin &nemli bir bdlimiinii olusturmasi nedeniyle, yillar
itibariylé gelisimi acgisaindan bu verilerden bir fikir
edinilebilir. Insaat sektédriinin 1979-1988 yillara arasainda

GSMH deki payi, Tablo-4'de gbsterilmistir.

28 Halil DIRIMTEKIN, Genel fktisat Teorisi IT (Makro), Ankara, s. 7.

29 Richard G.LIPSEY ve DiYgerleri (Cev.0mer F.BATIREL ve Digerleri),
Iktisat 2, istanbul 1984, s. 34.




TABLO - 4

INSAAT ve KONUT SEKTORUNUN 1979-1988 YILLARI ARASINDA GSMH'DAKI PAYI

(1968 Fiyatlarayla Milyar TL.)

SEKTORLER 1979 1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988™

Gayrisafi Katma Defer

TARIM 44,5 45,3 45,3 48,2 48,1 49,8 51,0 55,1 56,2 60,1
SANAYT 43,4 40,8 43,9 46,0 49,7 54,7 58,1 63,2 69,2 71,9
INSAAT SEKTORU 12,8 12,9 1é,9 13,0 13,1 13,3 13,7 14,9 15,9 16,2
TICARET 26,8 26,2 28,1 29,4 31,4 33,9 35,5 38,9 42,7 44,2
ULASTIRMA VE HABERLESME 18,6 18,5 18,7 19,7 19,7 21,2 22,2 23,2 24,7 25,4
DIGERLERL 43,3 44,8 46,5 48,4 50,1 51,9 53,7 56,7 59,0 62,0
GSMH (Alici fiyatlariyla) 208,4 206,1 214,6 224,5 231,9 245,717 258,2 279,0 299,17 309,9
Insaat Sektdrii Katma D./GSMH 6,1 6,3 6,0 5,7 5,6 5,4 5,3 5,3 5,3 5,2

Kaynak : DPT, Temel Ekonomik G&stergeler, Ankara, 1989, s.7

( * ) : Mart 1989 Tahmini
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Tablo-4'lin incelenmesinden gdrilebilecedi gibi 1980
yilinda GSMH i¢indeki payi %6,3'e kadar yilkselmis olan
insaat sektdrilinin bu payi, 1988 yailinda %5,2'ye kadar
diismlistiir. 24 Ocak 1980'den sonra izlenen politikalar so-
nucu, kamu yatirimlarinda duraklama, &zel sektdr yatirimla-
rinin hedeflerin gerisinde kalisi, konut insaatlarinda g&rii-
len gecikme, konut sektdriinlin bliylime hizini olumsuz ydnde
etkilemis ve bu insaat sektdriin GSMH i¢indeki payinain

diismesine yol ac¢mistair.

2 .Konut Sektdriniin Yatirimlar 1¢indeki Pay:

Planli doénemler incelendiginde, konut yatirimlari en
6nemli U¢ sektdr arasinda yer almaktadir. Tablo-5'de
incelendiginde I.plan déneminde konut sektdrii yatiraimlarainan
toplam vyatiraimlar ig¢inde paya %20,3 olarak hedeflenmis,
gergeklesme hedefleneni asarak %22,4 oraniyla ilk sirada yer
almigtir. II.pldn déneminde ise sektdr, imalat sektdriinden
sonra 1lkinci sirada yer almis ve toplam yatirimlar icindeki
payl %17,9 olarak tesbit edilmistir. Gerceklesme, %20.1 ile
imalat sektdérlinden sonra ikinci sirada yer almistar.
IIT.plan ddnemi hedeflere gbre yine imalat sektdriinden sonra
ikinci sirada %15,7 olarak hedeflenen konut sektdrll payi,
%16,9 olarak gergeklesmistir. IV.pldn dbéneminde hedeflenen
konut yatairim payi %14,6 olarak imalat ve ulastirma
sektdrleri arasinda &nemini korumus, %15,82'lik gerceklesme
oraniyla tiim sektdrler arasinda imalat wve ulastirma
sektdrliinin arkasindan d¢lincld sektdér olma O6zellidini

sirdirmistir.




TABLO - 5

SEKTOREL SABIT SERMAYE YATIRIMLART (%)

*

.. . .. X . K .. . Rk .. k%
I._Plan Ddnemi Il. Plan Dépemi  III. Plao Donemi IV, Plan Dopemi ¥, Plan Dénemi

SEKTORLER Hedef Gergek Hedef Gergek Hedef Gercek Hedef Gergek Hedef Gergek
TARIM 17,7 13,9 15,2 11,1 11,7 11,8 12,8 10,0 11,3 7,4
MADENCILIK 5,4 5,6 3,7 3,3 5,8 3,7 6,1 5,3 6,1 3,8
IMALAT 16;9 20,4 22,4 26,8 31,1 28,2 27,4 25,6 20,8 17,5
ENERJI 8,6 6,5 8,0 9,0 8,5 7,4 10,6 15,2 14,8 13,7
ULASTIRMA 13,7 15,6 16,1 16,0 14,5 20,6 16,3 17,9 18,5 21,9
TURIZM 1,4 1,3 2,3 2,1 1,6 1,0 1,2 0,6 0,8 2,8
KONUT 20,3 22,4 17,9 20,1 15,7 16,9 14,6 15,8 15,2 20,7
EGITIM 7,1 6,6 6,7 4,7 5,0 3,3 4,8 2,3 2,3 2,8
SAGLIK 2,3 1,8 1,8 1,5 1,4 1,1 1,4 1,0 1,0 1,0
D. HIZMETLER 6,6 5,9 5,9 5,4 4,7 6,0 5,5 5,9 8,7 8,6
TOPLAM 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0

Kaynak : DPT, IV. BYKP, V. BYKP, VI. BYKP

( *) : 1976 Fiyatlara, ( ** ) : 1983 Fiyatlara
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V.pldn doéneminde de ilk U¢ siradaki yerini korumasi hedef-

lenmis, %15,20 payi alacagir hedeflenen bu sektér, %20,7
gerceklesme payi 1ile ulastirma sektdriinden sonra ikinci
sirada yer almistair.

Bu inceleme de g&stermektedir ki konut sektdrii yati-

rimlar igerisinde O6nemli bir paya sahiptir.

B. TOURKIYE'DE KONUT SEKTORUNUN ISTIHDAMA ETKIST

1.Konut Sektdriinin Istihdam Ozellikleri

Bilindigi gibi insaat wve konut sektdriinde, islerin bi-
ylik bir b&liimii mevsimliktir. Geleneksel ydntemlerle yapilan
insaatlarda calisan isc¢i ise c¢ogunlukla vasifsiz isc¢idir. Bu
durum sektdérde, kendine b6zgli bir istihdam olanag:
yaratmaktadair.

Konut sektérii, kirsal kesimden gec¢ici is arayan toprak-
si1z ko&yli, klicik toprak sahipleri ya da yasam standartla-
rini yikseltmek i1isteyen az toprakli kéylli ve kentsel
kesimden de siirekli bir ise sahip olamayan, buldudu her tlr-
14 i1sle vyasamini siirdiirmeye c¢alisanlara bir is olanadi sagd-
lar.30

Tlirkiye 1isveren sendikasi konfederasyonunun 1981
yilinda yaptidi bir calismada, arastirma kapsamindaki is
yerlerinde, istihdamin aylara gdre dagilimina bakildiginda,

11 sektdr ic¢cinde seker, insaat ve toprak is kollarinda, mev-

30 axAL ve Digerleri, Tirk insaat ..., s. 27.
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simlik calismanain ¢ok O&nemli Dboyutta oldugdu vurgulanmak-
tadir. Insaat ve konut sektdriinde, minumum is¢i c¢alistirma
ayi Subat, maksimum is¢i ¢alistirma ayi Haziran olarak gdz-
lenmistir.31

Ayraica konut sektdriindeki isgliclinlin olusturdudu grup,
normal giinliik calisma saatleri ve resmi is glinleri disainda
da calismayi kabul eden bir &6zellik gdstermektedir.

Bilitlin diinyada oldugu gibi iilkemizde de en biiylik sosyal
sorun issizliktir. Konut sektdriiniin emek yogun bir sektdr

olmasi, issizligin ¢éziimiinde &nemli katkida bulunmaktadir.32

2 .Konut Sektdriiniin Istihdam Yaratici Etkisi

Glinlimizde hemen her geligmete olan {ilkenin sosyo-
ekonomik problemlerinin basinda gelen isggicii fazlasaza,
toplumlar icin ¢&zUml gi¢ bir sorundur.

Tirkiye'de niifus artisinin ve emek arzinin fazla ol-
masi, emedin tam istihdamini =zorlastirmaktadir. Calisma
hayatina katilma ¢agindaki nlifusun (15-64) yas yaninda, 0-14
yas grubunu olusturan potansiyel emek arzinin da ylksek
olmasi; istihdam sorununun Tirkiye'yi, daha uzun yaillar
baski altinda tutacadini géstermektedir.33

Ulke ekonomisinde bu derece &6nemli olan istihdam

sorununun ¢oéziilmesinde, insaat ve konut sektdriinin

31 718K, XVI Oladan Genel Kurul Calismasi Raporu, Ankara (20-21 Aralik
1986), s. 57.

