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Ingaat sektorii, ekonominin dinamizmini saglayan lokomotif sektér

<
niteligine sahiptir. Sektor, bireylerin temel ihtiya¢larindan biri olan
barinma ihtiyacim kargilayarak sosyal yapiyr dengeleyen énemli bir

konuma sahiptir.

Konut, toplumda insanlar i¢in fiziksel ve psikolojik korunumun
saglanmasi i¢in temel gostergelerden birisidir. Toplumda psikolojik ve
fiziksel korunumun saglanamamasi durumunda sosyal barigin

saglanmas1 miimkiin degildir.

Ulkemizde konut ihtiyacinin boyutu, Ankara’nin baskent olmasiyla
geniglemigtir. Buna bagh olarak kirdan kente go¢iin hizlanmasi ve agin

niifus artig1 konutu bir sorun olarak ortaya ¢cikarmigtir.

Konutun ikame edilmeyen bir temel gereksinim olusu, devletin
konut sektoriine miidahalesini zorunlu kilmigtir. Tirkiye'de toplumsal ve
ekonomik boyutlara ulasan konut sorununa kalkinma planlarinda yer
verilmistir. Ancak devletin konut politikalarinin basaris: iilkenin sosyo-
ekonomik kogullarina ve bu politikalara yeterli iglerligin
kazandirilmasina baghdir. Turkiye’de bugiine kadar konut sektériiyle
ilgili olarak bir ¢ok uygulama yirirlige girmistir. Fakat bu
uygulamalarin aksakhklar ve yanhghklar icermesi ve yiiksek enflasyonun
bireylerin tasarruflarimi ve satin alma giiciinii biiyiik 6l¢tide azaltmas:,

istenen basar: diizeyine ulagilmasim engellemigtir.

Bu ¢alismanin amaci, tilkemizdeki konut sektériiniin ekonomik

analizini ve uygulanan konut finansman yontemlerini ortaya koymaktir.



ABSTRACT

Construction sector has the leading quality providing the dynamics
of economy. It has a remarkable position balancing the social structure by
supplying the accomodation place which is one of the basic needs of a

person.

Housing is one of the essential indicators to maintain physical and
psychological protection of human beings in the society. If it is not
maintained, social-peace cannot be maintained either. The extent of
housing problem has widened since Ankara became the capital. Relatively
the movements from the countryside to the cities and rapid increase of

population has resulted in the housing problem.

Since housing is an unexchangeable basic need the state had to
involve in the construction sector. Housing problem; which became societal
and economic phenomenon, took place in development plans. However the
success of state’s housing policy depends on socio-economic conditions of
the country and also on the way how that policy applied. There have been
several applications in Turkey regarding to the construction sector. But
some lacks and mistakes involved in, extremely high inflation lowering
the value of people’s savings and buying power were well known obstacles

in achieving the required level of success.

" The purpose of this study is the economical analyse of construction

sector and is to point out housing financial systems applied.
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GiRi

Insamin temel ihtiyaglarindan birini olusturan barinma gereksinimi,
ekonomik bir mal olan konut tarafmdan kargilamir. S6zkonusu olan bu
ihtiyac bir baska nesneyle ikdme edilememektedir. Insanlarin barinma
ihtiyaglarim her zaman kargilayamamasi ve konut sektdriiniin kendine

ozgii nitelikleri konut sorununun ortaya ¢gitkmasina neden olmaktadir.

Tirkiye’de konut sorunu, itici etkenlerin etkisiyle ortaya ¢ikan
kentlesme ile birlikte 1950’den sonra iz kazanmigtir. Hizli kentlesme ile
birlikte konut sunumunun konut gereksinimini kargilayamamasi, hane
halkim sikigik barinma kogullan i¢cinde yagsamaya ya da saglikli yagam

kogullarnindan yoksun olan iskanlarda yagamak zorunda birakmigtir.