32 Halil DIRIMTEKIN, Tiirkive Ekonomisi, Ankara, s. 162.
33 Halil DIRIMTEKIN ve Digerleri, irki Ek isi, Acgikdgretim
Fakiiltesi, Ya. No. 43, Ankara, 1986, s. 42.
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gelistirilmesi biiyiikk yarar saglamaktadir. Ustelik, Ul-
kemizde halen sanayilesmis yap:i sisteminin yaygin olmayisi,
ingaatlarain geleneksel ydntemle yapilmasi, bu sektdrli emek-
yvogun bir sektdr olma &6zellidini artirmaktadir. Emek-yodun
firetim vyapisi olan insaat wve konut sektdrii, ekonqmik
durgunlugun giderilmesinde, bu 6zellidi nedeniyle &nemli rol
oynayabilecek bir potansiyele sahiptir.

DPT tahminlerine g&re insaat sektdriindeki istihdamin,
diger sektdrlerdeki istihdamda karsilastirilmasi ve yillara
gbre degisimi Tablo-6'da gdériilmektedir,

Tablodan g&riildigli gibi insaat sektdril istihdaminain,
toplam istihdam ic¢indeki payi %4,2'ye ulasmaktadir. Ayrica
emek yodun bir diger sektdr olan tarim sektdrini
disardabiraktigaimizda, sektdriin istihdamdaki payir %10'u
asmaktadir. Buna bir de insaatla ilgili diJer sektdrlerdeki
dolayli istihdam:i katarsak, "Sektdrlin yan sanayilerle
birlikte 2,5 milyon kisiye istihdam olanagi sagladidi tahmin

edilmektedir.n34

34 AKGUC, EREN, Tiirkive'de Insaat Sektériiniin ..., s. 8.




TABLO - 6
tSTTHDAMIN SEKTOREL DAGILIMI

(Bin Kisi)
SEKTORLER 1979 1980 1981 1982 1983 1984 1985 1986 1987 1988

TARIM 9.529 9.520 9.512 9.481 9.000 9.420 9.390 9.361 9.357 9.300
SANAY1 1.795 1.803 1.818 1.855 2.412 1.984 2.052 2.174 2.281 2.306

- Madencilik 123 118 128 190 244 111 118 127 129 214

- Imalat 1.572 1.585 1.586 1.361 2.031 1.748 1.802 1.904 1.999 1.964

- Enerji Su ve Havagazi 100 100 104 104 137 124 131 142 152 128
INSAAT 578 583 583 584 759 605 623 657 689 710
ULASTIRMA 508 501 491 507 661 522 541 566 594 605
DIGERLERI 2.839 2.904 2.924 3.047 3.625 3.244 3.348 3.482 3.629 3.771
TOPLAM 15.247 15.8911 16.346 15.474 16.457 15.776 15.955 16.243 16.548 16.692
Toplam istihdam iginde Insaat
Sektoriintin yeri (%) 3.7 3.8 3.8 3.7 4.6 3.8 3.9 4.0 4.1 4.2
Tarim hari¢ Toplam istihdam
icinde Ingaat Sektériintin 0.1 10.0 9.9 9.7  10.1 9.5 9.4 9.5 9.5 9.6
yeri (%)
Kaynak : DPT, Temel Ekonomik G&stergeler, Ankara, 1989, s.89

A%
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C. TURKIYE'DE KONUT SEKTORUNUN DIGER SEKTORLERLE ETKILESIMI

Bina 4insaatinin toplam insaat sektdrliinde ve konut
insaatinin ise bina insaatina gbre &nemli olusu nedeniyle,
bu baslik altinda insaat sektdrii bir bilitin olarak incelemeye
alinmistir.

Birlesmig Milletler'in yaptigi 1062 dallik imalat sa-
nayi ayriminda 242, ilkemizde ise 300 sanayi dali, insaat
sektdriine girdi saglamaktadir. Bu nedenle insaat ve konut
sektdri, sanayilesmis ya da sanayilesmekte olan tim ekono-
milerde ekonominin itici ve canlandirici bir sektdru
olmaktadir.

DIE tarafindan hazirlanan girdi-c¢ikti tablolaranda, 64
ana sektdér icinde insaat sektdri, bina insaati ve bina disa
ingsaat olarak, 1ki ayri sektbr olarak gbsterilmistir.
DIE'nin 1965 yili girdi-c¢ikti tablolari incelendiginde, bina
ingsaatinin, vyan sektdérlerden %62,68 oraninda girdi aldiga
gbrilmektedir. Bunun yanisira bina disi insaatta ise bu
deger %34,67'dir. Insaat sektdriinlin diger sektdrlerden
aldigi girdilerin {retim degeri icindeki payi Tablo-7'de yer

almaktadair.




TABLO - 7
tNSAAT SEKTORUNUN DIGER SEKTORLERDEN ALDIGI
GiRDTLERIN URETIM DEGERLERINDEKI PAYI (%)
Bina Insaati Bina Disi1 Ingaat

Tarim - -
Hayvancilak - -
Tas Ocak¢iliga 3,12 2,39
AJac ve Mantar Urilinleri 8,52 0,89
Diger Kimyasal Maddeler Imali 1,57 0,47
Petrol Aritimai 4,50 3,52
Diger Petrol ve Kdmiir Urlinleri - 0,16
Cam ve Camdan Mamul Sanayi 0,70 0,08
Cimento Sanayi ) 11,37 6,10
Diger Tas ve Topraga Dayali San. 4,92 2,14
Demir Celik Ara Sanayi 19,59 7,90
Diger Metal Ara Sanayi 0,73 1,17
Metal Esya Sanayi 0,59 0,11
Elektriksiz Makinalar - . -
Deniz Yolu Tasimasi 0,52 0,28
Elektrikli Makinalar 0,13 -

Motorlu Kara Ulasim Araglara - -
Diger Imalat Sanayi - -

Toptan ve Parakende Ticaret 3,96 1,23
Demiryolu Tasimasi 0,05 0,01
Diger Kara Tasimasi 1,40 7,71
Bankacilik, Sigortacilik, Koop. 1,01 0,50
Toplam Girdiler 62,68 34,67

Kaynak: DIE, 1985, Girdi Cikti Tablolari

Tablo-7 incelendiginde; bina insaati ve bina disi
insaat sektdrii sirasiyla temel iliretim sektdrlerinden %3,12
ve %2,39, imalat sanayi sektdrlerinden %52-62 ve %$22,34,
hizmetler sektdrlerinden %6,94 ve %9,74 oraninda olmak ilizere
toplam 22 sektérden girdi almaktadir.

Konut sektdrii, yan sanayilere bagimliligi c¢ok ylksek
olan ilk 20 sektdr arasinda yer almaktadir. Tablo-7'ye gore

insaat setdérii demir, ¢elik, agac¢ lrilinleri, cimento, tas ve




topragya dayali lrinler,

elektrikli makinalar,
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tas ocakciligi

ve hizmetler sektédrlerinden 6nemli &lgtide girdi almaktadar.

Bu sektdrlerin, ana tiilketime giden liretim degerleri ve

konut sektdrinin,

Tablo-8'de ayrantili olarak verilmistir.

TABLO - 8

bu sektdrlerden aldigi iliretim degerleri

tNSAAT SEKTORUNUN DiSER SEKTORLERIN URETIMLERINE
OLAN TALEBI (Milyon TL)

Ana Tiketime Insaat Sektdriine Toplam
Sektdérler Giden Uretim Giden Uretim Uretilenin

Degeri Degeri § si
Tarim 2,327,442 - -
Hayvancilik 595,260 - -
Tas Ocak¢iligi 141,905 91,962 64,80
Agac ve Mantar Uriinleri 373,900 170,227 45,52
Diger Kimyasal Maddeler Imali 987,719 35,875 3,63
Petrol Aratima 2,958,457 133,789 4,52
Diger Petrol ve Koémiir Uriinleri 190,689 2,322 1,22
Cam ve Camdan Mamul Sanayi 92,685 14,284 15,41
Cimento Sanayi 327,617 297,778 90,89
Diger Tas ve Toprada Dayali San. 165,448 121,704 73,56
Demir Celik Ara Sanayi 1,631,420 475,460 29,14
Diger Metal Ara Sanayi 466,579 30,491 6,53
Metal Esya Sanayi 247,388 12,762 5,15
Elektriksiz Makinalar 93,171 47 0,05
Elektrikli Makinalar 321,505 2,630 0,81
Motorlu Kara Ulasim Aracglara 7,094 - -
Diger Imalat Sanayi 38,100 - -
Toptan ve Parakende Ticaret 1,854,185 90,833 4,89
Demiryolu Tagimasi 32,602 1,310 4,02
Diger Kara Tasimasi 1,705,008 202,676 11,88
Deniz Yolu Tasimasi 140,215 13,821 9,85
Bankacilik,Sigortacilik, Koop. 912,037 25,986 2,84

Kaynak: DIE,

1985, Girdi Caikti Tablolari
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Bu degerler incelendiginde, konut sektdrii, c¢imento
sanayi {iretiminden %90,89; tas ve topraga dayali sanayi
tiretiminden %73,56; adac¢ {rlnlerinden %45,52; elektrikli
makina {iretiminden %0,81 ve cam ve camdan mamul esya, demir-
celik sanayi, elektriksiz makina iretimlerinden %20-35
oranlarinda girdi almaktadir.

Gériildigii gibi, konut sektdri liretimi ile temel liretim
sektbrieri arasinda siki bir baglanti bulunmaktadir. Konut
sektdriinde gériilen bir durgunluk, bu sektdrleri etkiledigi
gibi bu sektérlerde gdrilen herhangi bir aksama da, konut
sektdrii tretimini darbogaza sokmaktadir. Sektériin diger
sektdrlerle iliskisinin diger y&niinli ifade etmek istersek,
daha &nce Dbelirttigimiz gibi bu sektér, diger tim

sektdrlerin yatirimlarinda 6nemli bir yer isgal etmektedir.

III.TURKIYE'DE KONUT POLiTIKALARI

Tiirkiye'de, cumhuriyetin il&nindan glnimize kadar,
farkli dénemlerde dedisik boyutlarda hissedilen konut
sorunu, O&zellikle sadliksiz kentlesme sonucunda giderek
artmistir. D&nem icerisinde, konut sektérlinin Onem ve
agrrlaik kazanmasina paralel olarak cesitli konut
politikalari denenmis ve izlenen politikalar cercevesinde
farkli finansman sistemleri uygulanmlstlr.35

Asagida, Tiirkiye ac¢isindan uygulanan konut po-

litikalari, plénli dénem &ncesi ve plénli ddnem olarak iki

35 ppr, Alternatif Konut Finansman Sistemleri, VI. BYKP D.I.K. Raporu,
Ya. No. DPT, 2178 &6.1.K. 342, Ankara (Eyldl 1989), s. 1.
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baslik altinda incelenmistir.

A. PLANLI DONEM ONCEST KONUT POLITIKALARI

Plan &ncesi ddénem cumhuriyetin ildnindan, anayasanin
sosyo-ekonomik kalkinmanin pléna baglanacagdini gosterdigi
1960'11 yillarin basina kadar slirmektedir.

1923'de, Baskentin Istanbul’dan Ankara'ya tasinmasi,
cok kisa silirede kentin niifusunda beklenmedik bir artisa yol
acmistir. Niifus yetmisbinden yizbinlere ylikselince, konut
politikasi, baskentte biriken kamu g&revlilerinin barinma
sorunlarinin c¢&zumiine ydneltilmistir. Kamu gbérevlilerine
ayliklarinin yarisi kadar yardim saglanmasini &ngdren 1925
tarihli yasanin c¢ikarilmasi, 1ilk alinan dnlemdir. Ayrica
1937'den itibaren, Genel Biitceden ayrailan bddeneklerle bir
fon olusturulmus ve bununla lojman dretimi desteklenmistir.36

zamanla, i{ilkede her alanda go&rilen gelismeye paralel
olarak hizla artan konut ihtiyacini, uzun vadeli wve dilsik
faizli kredilerle karsilamak ve bu hizmetini tim yurt dii-
zeyinde yaymak zorunlulugu ortaya ¢ikmistir. Bu amacla
gelismis llkelerinkine benzer bir bankaya gerek duyulmustur.
Bunun sonucu 14.6.1946 giin ve 4947 sayili kanun ile Tiirkiye
Emlak Kredi Bankasi A.O. kurulmustur.37

Bu tarihten sonra O&zellikle kentlesmenin hizlanmis

olmas1i ve bilyiik kentlerde gecekondularin coJalmasadir.

36 Rusen KELES, "Kopnut Politikalaramiz", SBF Dergisi, C. XLIV, 5. 1-2
(Ocak, Haziran 1989), Ankara, s. 63.

37 ppr, Alternatif ..., s. 2.
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Kéyden kente g&¢ bic¢iminde ortaya ¢ikan, bu hizli ve ¢arpik
kentlesme, tarim digsa: kesimlerdeki isglicinli biliylik oranda
artirmis, {ilkenin toplumsal ve ekonomik yapisinda hizl:
déniisiimlere neden olmaya baslamistir. Is¢i hareketlerinin
gliclenmesi, tek parti rejiminden ¢ok partili rejime geg¢is,
konut, kent ve b&lge planlama islerinden sorumlu Dbir
bakanlidin kurulmasi, bu dénemin toplumsal ve ekonomik
dzelliklerindendir. Ozellikle gecekondularda yasayan kent
ntifusunun artmasi, kamuoyunun dikkatini siirekli olarak

cekmis ve konuta duyulan ilginin artmasina yol acmistir.38

B. PLANLI DONEMDE KONUT POLITIKALARI

1961 Anayasasinin 49.maddesi, konut kesiminde &ncelidi
acik bigimde "yoksul ve dar gelirli ailelere" vermistir.
Devlet Planlama Orgilitiiniin kurulmasi, konut sorunlarinin daha
gergek¢i bir bigimde ve ekonominin biutiind ig¢indeki yeri
dikkate alinarak degerlendirmeye firsat vermigtir. O ta-
rihten itibaren de, konut politikasi ilkeleri Bes Yillik
Kalkinma Planlarinda yer almistair.39

Pla4nli ddbnemde konut politikalara, I.,11.,111.,
BYKP'lara ic¢in genel olarak ele alinacak, IV. ve V.

BYKP'larinda ayraintiya inilecektir.

38 XELES, Konut ..., s. 64-72.
3% KELES, Konut ..., s. 73.
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1.I.,II.,III. BYKP'larinda Konut Politikalara

I.Bes Yi1llaik Kalkainma Pléni, konut yatiraimlarinain
iretken olmadidi ve miktarinin olabildigi J8lg¢lide disik
diizeyde tutulmasi geregine isaret etmekteydi. Plan, yatirim
miktarini degistirmeksizin, {iretilecek konut sayisinin
artirilmasini Onermistir,.

Bunun sonucu olarak konut yatirimlarinin toplam yatirim
icindeki payi, %30'dan %20'ye diiglirlilmiis, toplumsal konutun

2 olarak saptanmistir.40

en pﬁyﬁk boyutu ise 100 m

Konut vyatiraimlarinin, toplam yatirim ic¢indeki payinin
azaltilmas: politikasi II.BYKP.ninda da yer almistair.
Bununla birlikte hedef olarak saptanan %17,9 orani,
uygulamada asilmis ve %20'yi bulmustur.

Bu doénemde toplu konut yapimi ic¢in arsa saglamak lzere
Arsa Ofisi kurulmus ve -kuruma kaynak sadlanmistir. Gecekon-
dulasma bir olgu olarak ortaya ¢iktidindan daha esnek tavair
alinmig ve arz-~talep dengesini bozmamak ic¢in artan kiralarin
dondurulmasindan kac¢inilmistair.

IITI.BYKP'n1 da konut sektdriinli denetim altina almak is-
tediginden, toplam yatirimlar igerisinde konutun payi %15.7
olarak 6ngdrilmiistiir. Planin en &nemli yani kamu kesimi ile
6zel kesimin konut alaninda soFumlulugu paylasmasindan bah-
setmesidir. Alt yapi tesislerinin tamamlandigi yerlerde ge-

cekondularin 1/10'nun yenilenmesi savunulmaktadir. Ayrica

konut yapimi ile 1lgili kaynaklarin tek bir fonda toplanmasi

40 Muammer SOYTURK, "Konut Sorunu ve Konut Politikalari™, Diinya Insaat
Dergisi, Y.5. 8. 54, Aralik 1988, Ankara, s. 16.
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dnerilmektedir.4l

2.IV. ve V BYKP'larinda Konut Politikalarai

IV. BYKP'ni siyasal istikrarsizlik ddnemine rastladigi
icin en az uygulanan pldn olmustur. Pladnin en &nemli yani
6zellikle biliviik sehirlerde arsa spekiilasyonunu ve biiyiik top-
rak rantini Onleyici uygulamalar &nermesidir. Bu plénda,
konut Uretme teknolojileri lizerinde durulmus ve toplu konut
projelerinin &zendirilmesi wvurgulanmistir.

Bu dénemin en &nemli 6zellid§i, siyasal istikrarsizliga
son vermek ve {ilkede demokrasiyi yeniden kurmak amaciyla
yonetime el koyan ve {i¢ yildan uzun sire iktidarda kalan bir
askeri yénetimin wvarligadir. Bununla birlikte, gec¢is
déneminin ekonomik politikalar 1iizerindeki etkileri, bu
iktidar son bulduktan sonra da slrmiistlr.

Askeri YO&netim 1981'de "2487 Sayili Toplu Konut
Yasasi"ni cikarmistir.%? Bu yasaya gdre;

- "Toplu Konut", 750-1000 konut biriminden olusan
projeler big¢iminde tanimlanmistir.

- Kredi almada Oncelik, orta ve diisiik gelirli kimselere
verilmigtir. Bununla birlikte, konut kredisi alabilmek icin
vapilmasi gereken on O6deme miktari o kadar yiliksekti ki,
diistik gelirli blUylik Dbir kitle bu yilizden £iili olarak

devletin konut yardimindan yararlanamiyordu.