Bu durum, devletin konut sektoriine miidahalesini zorunlu kilmigtir.
Alinan bir¢gok tedbire ragmen sorun, kendini her ge¢en giin artan bir
sekilde hissettirmektedir. Boylece konut sorunu bugiin Tirkiye’de 6nemli
derecede agirlik ve 6nem tasiyan sorunlardan birini olusturmaktadir.
Toplumun biiyiik bir béliimii konut ihtiyacim talebe déniistiirememekte
ve arzin daralmasiyla birlikte konut a¢ig1 biiylimeyi stirdiirmektedir.
Buna bagh olarak konut agigina yol agan en dnemli nedenlerden biri
finansman sorunudur. Bireyler pahah bir mal olan konutu satin alirken
krediye gereksinim duymaktadir. Ancak uygulamadaki konut finansman

yontemlerinin igerdikleri aksakliklar yiiziinden bu gereksinim



kargilanmada yetersiz kalmaktadir.

Calhigmamizin birinci béliimiinde ingaat sekti)’rﬁ genel olarak
incelenip, konut alt sektorii ise ayrintihi olarak ele alinip incelenmigtir.
Bu bsliimde konuyla ilgili kavramlar ve Tiirkiye’de konut sektériiniin
onemi, 6zellikleri belirtilmigtir. Konut sektoriinii etkileyen faktorleri ve
konut arz-talep yapisimi Tiirkiye’nin éosyo-ekonomik yapis1 gozoniine

alinarak incelenmigtir.

Ikinci boslimde konut sorununu ¢oézmeye yonelik olusturulan
politikalar, planli dénem 6ncesi ve planli dénem sonrasi olarak
incelenmisg, konut sektoriiniin Tirkiye ekonomisi i¢indeki yeri makro

degiskenler agisindan irdelenmistir.

Cahgsmamizin son bélimini ise iulkemizde uygulanan konut
finansman sistemleri olugturmaktadir. Ulkemizdeki konut finansmam
1923-1984 dénemi ve 1984 sonrasi dénem olarak incelenmistir. Bu
b6liimde konut sorununu ¢ézmeye yonelik olan Toplu Konut Yasas1 ve
diger yasalar ile birlikte bankalarin konut kredisi uygulamalar1 da

aciklanmgtir.



BIRINCI BOLUM

TURKIYE'DE INSAAT VE KONUT SEKTORU

1. INSAAT SEKTORUNUN TANIMI, ONEMIi, OZELLIKLERI VE
KONUT ALT SEKTORU

1.1. Ingaat Kavram

Taginmaz yapilarin olusturulmasi, yerin dogal topografyasinin

degistirilmesi, onarimi ve yikimi igeren tiim ¢alismalara insaat denir L.

Calismamizda esas olarak, konut sektoérii incelenecektir. Ancak
konunun daha iyi anlagilabilmasi i¢in ingaat sektori hakkinda genel

aciklamalar yapilacaktir.

1 Zuhal AKAL ve Digerleri. Tiirk Ingaat ve Konut Sektériiniin Giincel Sorunlari,
MPM Yay.No: 292, Ankara, 1983, s.9.



1.2. Insaat Sektdriiniin Onemi ve Ozellikleri

Ingaat sektorii,Tiirk ekonomisinin en énemli sektérlerinden birisi
olmasina ragmen, ne yeteri derecdee bilimsel ¢aligmalara konu olmus, ne
de devletin yeteri derecede ilgi ve tegvigini gormistiir. Bu nedenle bir¢ok
sorun birarada barinmakta ve bir tirld ¢6zim atilimlar

gerceklesememektedir 2.

Daha sonraki boliimlerde ayrintili olarak agiklayacagimiz gibi planh
donemlerde ingaat ve konut sektoriine iiretken olmayan bir sektor olarak
bakilmig ve bu sektore fazla kaynak aktariminin kalkinmay:
yavaglatacag goriisii benimsenmigtir. Bu goériigiin benimsenmesinde
ingaat sektoriiniin geriye dogru etkisinin gii¢glii olmasina ragmen ileriye
dogru etkisinin zayif olmasr etkili olmustur. Burada konunun daha iyi
anlagilmasi igin bir sektoriin ileriye dogru etkisinin ve geriye dogru

etkisinin ne oldugunun agiklanmasinda yarar vardar.