41 KELES, Konut ..., s. 74.
42 R.G., S. 17579, 19 Ocak 1982, s. 8-9.
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I

- Kredi kosullarini, nidfusu 500.000 ve daha az olan
kentler lehine farklilastirarak, bu yasa, biliyilik kentlerde
asiri derecede nilifus yigilisini da &énlemeyi amag¢lamistar.
Ote yandan c¢ok kii¢ciik kentler, yani 30.000 ve daha az niifuslu
kentler, toplu konut kredisinden yararlandirilan yerlesme-
lerin disainda birakilmistair.

- Yasa, toplu konut kuruluslarini; konut kooperatif-
leri, kooperatif birlikleri wve toplumsal glivenlik kurumlara
olarak tanimlamigtair.

- Yasanin uygulanmasinda asil rol merkezi ydnetime, ya-
ni Bayindirlik ve Iskdn Bakanligina birakilmistar.

-~ Konutu tiretken olmayan ve hizli ekonomik gelismeyi
vavasglatan bir etmen olarak gbdren politik yaklasim, bu yasa
ile terk edilmistir. Cilinkii bu yasa, biit¢ceden her yil ayrilan
%5 oraninda bir pay 1le bir Kamu Konut Fonu olusturmus ve
konut {liretimini artlrafak, konut yapim Orgiitlerinin finanse
edilmesini 6ng&rmiistiir.

Konut Fonu'nun kullanilisinda belli Dbir dagilim
6ngdrilmistir. %80'i konutsuz vyurttaslara kredi ve
slibvansiyon olarak ve toplu konut projelerinin alt yapa
giderleri ic¢in, $12'si toplu konut projelerinin
gergeklestirildigi alanlarda arsa ve arazi kamulastirma
igin, %5'i Emlak Bankasinin kurdudu yapaim ortakliklar: igin,
$3'4 proje tasaraimi, teknolojik yenilikler, yapi elemanlara,
enerji tasarrufu saglayan ve c¢evre kirliligini oOnleyici

yvikler i¢in ayrilmistair.
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Milli Giivenlik Konseyi ddneminde hazirlanan V. BYKP ile
konut konusunda maliyetin telafisi, bilit¢e disi kaynaklarla
bir Toplu Konut Fonu olusturulmasi ve konut kesiminde
dzellestirme ilkeleri benimsenmistir.

1981 tarihli Toplu Konut Yasasina karsi gOsterilen
tepkilerin sonucu olarak, 2 Mart 1984 tarihinde, 2985 sayil:
yeni Toplu Konut Yasasi cikarilmistair. Bu yasaya gOre
olusturulan fonun belli basla kaynaklarai sdyle
siralayabiliriz. ©Ozel ve gercek kisiler ile kamu
kuruluslarinin Urettigi alkolld ve alkolsiiz ickilerin, tiutin
mamullerinin ve benzerlerinin satis hasilatindan alinan
firetim vergilerinin %15'i, petrol mamullerinin %10'u ve
6teki yakitlarin satislarinin %5'i, giimriikli olarak ithal
edilen mallardan alinan vergiler, ithal edilen mallar ve
dteki kaynaklardan alinan vergi ile ilk ti¢ kaynaktan alinan
vergiler, 1987 vyilainda, fon gelirlerinin %67'sini
olusturmustur. 1986 Y1llnda fonda Dbiriken paranin, 651
milyon Tirk lirasi oldugu hesaplanmistair.?3

Toplu Konut Yasasina gdre bu fon bireyler ve konut
yapim Orglitlerine kredi vermektedir. 1986 yilinda bu fondan
500.000 konuta kredi verilmistir. Hedef, yilda ortalama
200.000 konutun yapimini gerceklestirebilmektir. Bu fon
ayrica, faiz oranlarini diislirebilmek ic¢in siibvansiyon, toplu
konut alanlarainda arsa saglama, yapim sanayinin
desteklenmesi icin yatirim ve isletme kredisi saglama, yapi
ve yapi gerec¢leri arastirmalarinin desteklenmesi amag¢lara

icin kullanilair.44

43 KELES, Konut ..., s. 79.
44 KELES, Koput ..., s. 77.
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Toplu Konut Fonuna, 1984 yilinin ikinci yarisindan 1988
yili Eylil ayi sonuna kadar 1815 milyar liralik bir kaynak
girisi olmustur. Bu kaynagin $25'1 tiitlin, alkollii ve alkol-
siiz ickilerden %26.7'si akaryakittan, %28.6's1 ise ithalat-
tan alinan fonlardan saglanmistir. Bu kaynakla 619.460 konut
icin 2098 milyar liralik kredi acilmis bunun da 1544 milyar
lirasz 6denmi$tir.45

1984-1988 vyillari arasainda, faaliyetin agarligini
koope-ratif wuygulamalari olusturmustur. Bu uygulama
kapsaminda Ekim 1988 sonuna kadar 7944 kooperatifin 520.720
ortadina 1676 milyar liralik kredi acilmistair.

Toplu Konut Yasasi ile getirilen sistemin bir parc¢asi
olarak ferdi kredi uygulamalari da stirdirlilmistir. Ayni uy-
gulama d&énemi i¢inde, fon kaynaginin bir kisml bu amacgla
kullanilmak {izere yillik programlara konmus ve bankalara
yapilan basvurular, prdgramdaki limitler icinde sinairlandi-
rilmistir. Bu uygulama cercevesinde Ekim 1988 tarihi itiba-
riyle 89.674 konut ig¢in 230.700 milyon liralik Odeme yapil-
mistair.

Toplu konut mevzuatz cercevesinde uygulamalarin en
Snemlilerinden biri de, 86/2 sayili teblig uyarinca, yerel
yénetimler tarafindan yuritllmekte olan uygulamalardir. Ye-
rel yénetimlerin organizatdrluginde diisiik gelirliler ig¢in
iiretilen konutlara, Toplu Konut Fonundan oncelikle konut
kredileri acilmis ve kullandirailmistair. Bu uygulama

cercevesinde 19.370 konut ic¢in acilan kredi tutarai Ekim 1988

45 DPTI Amm_aj:i-l—l—l-l S. 6'




tarihi itibariyle 73 milyar liradir.

Bdylecece 1984-1988 ddéneminde Toplu Konut Fonunda
toplanan kaynadin %92.3'i# dogrudan konut iiretiminde, %3'Q
ise konut alanlarinin kamulastirilmasi, alt yapi hizmetleri
ve konut sektdrii sanayinin tesviki ig¢in yatirim ve igletme

kredisi tahsisinde kullanilmistair.46

46 ppr, Alternatif ..., s. 7.




U¢cUNCU BOLUM

TOURKIYE'DE 1979-1988 YILLARI ARASINDA
KONUT SEKTORUNDEK! GEL1SMELER 1LE
GENEL EKONOM1K DURUM iLigkKist VE

SEKTOREL SORUNLAR

I.TURKIYE'DE KONUT SEKTORUNUN 1979-1988

YILLARI ARASINDAK! GEL1giM1

Tiirkiye'de konut sektdrinin 1979-1988 yillari arasinda
gelisimi, DIE'nin hazirlamis oldugu insaat ruhsatlari ve ya-
p1 kullanim izin kagitlaraina iliskin bilgilere dayanilarak
incelenmistir.

tnsaat ruhsati, insaatin yapilabilmesi ig¢in alinan
izin; yapi kullanim izin kagitlari ise yapimi bitmis bina-
lara verilen ve binanin kullanilabilecedini gdsteren bdlge-
dir.

Tablo-9 ve Tablo-10'da 1979-1988 yillara: arisinda
insaat ruhsatlari ve yapi kullanim izinleri ile ilgili
bilgiler, sayi, yizdlclim (m2), deger (TL) olarak

verilmistir.




TABLO - 9
1979-1988 YILLARI ARASINDA INSAAT RUHSATLARINA GORE
KONUT YAPIMI

Yillar Sayi Yiizélgiimi (m?) Deger (TL)
1979 52,156 27.380,4 141.282,9
1980 61,849 22.380,9 196.689,8
1981 49,692 15.507,2 162.473,4
1982 49,902 | 17.334,1 231.404,3
1983 49,227 18.971,1 363.915,0
1984 52,791 22.146,7 618.172,2
1985 61,793 29,794,4 1.294.358,9
1986 91,982 46.022,5 3.222.426,4
1987 125,665 57.535,2 5.417.853,1
1988 128,403 53.514,3 9.516.390,8
Kaynak : DIE, 1Insaat 1Istatistikleri 1979,Ya.No.936,1981,s.54. DIE, Insaat Istatistikleri

1980,Ya.No.977,Ankara,1981,s.54. DIE, Insaat Istatistikleri 1981,Ya.No.1019,Ankara,1982,s.97. DIE,
tnsaat Istatistikleri 1982,Ya.No.1067,Ankara,1984,s.61. DIE, Insaat Istatistikleri 1984,Ya.No.1l1l56,An-
kara,1986,s.114. DIE, Insaat Istatistikleri 1987,Ya.No.1276,Ankara,1988,s.113. DIE, Aylik Istatistik
Biiltenleri I-XII, Ankara,1989,s.11
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TABLO - 10
1979-1988 YILLARI ARASINDA YAPI KULLANIM IZINLERINE GORE
KONUT YAPIMI

Yillar Sayi Yiizdlcimi (m?) Deger (TL)
1979 53,284 12,455,9 64,488,6
1980 58,970 13,930,8 116,798,1
1981 53,257 12,135,5 39,052,9
1982 50,261 | 12,160,2 161,314, 8
1983 50,719 12,254, 4 228,737,717
1984 54,187 12,876,8 100,763,6
1985 49,380 12,456,6 544,191,9
1986 67,528 18,061,8 1,252,985,9
1987 76,106 21,103,2 1,919,741,1
1988 78,787 22,717,8 4,038,420,0
Kaynak : DIE, 1Insaat Istatistikleri 1979,Ya.No.936,1981,s.54. DIE, 1Insaat Istatistikleri

1980,Ya.No.977,Ankara,1981,s.54. DIE, Insaat Istatistikleri 1981,Ya.No.1019,Ankara,1982,s.97. DIE,
Insaat Istatistikleri 1982,Ya.No.1067,Ankara,1984,s.61. DIE, Insaat Istatistikleri 1984,Ya.No.1156,An-
kara,1986,s.114. DIE, Insaat lstatistikleri 1987,Ya.No.1276,Ankara,1988,s.113. DIE, Aylik Istatistik
Bliltenleri I-XII, Ankara,1989,s.11
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TABLO -11
INSAAT RUHSATLARI VE YAPI KULLANMA
1ZiIN KAGITLARINA GORE KONUT GERGEKLESME ORANLARI %

Ingsaat Ruhsatlarina Gore Ingaat Kullanma Izin Kagatla- Gerceklesme
Yallar Yizdlglmia (m?) raina Gére Yiuzolgimi (n?) Orani %
1979 27 380,4 12 455,9 45,4
1980 22 380,9 13 930,8 62,2
1981 15 507,2 ‘ 12 135,5 78,2
1982 17 334,1 12 160,2 70,1
1983 18 971,1 12 254,4 64,5
1984 22 146,7 12 876,8 58,1
1985 29 794,4 12 456,6 41,8
1986 46 002,5 18 061,8 39,2
1987 57 535,2 21 103,2 36,9
1988 53 514,3 22 717,8 42,4

Kaynak : TABLO-9 VE TABLO-10'dan faydalinarak tarafimizca dlizenlenmistir
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Bu vtablolarln ve Tablo-11'in incelenmesi sonucunda
gbriilecegi gibi 1979 yailinda, vyapi kullanim ylizdél¢imi,
insaat ruhsatlari ylzdlc¢lmiinlin %45'i dolayindadir. Ancak
1980 ve izleyen yillarda bu oranin yilikseldigi, o&zellikle
198l'de %78 ¢iktigi, hatta yapi kullanim yidzdlg¢iminin,
insaat ruhsat yizdlg¢lmiine yaklastigir gdriilmektedir. Bunun
baslica nedenini, insaat ruhsat sayilarindaki azalmalardair.
Bu durum vyaklasik 1984 vyilina kadar devam etmis, 1984
yilindan sonra bu oran siirekli olarak diismistir.

1979~1981 vyillarai arasainda gdriilen yiliksek gergeklesme
orani, 1982 vyilindan sonra yerini silirekli olarak azalmaya
birakmistar.

Bunun baslica nedenleri, 1980 vyilindaki yilksek
enflasyon oraninin siirmesi ve kredi faizlerinin serbest
bairakilmasidir.

Kredi faizleri i1le mevduat faizlerinin Dbirbirine
bagdimli oldugu bilinmektedir. Kredi faizlerinin yiikselmesi,
biyik 6lglide mevduat faizlerindeki artistan
kaynaklanmaktadir. Bunun yanisira yiiksek me&duat faizi, ta-
sarruf sahibini, parasini konut alimiyerine mevduata ya-
tirarak dederlendirmeye y&nlendirmektedir. Bdyle olunca,
konut Ureten yatirimcilar, kredi bulmada, bir vyandan da
konutu kredi ile satmakta gligliikle karsilasmakta, alicinin
da konutu kredi ile satin almasini &nlemektedir.47 Bu gelisme

ise dogrudan, ruhsat ve yapi kullanim izinlerine yansimakta

47 oktay GUNENLI, imini ", Rapor
Gazetesi S. 4, Ankara (29 Temmuz 1982), s. 4.
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ve bunlarin sayilarainin diismesine neden olmaktadir.

1985-1988 yillarin arasinda insaat ruhsatlarinda sayi-
sal yiikkselme gd&riilmesine karsin, yapi kullanim izinleride
artis olmakla birlikte sayilar daha diisiiktlir. Ayrica gercgek-
lesme oranlari, bu d&nemde en diisik dizeye inmistir. 1985
yilinda % 41,8 olan bu oran, 1987 yilinda daha da diserek

%36 inmistir.

II. TURKIYE'DE 1979-1988 YILLARI ARASINDA
KONUT SEKTORUNDEK: GELISMELERIN EKONOMIK

DURUM 1ILE 1Ligkist

Konut sektdriindeki gelismelerin, ekonomik durum ile
iliskisini, 1979-1980 ve 1980-1988 dénemleri olarak iki
béliimde inceleyecediz. Bu ayrimin nedeni, 1980 yailanda

ekonomik politikada c¢ok 6nemli degisikliklerin olmasaidar.

A. TURKIYE'DE 1979-1980 DONEMINDE KONUT SEKTORUNDEKI

GELISMELERIN EKONOMIK DURUM ILE IL1SKISI

1978 yilinda, dlinyanin gelismig Ulkelerinde nispi Dbir
durgunluk yasanmistir. OPEC'in 1973 sonlarinda yaptidi zam-—
min yarattigi siddetli enflasyon ve igsizlik sorunu, 1978'de
gecmis yillara nazaran daha diisiik oranlara gerilemistir.

Tlirkiye, 1978'de ekonomik darbogazdan ¢ikma ¢abasini
sirdiirmiis ancak déviz darbogazi, ithalat, yatirim ve dretim
disiikliigli; enflasyonun son 30-40 yildan beri g&riilmemis bir

orana ylkselmesinde baslica neden olmustur. 1977 yilinda %30
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olan enflasyon orani 1978'de %80'e ulasmistir.

"Ekonomik biyime hizi, %2,7'ye yaklasmis, fakat nifus
artis hizinin %2,5 oldugu gbz Onilinde tutulursa, 1978'de bii-
ylime hizinin hemen hemen sifir oldudu séylenebilir.n48

1979 wyilainda, 1978 wvyilinda gdériilen durgunluk ve
darbogaz, had safhaya c¢ikmis; enflasyonu, Xaraborsaysi,
yokluklari &ncekil ddnemlerle kiyas edilemeyecek boyutlara
ulastirmistir. Dis O&demeler dengesi ¢ikmaza girmis, halkin
¢ok acil ihtiyaglarinin karsilanmasinda bile sikaintilar
yaratmis, bunlara badli olarak milli gelirde gerilemeler
gériilmiistiir.49

Konut {iretimi, bu dénem icgerisinde yasanan déviz darbo-
azina ve hizlanan enflasyona uyum saglayarak, diislk
seviyede de olsa gelisimini silrdirebilmistir.

Bu sikintilarain gilderilmesi amaciyla 24 Ocak 1980'de
"Ekonomik Istikrar Programi" yiirlrligi konulmustur. 24 Ocak
kararlarina bagli olarak insaat girdilerinin fiyatlarindaki
ylikselis ve 8/904 sayili faiz kararnamesinin konut piyasa-
sina yaptigdi dogrudan ve dolaylai etkiler, konut kesiminin
uyum saglayamadidi gelismeler olmustur. Istikrar tedbirle-
rinin bir parcasi olarak, demir, ¢elik, c¢imento gibi madde-
lerin fiyatlarinin ylkselmesi, konut fiyatlarinin yilikselme-

sine neden olmustur,

48 yyldirim KILKIS, 1978 Y1 i v i ",
Banka ve Ekonomik Yorum Dergisi, C. II, S. I {Ocak 1979), Istanbul,
s. 17.