Bir sektsriin ileriye doniik etkisi, diger sektorlerin tretimleri i¢in
gerekli mallan tireterek, s6z konusu sektorlerin verimliliginin artmasini
saglar. Bir sektoriin geriye dogru etkisi ise, diger sektorlerin iirettigi

mallan dogrudan kullanarak bu sektorlerin gelismelerini saglamaktadir.

Insaat sektoriiniin madencilik, imalat ve hizmet sektord ile
arasmda giiclit baglar vardir. Insaat sektorii iilkemiz ekonomisinin
dinamizmini temsil eden lokomotif sektsr olma ozelligine sahiptir. Temel
sektorleri harekete ge¢iren insaat sektorii ingaat yan sanayinin

kurulmasin: ve gelismesini saglamigtir.

2 Hursit GUNES. “Ingaat Sektoriinde Sorunlar Yigihyor”, Kapital Dergisi, Sektor
Eki, Insaat-91, Mayis 1991, s.66.



Insaat sektoriiniin Gayri Safi Milli Hasiladaki (G.S.M.H.) pan
%6.4’e kadar ulagsmgtir. Konut iiretimi de genel ekonomi i¢inde ozellikle
istihdam agisindan bagta gelen ingaat sektériinden %82 oraminda pay
almasiyla da ayr bir 6nem tagir. Ingaat sektoriinde, baraj, koprii, fabrika
gibi tiretim faaliyetlerinin pay1 %18 dolaylarindadir. Genel ekonomide
snemli agirhg, itici ve belirleyici giicii olan insaat sektorini, ekonomik

acidan %82 payla “konut iiretimi” ayakta tutmaktadir 3.

Ingaat sektoriine Tiirkiye ekonomisi agisindan baktigimizda,
ekonomiye sagladigh katma deger ve istihdam yaratic1 etkisi ile tarimdan
sonra iilkemizin ikinci biiyiik potansiyelidir. Konut iiretiminide kapsayan
ingaat sektorii, son derece emek-yogun bir teknoloji ile ¢aligmasindan
dolay1r fazla kalifiye olmayan, vasifsiz iggiiciinlin istihdam edilmesine
olanak saglar. Bu yoniiyle ingaat sektori Tiirkiye i¢in 6nemli sosyal ve
ekonomik bir problem olan vasifsiz iggiciiniin istihdami sorununun
coziilmesinde 6nemli bir faktor olabilir. Ingaat sektorii iginde onemli bir
yere sahip olan konut sektoriindeki istihdam konusuna daha sonraki

agiklamalarimmzda genis bir gekilde yer verilecektir.

Ingaat sektériiniin emek-yogun bir sektsr oldugunu soyledik. Fakat
bu sektorde son yillardaki teknolojik yenilikler sektorii sermaye yogun
cahigabilir duruma getirmigtir. Sektorde igkazalarina karg: yeterince
onlem alinmamasi ve ig¢i sigortasinin yayginlastirilmamasi ¢ahganlar

agisindan 6nemli bir sorun olugturmaktadir.

Ingaat sektoriinde gbze ¢arpan en belirgin nokta, sektériin faaliyetini
stirdiirebilmesi i¢in gerekli olan girdilerin ilke i¢inden saglanmasidir.

Yani ithal girdi geregi digtiktiir. Bunun yaminda yurtiginde iretilen ingaat

3 1hsan KELES. “Tiirkiye’de Konut Sorunu ve Toplu Konut Uygulamalan”, Tiirk
Kooperatif¢ilik Kurumu, S.100, 1993, 5.7.



malzemelerinin miktan ve kalitesi AT iilkeleriyle rekabet edebilecek

diizeydedir.
Tablo:1
AT Karsisinda Rekabet Durumu

IKv DPT TUSIAD
Fayans-Seramik Normal Tedbir Alinmal Yiiksek
Cam Yiiksek Tedbir Alinmal Yiiksek
Cimento Yiiksek Tedbir Alinmal Orta
Demir-Celik Normal Tedbir Alinmal Orta

®

Boya (1) Zaynf Tedbir Alinmal Dustiik

Kaynak: Yapi Dergisi, Subat 1994

Tabloda AT iilkeleri ile Tiirkiye'nin rekabet durumu agike¢a

gorilmektedir.



Tablo:2
Insaat Malzemeleri Sanayisi Alt Kollarinda AT ve Tiirkiye

Karofayans Cimento Demir-Celik  Boya Ditzcam

Karoseramik | (Milyonton)  (Milyon ton)  (Milyon-ton) (Milyon-ton)

(Milyon m?2)

AT Tirkiye AT Tirkiye AT Tiarkiye AT Tirkiye AT . Turkiye
Uretim 900 71 173 28.6 140 10 3 0.242 6 0.493
Tiketim 800 58 174 26 120 8.5 2  0.240 5.5 0.321
Ihracaat 350 14 17 2.8 3.5 2.5 0.003 3 0.211
Ithalat 250 1 18 04 — 20 15 0.001 25 0.026
Ihre/Oret. %39 %20 %10 %10 — %35 %83 %1l %50 %43

%10 %2  — %24 D5 %0.5 %45 %8

Itha/ti. %31 %2

Kaynak: Yap: Dergisi, Subat 1994

Tablodan da gorildugia gibi ihracat/iiretim orani ¢imento
sanayisinde AT ile aym diizeyde, karofayans, karoseramik iiretiminde ise
AT’nun yans: iken boya sanayiinde ihracat/iiretim orani ise ¢ok digiktiir.
Tiketim i¢cindeki ithalat diizeyini gosteren ithalat/tiiketim oram ise
demir ¢elik diginda oldukg¢a diisiik seviyededir. Sonug¢ olarak sektoriin
faaliyetini siirdiirebilmesi igin gerekli olan girdilerin iilkemizde yeterli

diizeyde tretildigini séyleyebiliriz.



1.3. Insaat Sektoriiniin Konut Alt Sektorii

1.3.1. Konut Kavrarm:

Konut, insanlarin beslenme, giyinme vb. temel gereksinimlerden biri
olan “barinma” gereksinimini oncelikle giivenli ve saglikhh olarak
karsilayacak ozellikleri tagimasi gereken fiziksel biyiikliikeri olan bir

ortamdir 4.

Konut sektériinde bugiine kadar ti¢ tip konut {retilmigtir. Birincisi
gecekondulardir. Bunlar, imar ve yapt mevzuatina aykirt yapilmig ve
saglik kosullar1 elverigsiz olup, ekonomik yonden gii¢siiz simiflarin
yasadign iskanlardir. Ikinci tip konutlar ise, varlikli ailelerin oturdugu
genis, litks ve pahali konutlardir. Ugiinciisii ise bu iki tip arasinda kalan,
yani hem orta gelirli hem de yoksul kitlelerin ihtiya¢larina cevap verecek
konutlardir. Bu konutlarin iilkemizdeki iretimi yetersizdir. Bu iki tip

arasinda kalan konut tipine sosyal konut ad: verilmektedir 5.

Birinci tip konut olan gecekondu g¢aligsmamiz disindadir.
Caligmamizda, ikinci tip konutlar ve iki tip arasinda kalan sosyal

konutlar incelenecektir.

4 Giilgin PULAT. Dar Gelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal Igerikli
Mekansal Céziim Arayiglar, Kent-Koop Yayinlari, Yay.No: 98, Ankara, 1992,
s.69.

5 Rusen KELES. “Tirkiye’de Konut Sorunu ve Toplu Konut Uygulamalan”, Tiirk
Koop. Kurumu, Yay.No: 100, Ankara, 1993, s.8.



1.8.2. Konut Gereksinimi

Konut gereksinimi ile konut talebi genelde birbiriyle karigtirilan
ama birbirinden farkli anlama gelen kavramlardir. Konut talebi kavram
daha sonra acgiklanacagindan, konut gereksinimi kavraminin

aciklanmasinda yarar vardir.

Konut gereksinimi kavrami, belli bir anda mevcut olan konut
miktarinin ve kalitesinin her bireyi veya aileyi, kigisel tercihlerinden,
ddeme giiclerinden bagimsiz olarak asgari standartlarda barindirmak

icin gerekli olan konut miktarini gésterir.

Rusen Keleg, konut gereksinimi kavramini statik konut gereksinimi

ve dinamik konut gereksinimi olarak ikiye ayirmaktadir 6.