49 Nurgil 62zGIRGIN, Ali YONCA, 24 Ocak Kararlarinin Konut Sekt&rii
Uzerine Etkileri, DPT Hizmetigi Rapor, Ankara, 1980, s. 1.
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Bu yillar arasainda toptan esya fiyatlarainda ve insaat
malzemesi fiyatlarinda meydana gelen degismeleri, Tablo-12
yardimiyla incelemek mimkiindiir. Tablo-12 incelendiginde g&-

riilebilecedi gibi 1979 yilinda toptan esya fiyatlari genel




TABLO - 12
TOPTAN ESYA VE INSAAT MALZEMESI
FIYAT INDEKSI (1979-1988) (1968-100)

Yillar Genel Indeks Artis % Ingaat Malzemesi Artig %
1979 1 111,5 75,0 1 211,6 85,0
1980 2 115,2 90,3 2 390,4 97,3
1981 2 836,5 34,1 3 050,2 27,6
1982 3 613,7 27,3 3 882,9 27,3
1983 4 628,7 28,0 5 441,3 40,1
1984 6 778,1 46,4 7 878,8 44,8
1985 9 606,2 41,7 12 525,9 59,0
1986 12 251,9 27,5 16 916,9 35,1
1987 17 064,7 39,3 23 075,6 36,4
1988 27 443,6 60,8 38 744,5 68,0

Kaynak : Istanbul Ticaret Odasa




TABLO - 13

KONUT MALIYETLERT (1979 - 1988)

INSAAT RUHSATLARINA GORE YAPI KULLANIM iZiIN KAGITLARINA GORE
Yillar TL/m? Artig % TL/m? Artig %
1979 5,160 81,4 5,177 36,2
1980 8,788 70,3 8,384 61,9
1981 10,477 19,2 3,218 (38,8)
1982 13,349 27,4 v13,265 311,9
1983 19,182 43,6 18,665 40,7
1984 27,912 45,5 7,825 (41,9)
1985 43,443 55,6 43,687 458,3
1986 70,018 61,1 69,372 58,7
1987 94,165 34,4 90,969 31,1
1988 177,828 88,8 177,764 95,4
Kaynak : Tablo-9 ve 10'dan faydalanilarak tarafimizca diizenlenmistir.

99
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[

ingsaat malzemesi fiyatlarinda bu artis %85 olarak
gerceklesmistir. 1980 yilina gelindiginde ise bu artislar
daha da ylikselmis genel indeksde %90,3'lik bir artisa
karsin, insaat malzemesi fiyatlarainda %97,3'lik bir artis
gdzlenmistir. Bu da dogal olarak konut maliyetlerine
yansimis, bu yillar itibariyle insaat ruhsatlarina gdre
%$81,4'1liik ve yapi kullanim izin kayitlarina gdére %36,2'lik
bir maliyet artisi gbrulmistlir. Bu durumu Tablo-13'de

izlemek mimkindir.

B. TURKIYE'DE 1980-1988 DONEMINDE KONUT SEKTORUNDEKI

GELISMELERIN EKONOMIK DURUM ILE ILISKISI

Tiirkiye'de 1980'1i wyillara, issizlik, O&nemli bir
enflasyon hizi, enerji‘eksikliqi, yatirim yoklugu, dOdemeler
dengesindeki bozukluklar, kapasitenin ¢ok altinda c¢alisan
sanayi, bliylyen dis borclar, azalan &deyebilme glicli, doviz
darligi, yurtaslarain dasariya c¢ikislarinin kisatlanmasi gibi
bir ¢ok yasaklamalar ve dis kredi yokludu ile girilmistir.

1980 yili ekonomik istikrar tedbirleri, genellikle eko-
nomiyi kisa siirede isler hale getirmeyi hedef almis olup, bu
hedef belirli bir &lc¢iide 1981 yilindan itibaren gergek-
lesmeye baslamistir. BiUtlin sektdrlerde canlanma ve blylume
gbriilmesine karsin, insaat sektdrinde durgunluk devam etmis
ve bu sektdrde bliyime saglanamamistir. Nitekim 1980 yilinda

bu sektdrde biliylime %0,8, 1981'de %0,4, 1982'de %0,5, 1983'de
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$0,6 ve nihayet 1984'de %0,5 oranlari {izerine glkamamlstlr.so

Bu sektdrde, durgunluk, hdld devam etmekte ve canlanma
g8riilmemektedir. Insaat ve konut sektdrindeki durgunludun
temel nedenini, maliyet yliksekligi ile finansman ve talep
yetersizligine baglamak mimkiindiir. Ayrica 1981 yilinda doviz
darbofazinin asilmasina ve kismen de olsa enflasyonun dene-
tim altina alinmasaina karsin, "24 Ocak Kararlari ve Ozel-
likle 1 Temmuz Kararlari ile uygulanan siki para kredi pbli—
tikasi, kredi faizlerinin serbest bairakilmasi ve tasarruf-
larin banka ve banker mevduatina kaydirilmasi, yani kit kay-
naklarain kisa slrede sonu¢ alinacak tercihli alanlara y&n-
lendirilmesi, enflasyona uyum saglayarak gelismesini silirdii-
ren insaat kesiminin, birdenbire bunalim ig¢ine diismesine yol
acmistir.»51

Insaat ve konut sektérii 300'dt askin imalat sanayii
Uretimine talep yarattidaindan, bu sektdrdeki darbofaz, {ilke
imalat sanayii ig¢in de O6nemli bir yeri olan insaat malzemesi
ireten sanayi kuruluslarin: da dogrudan etkilemistir.

Insaat sektdriiniin, Sabit fiyatlarla GSYIH icerisindeki
payi, 1981 yilainda %6,2, 1984 yilinda %6 ve 1987 yilinda 5,9
ve 1988 vyilinda %5,8 civarinda olmasina ragmen bu sektdre
girdi saglayan sanayilerle birlikte bu oran, c¢ok daha yiiksek
degerlere ulasir. Bu sektdrliin, toplam yatirimlar igindeki
payi, %50 civarinda olup, istihdam ylizinden ekonomiye geti-
recegdl ferahlik da g&z Online alindiginda, sektdriin ekonomiye

sagladigi sosyal ve ekonomik katki ortaya cikmaktadir.

50 T.T.S.B.0.B., lktisadi Rapor 1985, Ankara, 1985, s. 119.
51 GUVENLL, ™ imini ", s. 32.
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Insaat ve konut sektdrindeki, 1977-1983 ddnemindeki
durgunlugun ve gerilemenin, &zellikle konut insaat faaliyet-
lerinde oldugu c¢ok belirgindir.

Konut yatirimlari I., II. ve IITI.Beg Yillik Kalkinma
Planlari dénemlerinde, plan hedeflerinin bir &lg¢l {iizerinde
gerceklegmistir. Bu ddénemlerde, toplam yatirimlar ig¢inde
konut yatiramlari payil, sirasiyla, %22,4, %20,1 ve %17,9 ol-
dugu halde, bu pay 1978-1983 ddneminde, yillik ortalama ola-
rak, %18,2'ye diismiistiir. Ote yandan insaat sektdriinde, I.Bes
Y11lik Kalkainma Plani d&neminde %7,1 oranlarinda yi1llik
ortalama biiylime hizi saglanmasina karsilik, 1978-1983 dé-
neminde ortalama yillik biylime hizi %1,9 gibi dislk bir se-
viyede kalmaistir. 1984-1988 déneminde yeniden biliylime slireci
i¢ine giren insaat sektdriinde gelisme hizi, ortalama yillik
%4,4 oranina ulasmistir. Konut yatirimlarinda 1983 yilindan
itibaren blylime yeniden baslamis ve 1984'de %11,3, 1985'de
%15,4 oranlarinda reel artislar saglanmlstlr.52

Aslinda, konut yatiramlarayla birlikte, insaat bilesimi
agdirlikli olan enerji, ulastirma, turizm, egitim, saglik ve
diger hizmet sektdrleri yatirimlaraindaki gelisme, insaat
sektdrinii olumlu y®nde etkiler.

1980 yailinda {i¢ haneli fiyat artislaraina ulasilmis,
1981 yilinda illkede mal ve hizmet {liretimlerinde, tekrar reel
bliyimeye geg¢ilmesiyle birlikte fiyatlarda da asagiya dodru

gelisme gdrilmiistlir.53 1981'de %34 civarainda bir fiyat artisz

52 7,7.5.B.0.B.,1ktisadi ..., s. 119.

53 1so, 1989 Yilia Basanda Tirkiye Ekonomisi, Istanbul Sanayi Odasi
Ya.No. 1989/2, istanbul, 1989, 119.
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gerceklesmesi, 1982 yilinda daha da asadi %27'ye varan bir
fiyat artisina varaldiktan sonra, 1983 yilinda fiyatlarda
tekrar yukari dodru bir artas g8riilip, toptan esya fiyat ar-
tislarai yillaik ortalama %30 civarina ulasmistir. 1984'de
fiyat artislari biraz daha hizlanip 1984 yili ortalama fiyat
artisi %46,4'e ve insaat malzemesi fiyat artisi ise %60,0'a
¢ikmistair. 1985 yilinda toptan esya fiyatlari %41, 1986'da
$27,5'e, 1987'de %39,3'e ulaSmlstlr. Bu geligmeleri Tablo-
12'den izleyebiliriz.

Insaat sektdriniin, c¢esitli girdilerini olusturan malze-
melerin liretiminde, devletin y®énlendirici, destekleyici baz:i
dnlemleri almasi, bunlara Srglitlenmede Oncliiliik etmesi zorun-
-1u hale gelmistir.S4

Ingsaat malzemelerini en c¢ok etkileyen faktdr, insaat
malzemeleri fiyatlarindaki yiliksek artaisglardir. Malzeme
fiyatlarandaki enflasyon oraninin iki katina yaklasan artis,
insaat sektdrii acgisindan oldukca Onemli sakinca dofJur-
maktadir. Durgunluk déneminden siyrilma cabasi ic¢inde olan
sektdr ig¢in malzeme fiyatlari ve diger maliyet unsur-
larindaki bu yiiksek fiyat artisi, oldukgca agir bir yilk
getirmistir. Insaat sektdriniin 1970 1ile 1980 arasindaki
canli déneminden sonra, 1986'lara kadar siliregelen kriz ve
durgunluk, malzeme lireten kuruluslarin, dretim
kapasitelerini biliyiik oranda diisirdiigiinden, maliyetlerinin
bnemli oranda artmasina neden olmustur. Ayrica son i¢ yilda

dis miitteahhitlik firmalarinin aldigar ihale tutarlarinin

54 o¥uz SOYDAN, » i Fi Sriiniimil™, Diinya
Insaat Dergisi, Y. 5, S. 54, Istanbul (Aralik 1988), s. 28.
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azalmasli ve ortadogu iilkelerinin petrol fiyatlarindaki diists
nedeniyle, gelirlerinin diismesi yliziinden 6deme gli¢litkleri
icine diismeleri, yurtdisina yapilan ihracatza oldukca
81n1rlam1$t1r.55

Tablo-13'den gd&rebilecedimiz gibi insaat maliyeti
artislari bazi yillarda dalgalanmalar gdstermektedir. Insaat
maliyetlerini etkileyen malzeme fiyat artislari ayni hizla
gelismeyi sirdiriirse, ekonomik nedenlerle daralan talebin
artirilmasi mimkin olmayacak, ya da istenen seviyede
gerceklesmeyecektir.

1981 yilindan itibaren, GSMH'da tekrar reel Dbiliylimeye
gegilmis, taraim ve sanayli mallarinda iiretim artigsi elde
edilmis olmasina radmen, insaat sektdriinde bir kipirdama
saglanamamis, bu durum 1982 yilinda da devam etmistir. Bu
sektdrde, verilen insaat ruhsatlarina gore ylizdlcimii olarak
dnemli bir artis olmamistir. 1983 yilinda da sektdr ayni
seyri izlemistir. 1984 yilinda insaat sektdriniln
durgunlugunun azaldigi ve 1985 yilinda bir canlanmanin
oldugu gézlenmistir. 1985 yilinda, insaat ruhsatlarinain
yliz6lciimii bakimindan %28,4'likk bir biiylme gbzlenmistir.

Enflasyon artis oranindan da fazla artan insaat malze-
mesi fiyatlari yapinin siliresinde tamamlanamamasi konusunu
glindeme getirmistir. Ozellikle toplu konut insaatlarinin
durmaya basladigi 1984 yilinda, hazirlanan toplu konut

yasasi, yatiraimlari biiylik bir hizla biiylitiirken, basta insaat

55 p1i F.ARUTAN, 11986 Yilinda Insaat Sekt&riine Bir Bakis", Ekonomik

Biilten, S. 5, Y. 5, lstanbul (Ekim 1987), s. 27.
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malzemesi olmak iizere pek ¢ok malin, girdinin fiyatinan
asiri bir Dbigimde artmasina neden olmustur. Insaat
malzemelerinde yil olarak en fazla fiyat artisi, 1987'de
izlenmistir. Insaat malzemelerinde yillik fiyat artaislara,
toptan esya fiyatlarindaki gerilemelere ragmen, yillak
ortalama $50'nin altina dismemistir. Bu durumu Tablo-12'den
izleyebiliriz.

tnsaat sektdriinde yaratilan katma degerde 1985 yilinda
reel olarak %2,9'luk biliyime tesbit edilmistir.S6 Kﬁcﬁk‘
olmasina radmen, bu yilki Dblylme orani, son yi1llarda
gerceklesen biiylime ydéninde ilk hareketi olusturmustur.

1986 yilinda insaat sektérinde, cari fiyatlarla %50,5,
sabit fiyatlarla da %8,2 blylme gériilmiistir. Insaat sana-
yiinde go6rtilen bu canlanmanin, ekonominin c¢ok bilyik bir
k1isminda meydana getirdigi hareketle, GSMH'nin reel bilyl-
mesine o6nemli katkisi olmustur. 1986'da yliz6lelmii olarak
insaat ruhsatlarainda %48,8, yapi kullanma izin kagitlarinda
ise %37,6'li1k artis gérilmistir. 1987 yilinda insaat sekté-
riinde yaratilan katma deger cari fiyatlarla $50,9, sabit fi-
yatlarla da %6,7 olmustur. 1987 yilinda, insaat sektdriinde
gbzlenen reel biyume, son yillarda bu kesimde gercek-
lestirilen en yiiksek blylmedir. Sektdrin ekonomideki yeri ve
yapis1i nedeniyle bu sektdriin gelismesi, imalat sanayii
sektdriine biiylik hareket saglamakta ve ekonominin biliylimesini
de 6nemli &lciide etkilemektedir. 1987 yilina ait insaat

istatistiklerine bakildiginda, insaat ruhsatnamelerinde

56 tso, 1987 Y¥ili 11k vYarisinda Tirkive Ekonomisi, Istanbul Sanayi

Odasi Ya. No. 1987-17, Istanbul, 1987, s. 144.
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toplam insaat yilizélgimleri %26,2, yapi kullanim izin
kagitlarinda ise %15,7'lik artis olmustur.

1988 yilinda ise cari fiyatlarla artan bir hiz s&z ko-
nusu iken, reel artis hizinda bir yavaslama olmustur. Insaat
malzemesi fiyatlarindaki asiri yilkselisler, Dbu sonucu
dourmustur. Ayrica, 1988 yilinda konut kredilerinde meydana
gelen sikisma nedeni ile bu sektdrde son yillarda gdriilen
canlanma yerini bir duraklamaya terketmistir.

1987 yalinin ikinci yarisindan itibaren hizlanarak si-
ren fiyat artislari, ekonomide istikrari hedefleyen 4 Subat
1988 kararlari ve 1988'de Toplu Konut Fonunda birikmesi bek-
lenen 618 milyarlak fonun $%30'unun bilitce ac¢igini finanse et-
mek lzere ayralmis olmasi, konut yatirimlari ve tlm insaat

yvatirimlarainda kismil bir daralmayi getirmistir.57

III.KONUT SEKTORUNUN SORUNLARI VE GOZUM ONERILER:

A. KONUT SEKTORUNUN SORUNLARI

Tlirkiye'de konut ihtiyacindaki artisin iki &nemli
nedeni vardir. Bunlar hizla artan nifus ve sehirlesmedir.
Tirkiye nifusu yilda %2,5 oraninda artmakta, sehirlesme hiza
ise %6'ya ulasmaktadir. Konut sektdriniin bu ihtiyacai
karsilamadaki belli basli sorunlarini, su basliklar altinda
toplamak mimkiindiir. Finansman sorunu, arsa-—-altyapil sorunu ve
yapil malzemesi sorunu.

Tirkiye'de konut sorununu, finansman sorunu olarak ni-

57 tso, 1989 Y¥ili Basinda ..., s. 51.
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teleyen gériisler oldugu gibi, kalkinma plénlari yillik prog-
ramlarinda da konut sektdriinlin en Snemli sorununun finansman

oldugu vurgulanmaktadir.S58

Ozellikle son yillarda konut liretiminde finansman soru-
nunun daha da adirlastigzr gdrilmektedir.

Konutun en genis alici kitlesini, diisik veya orta
gelirll aileler olusturmaktadir. Bu ailelerin son yillarda
reel gelirlerinin azalmasi, tasarruflarinin konut alimi ig¢in
yetersiz kalisi konuttalebini ve liretimini etkilemistir.

Arsa ve yapl malzeme fiyatlarinin silirekli olarak artais
gbstermesi sonucu, konut maliyetleri ylikselmis, bu da konut
finansman sorununu daha da agirlastirmistir. Ayrica izlenen
faiz politikasi sonucu birikimlerin diger sektérlere
kaymasi, konut sekt&ériine ayrilan kamu fonlarinin yetersiz-
1igi, konut kredilerinin banka kredileri i¢indeki payinin
glttik¢e azalmasi, konut sektdriinin finansman sorununun
afirlasmasi sonucunu yaratmaktadir.

Konut sektdriniin diger Onemli bir sorunu da arsa alt
vapi sorunudur. Daha o6nce de belirttigimiz gibi arsa bazi
nitelikleri tasiyan ve lizerine konut yapilan toprak parcasa
olarak tanimlanmaktadir. Konut sektdriinde maliyetleri %50
artiran bir unsur da arsadir. Uzerine yapi yapilacak arsa
bulunamamasi ve bulunan arsalarin fiyatlarinin yliksek olusu,

Tlirkiye'de konut sektdrlinlin Onemli bir darbogazinz

olusturmaktadir.
58 $ztin AKGUC, ™ S rii i ", Insaat Sektdriiniin
Sorunlari ve C&zim Onerileri Semineri, Istanbul (Haziran 1982), s.

42.
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Konut sektdriinde diger bir Onemli sorun da yap:r mal-
zemesi maliyetleridir. Yapi malzemesi maliyetlerinin, mali-
yetler ic¢indeki payi, konut maliyetleri ve dolayisiyla fi-
nansman yikl ag¢isindan &nem tasimaktadair. Ulkemizde, yapz
malzemeleri {iretimindeki daginiklailik, malzeme teminindeki
glicliik ve 6zellikle 1980 yilindan sonra malzeme fiyatlarinda
7-8 kat artis gdriilmesi, konut sektdrl i¢in yapi malzemesini

6nemli bir sorun haline sokmustur.