Statik konut gereksinimi, belli bir anda var olan konutlarin sayisi
ile hanehalki sayisi arasindaki farktir. Agik konut gereksinimi olarak da
adlandirilan statik konut gereksinimi acik bir gsekilde gozlenebilen bir

ozellige sahiptir.

Dinamik konut gereksinimi ise niifusun gelecekteki konut
gereksinimi ve konutun birden fazla hanehalk: tarafindan paylagilmas:
bir bagka deyisle hanehalkinin agir1 kalabalik olmas: geklinde ortaya
cikmaktadir.

“Gizli konut agg1l” geklinde de ifade edilen dinamik konut
gereksinimi, bireylerin gelir diizeyinin bagimsiz bir konutta yagsamaya
elverigli olmamasi veya tercihlerine gére konut bulamamalar: durumunu

ifade eder.

6 Rusen KELES. Kentlesme Politikasi, Ankara, 1990, 5.272.
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Dinamik konut ihtiyacinin, statik konut ihtiyacina goére kolayca

gozlenemeyen bir yapiya sahip oldugu soylenebilir.

1.3.3. Ekonomik Bir Mal Olarak Konut

Insanlarin gereksinimlerini dogrudan ya da dolayll olarak
kargilamaya yarayan hergseye mal denir. Mallar cesitli gekillerde

gruplandirilabilir.

Uretimleri i¢in 6zel bir caba ve faaliyet gosterilmeyen mallara
serbest mallar denir. Miibadelesi bulunmayan bu mallarin fiyatlar: da
s6z konusu degildir. Ekonomik mal ise,insan ihtiyaglarinin tatminine
yetenekli ve insan ihtiyacini tatmin amacina yonelik ve yararlamilmaya
hazir oldugu kabul edilen elde edilmesinde belli bir maliyete katlamlan

kit (sumirh) seylerdir 7.

Ekonomik mallar su sekilde simflandinlabilir.
a)Gereksinmeleri dogrudan ya da dolayh olarak kargilamalarina
gore,
-Tiiketim mallan (Gereksinimleri dogrudan gideren mallar).
-Uretim mallan (Gereksinimleri dolayh olarak gideren mallar)
b)Kullanihsg siiresine gore
-Dayanikli mallar

-Dayaniksiz mallar

Konut, bu bilgiler agisindan degerlendirildiginde sinmirsiz miktarda

olmamas: ve insanlarin barinma gereksinmesini karsilamak amaciyla

7 Rona TURANLI, Tamer ISGUDEN. Ekonomi Sézliigii, Eskigehir, 1987, s.314-
384,
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tiretilerek elde edilmesinden dolayr ekonomik bir maldir. Barinma
gereksinimini dogrudan kargilamasi ve uzun bir siire kullamlabilmesi
bakimindan da dayanikli tiiketim malidir. Konut, diger ekonomik
mallardan farkli olarak toplumda sosyal barigin saglanmasinada

yardimc olur.

1.3.4. Konutun Onemi

Insanhik tarihinde toplum iizerinde en derin ve siirekli etki yapan
devrimlerinden biride Endiistri Devrimi’dir. Degismekte olan ekonomik
faktorlere ayak uyduramayan sehirler ve bundan dogan kéti hayat
sartlar1 devrin diigiiniirleri arasinda tepkiyle kargilandi. 19. yiizyil
baslarinda Owen, St. Simon gibi bir¢ok dﬁsiiniir degismekte olan sosyo-
ekonomik kogullar i¢cinde yasama standardini yiikseltmek igin bir yol
olarak toplumsal yagsamay: éngirdiler ve boylece sosyal konut, fikri

dogmus oldu 8.

Kitlelerin toplumsal ve ekonomik sorunlarina yabanci kalmayacak
olan toplumsal devlet, ya da refah devleti, konuya ekonomik kalkinma ve
toplumsal gelisme agisindan bakmaya baslayinca durum degismistir.
Devlet anlayisindaki bu degisme sonucunda konut bir kamu hizmeti

niteligi kazanmgtar .