B. KONUT SEKTORUNUN SORUNLARINA COZUM ONERILERT

Konut sektdriinlin sorunlarinin ¢&zlimiinde devlet Once-
likle vyeni kaynaklar yaratma, yatirimlari y&nlendirme ve
bzendirme ile eldekl finansman kaynadinin dagilimi konula-
rinda etkili &nlemler almalidar.

Sonradan finansman darbogazina diisiilmemesi i¢in yarati-
lan kaynagin enflasyonun vyipratici etkisinden korunmasi
amaci: ile, kredi geri dénilis miktarlari, enflasyona bagli
olarak dlizenlenmelidir.

Yiksek faiz hadleri sinirlandirilmalidir. Yiiksek faiz
hadleri, konut maliyetlerini artirdigdi gibi bu kesime akacak
birikimlerin bankalar araciligi ile diger sektérlere
kaYma31na da vyol acmaktadir. Ayrica sosyal glivenlik
kurumlarinin konut liretimine daha fazla fon ayirmalari sad-
lanmalidair.

Yurt disinda c¢alisanlarin birikimlerinin bir bélimi
yurda aktarilarak, konut finansmaninda kullanilmasi

saglanmalidir.
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Konut kredisi veren gerek sosyal giivenlik kurumlari ge-
rek bankalar; bu fonlarin kullanilmasindaki kredi talep-
lerinin en kisa zamanda yetkili organlarca karara baglanma-
sinda gerekli titizlik géstermelidir.59

Arsa-alt yapi sorununun c¢ézlimlenmesi ig¢in ise insaata
elverisli arsa {lretimi yapilmali ve arsayil bir spekiilasyon
araci olmaktan kurtarip ucuzlatilmalidair.

Yeni yerlesim alanlari tesbit edilmeli wve bunlarin par-
selasyonu yapilmali, buralardaki konut tipinin ve kent mi-
marisinin ne olacagi belirlenmelidir. Uretilecek arsalar,
yeni arsa Uretimine imkan sa§layacak sekilde ilk etapta na-
kit olarak satislari yapilarak, arsalari satin alanlara in-
saatin tamamlanmasi ig¢in bir slire verilmeli, bu sire ig¢inde
insaati tamamlamayanlarin arsalari alinmali ve ilgili maddi
cezaya tabi tutulmalaidir.

Yapi malzeme fiyatlari, kalite ve standartlarinda
kontroliin saglanmasi i¢in yeni &nlemler alinmali ve bu sa-
nayi dalinin gelismesini destekleyici ve {iretimde standartin
saglanmasl icin gerekli tesvik ve tedbirleri alainmali ve
uygulanmalidir. Ayraica yapi malzemelerindeki fiyat
artislarainin, {ilke genelindeki fiyat artislari seviyesinde,
diger ifadeyle enflasyon oraninda seyretmesi sadlanmali ve
kalite disiiriilmesine mani olunmalidir. Devlet tekelindeki
insaat malzeme fiyatlarai da ayni sekilde enflasyon

seviyesini asmamalidair.

59 Hasan DOGAN, "Koput Sorunu ve Politikalari™, Diinya Insaaat Dergisi,
Y. 5, S. 54, Ankara, 1988, s. 13.s. 13.
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tnsaat ve Konut Sektéri, temel sektdrleri harekete
gecirmesi yanisira, c¢esidi 300'4 askin insaat yan sanayinin
kurulmasai, gelismesi ve gliclenmesinde biyilk rol
oynamaktadir. Sektdrdeki canlilik veya durgunlugun diger
sektdrlere kisa siirede ve ayni yd6nde yansimasi, sektdOrin
ekonomideki Onemini ifade eder.

Insaat sektdrii, ekonomideki altyap:i yetersizliginin
giderilmesi, hizli kentlesme siirecinin dogurdugu konut
sorununun c¢o&ziimii, issizlik sorununun hafiflemesi, ekonomik
faaliyetlerin canlandirilmasi ag¢isindan Onemli etkilere
sahip bulunmaktadir. GSMH i¢inde dolaysiz olarak %$6'dan
fazla paya sahip yan sanayi ve bayandirlik hizmetleri ile
birlikte GSMH icindeki payi %40'a kadar ylikselen, taraim dis:
istihdamin %10'undan fazlasini yaratarak &zellikle vasifsiz
isgliciinii devreye sokan bir sektdér, ekonominin dinamosu

olarak kabul edilebilir.
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Ekonomik etkinligi cok yiiksek ve ekonomik g&stergelerin
yéniinli degistirebilecek Onemde olan insaat sektdriindeki
durgunluk, etkilerini yan sanayi iizerinde de g&stererek,
ingsaat malzemesi hatta temel mallar fireten endlistrilerde
sikintilara yol ag¢gmakta, konut ac¢iginin bliyiimesine issizlik
sorununun agirlasmasina neden olmaktadir.

Tiirkiye'deki yatairimlarain $50'sini olusturan insaat
yatirimlarinin 2$80'ini konut yatirimlari olusturur. Konuta
yénelik ihtiya¢ ve dolayisiyla talebin siirekli artan oranda
devam ettigi, bunun yanisira konut iretiminin ayni oranda
artmadigi gOrilmektedir. Uretimin talebi karsilayamamasi,
sadece iiretim yetersizliginden degil, talep sahibinin finans
glicliniin zayif olmasi, konut sektdriinii olumsuz yobnde
etkilemektedir. Konut sektdriindeki finansman kaynaklarinin
kaitligi, sorunun boyutlarini daha da genisletmektedir.

Bir taraftan sﬁrétle artan niifus ve mevcut ihtiyac¢
birikimi konut iiretimini arttirmak i¢in baska olustururken,
konut maliyetlerini arttiran faktdrlerin bu baskidan daha
siddetli olmasa, konut sektdrini olumsuz ydnde
etkilemektedir.

tnsaat ve konut sektdriniin GSMH icerisindeki payinin
inceleme dénemi icin gdzlendiginde, bu payin 1980 yilinda
%6.3'1ik bir oranla en yiiksek degere ulasmis, 1988 yilinda
$5.2'ye kadar diismis oldugunu gériiriiz. Bu diismenin sebebi,
24 Ocak 1980'den sonra izlenen politikalar sonucu, kamu
yatirimlarinda duraklama, ©&zel sektdr yatirimlarinain

hedeflerin gerisinde kalisi, konut ingaatlarinda gbrilen
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gecikmenin, konut sektOriniin biylme hizini olumsuz ydnde
etkilemesidir.

Konut sektdriinii vyatirimlarinain toplam yatirimlar
icerisindeki payr I., II., III. Bes Yillik Kalkinma Planlari
dénemlerinde plan hedeflerinin biraz lzerinde gercekleserek
sirasiyla %22,4, %20,1 ve %17,9 olmustur. IV. Plan d&éneminde
hedeflenen konut yatirim payi %14,6 ile imalat ve ulastirma
sektdrleri arasinda Snemini korumus, %15,82'lik gergeklesme
oraniyla tlm sektdrler arasinda liglincli sektdr olmustur. V.
Plan ddéneminde %15,20 olarak hedeflenen konut sektdrii pay:
%$20,7 olarak gerceklesmistir.

24 Ocak 1980'de yiiriirliige konulan Ekonomik Istikrar
Programi, insaat girdilerinin fiyatlarainda yiikselis yaratmis
ve 8/904 sayili faiz kararnamesinin konut piyasasina yaptidga
dogrudan ve dolayla etkiler, konut kesiminin uyum
saglayamadidi gelismeler olmustur. Bu gelismeler sonucunda
konut sektdériiniin sorunlari daha da adirlasarak hissedilmeye
baslanmistir.

Konuk sektdriiniin sorunlaraini, finans sorunu, arsa-
altyapi sorunu ve yapli malzemesi sorunu olarak gruplandirmak
mimkiindir. Son yillarda konut iliretiminde, finans sorununun
daha da agairlastidi gdrilmektedir. Bunun baslica nedeni,
konutun en genis alici kitlesini olusturan kesimin, son
yillarda reel gelirlerinin azalmasi, tasarruflaran konut
alimi icin yetersiz kaligi konut sektdriini biyik &lglide ve

olumsuz y&nde etkilemistir.
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Konut sektdriiniin yeniden gelisimini ve konut
ihtiyacinin giderilebilmesi i¢in sektdrin sorunlarinan
cdzimiinde &ncelikle, devletin, yeni kaynaklar yaratma,
yatirimlari yénlendirme ve &zendirme ile eldeki finans
kaynaginin dagilimi konularinda etkili bnlemler almasz
gerekmektedir. Bunun yaninda, mahalli idarelerin arsa
spekiilasyonunu 6nleyici &énlemler almasi, insaat malzemeleri
iireten firmalarin iiretimindeki daginiklik ve standart
yoksunludunun giderilmesi, sbkterdeki sorunlari
azaltacaktir. Toplu konut uygulamalarinda finansmanin

iyilestirilmesi ise soruna tek ¢&zim gibi gbriilmektedir.
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