Sosyal devlet kavrami anayasalara 19. yizyilin sonlarina dogru
girmeye baglamigtir. Sosyal devlet, sosyal ve ekonomik haklar, édevler

1961 ile 1982 Anayasalarimizda agik¢a hitkme baglanmigtir. T.C. 1982

8 Aliye Pekin CELIK. “Sosyal Konutun Orjini: Komiin Evleri”, Mimarhik Dergisi,
S.1972-6, 1972, s.41.
9 KELES, Kentlesme..., 5.271.
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Anayasas’min 57. maddesinde “Devlet gehirlerin 6zelliklerini ve g¢evre
sartlarimn gozeten bir planlama ¢ergevesinde konut ihtiyacim
kargilayarak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tegebbiislerini destekler”

hiitkmii yer almaktadir.

Dogumla 6liim arasinda gegen siire i¢inde insanlarin en dogal hatta
zorunlu ihtiya¢larindan biride barinmak yani bir konuta sahip olmaktir.
Tiirk insam i¢in konut bannma ihtiyacimin disinda sosyal giivenlik araa
ve sahiplik (miilkiyet) hakkinin en yaygin ifadesidir. Ev sahibi olmak i¢in
katlanmilan guglikler, tasarruf gayreti insanimiz i¢in konut sahipliginin

onemini agik¢a vurgulamaktadir.

Bugiin Tirkiye'nin hizla gelisen kentlerinde konut en belirgin
gereksinmedir. Bagka kentsel gereksinimlerini karsilayabilmek igin
kolaylikla biraraya gelemeyen insanlarimiz konut i¢in ortak girisimlerde
bulunabilmektedir. Bu dogaldir. Cinki, konut yalniz barinma
gereksinimi karsgilayarak, insanlara toplumda goreli olarak saygin bir
cevre kazandirmakla kalmayan, bundan otede gelir dagilimindaki

dengesizlikleri gidermekte 6nemli bir yeri olan baghca etkendir 19.

Sosyal yasamm dengelemek gibi bir fonksiyonada sahip olan konut,
bu yonii ile bireylerin fiziksel ve psikolojik saghginin iyilestirilmesi ve
korunmasi yéniinde énemli bir unsur olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Bunun yaninda fiziksel ve psikolojik saghig korunmus bir iilkede yasayan

bireylerin, iggiicii verimliligi kuskusuz artig gosterecektir.

10 Murat KARAYALCIN. “Tirkiye I¢in 21. Yiizy1la Dogru Yeni Kentsel Yapilagma”,
Konut ve Kent Igletmeciligi Semineri, Kent-Koop. Yay.No: 95, Ankara, 1987,
s.48.
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2. KONUT SEKTORUNU ETKILEYEN FAKTORLER

Konut sektorii, ekonominin genel kogullarindan etkilenmektedir.
Bununla birlikte konut sektéri kendisi digsindaki sektorleri
etkileyebilmektedir. Buna baglh olarak arz ve talep artmakta veya
azalmaktadir. Konut sektoriinii etkileyen faktorleri

-Kisi Basina Diigen Gayri Safi Milli Hasila

-Milli Gelir Dagilimi

-Enflasyon Oram

-Alternatif Yatirim Imkanlarinin Cazipligi

seklinde siralayabiliriz.

2.1. Kisi Basina Diisen Gayri Safi Milli Hasila

Bir iilkede bir y1lda yeni olarak iiretilen degerlerin toplami net milli
gelir olarak tanmimlanir. Net milli geliri fiilen hesaplamak i¢in toplam
tiretim degerinden yil iginde kullanilmig olan sabit sermayeyi ¢ikartmak
gereklidir. Ancak bu noktada 6nemli gii¢litkler vardir. Bu gii¢liiklerden
otiri sabit sermayenin yeniden yapilan iiretime olan katkisini,
(amortisman miktarini) kesin olarak hesaplamak olanaksizdir. Bu
yiizden uygulamada milli gelir net olarak degil amortismanlarida igeren

bir gekilde briit olarak hesaplanir ve GSMH miktan elde edilir 11,

11 Sadun AREN. 100 Soruda Ekonomi El Kitaba, Istanbul, 1987, s.51-52.
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Tablo: 3
Tiirkiye’de Kisi Basina Diisen G.S.MLH. (1987 Fiyatlariyla)

Yillar YilOrtast CariFiyatlada Artiy  SabitFiyatlarla Artis  Dolar

Niifusu Kigi Bagina Oram  Kisi Bagina Oram1  Uzerinden
(000 kigi) GSMH (TL) (%) GSMH (%) GSMH
(TL)

1979  43.350 64.694,0 - 1.191.830,3 - 1.837,4
1980 44.438 120.662,6 86,5 1.140.435,8 = -4,3 1.556,1
1981 45.540 176.50,6 46,3 1.172.096,7 2,8 1.573,5
1982 46.688 229.169,2 29,8 1.185.985,0 1,2 1.386,6
1983 47.864 294.813,6 28,6 1.208.690,7 2,0 1.280,0
1984  49.070 462.932,2 57,0 1.271.681,1 5,1 1.234,2
1985 50.306 715.117,3 54,4 1.295.850,6 1,9 1.353,2
1986 51.433 1.012.259,0 41,5 1.362.789,7 5,2 1.486,7
1987 52.561 1.457.601,3 44,0 1.457.601,3 6,9 1.670,6
1988 53.715 2.495.766,3 71,2 1.448.383,3 -0,6 1.747,8
1989 54.893 4.286.620,8 71,7 1.429.496,7 -1,3 2005,1
1990 56,098 7.127.523,5 66,3 1.533.925,2 7,3 2.707,5
1991 57.326 10.860.046,6 54,1 1.509.504,4 -1,7 2.570,7
1992 58.584  18.300.454,8 68,5 1.594.785,0 3,7 2.622,3

Kaynak: TUSIAD, 1992, D.1L.E., 1993

Tablo:3’e bakildifinda, Tirkiye’de cari fiyatlarla GSMH siirekli artig
gostermektedir. Sabit fiyatlarla inceledigimizde 1988 ve 1989 yillarinda
kisi bagina GSMH gerc¢ekte kiigiilmiis oldugu gorilmektedir. 1990 yilinda
ise oldukca yiiksek bir biiyiime géstermektedir. 1989 yilinda 2005 dolar
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olan kisi bagina gelir, 1990 yilinda 2707,5 dolara yiikselmigtir. 1991
yihnda cari fiyatlarla GSMH %54.1 oranminda bir artig gostermigtir.
Ancak sabit fiyatlarla GSMH, 1991 yihinda gergekte %-7.1°lik bir digiig
gostermektedir. Bu diigiige 1991 yilinda goriilen ekonomik durgunlugun
etkili oldugu soylenebilir. 1992 y1linda sabit fiyatlarla GSMH %3.7'lik bir

artig gostermisgtir.

2.2, Milli Gelir Dagilrm

Bir tilkede yaratilan milli gelirin o iilkede yagayan bireyler arasinda

paylasilmasina gelir dagilim: denir.

Cesitli kuruluglar tarafindan degisik yillarda yapilan Tirkiye'deki

gelir dagilimi sonuglar Tablo:4’de verilmigtir.

Tablo:4
Tirkiye’deki Gelir Dagilimi (%)
Gelir Dilimi DPT SBF DPI TUSIAD DIE KAMAR
1963 1968 1973 1983 1987 1988
~ En disiik %20 4.5 3.0 35 3.9 5.24 3.1
Tkinci %20 8.5 7.0 8.0 8.4 9.61 9.0
Uciinci %20 11.5 10.0 125 12.6  14.06 122

Dérdinci %20 18.5 200 195 19.2 21.15 16.6
En Yiiksek %20 57.0 60.0 56.5 59.9 49.94  59.1

Kaynak: Ekonomik Biilten, 1990.
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Tablo:4’de goriildigi gibi, kisilerin toplam milli gelirden aldig1 pay
dikkate alindifinda biiyiik bir ¢ogunlugun bundan hak ettikleri pay1
alamadiklan gorilmektedir. Bu durumun konut sektoriine yansimas: da
orta ve diigiik gelirli hanehalkimin konut gereksinmesinin talebe
doniisememesi, bu nedenle gecekondu vb. sagliksiz iskana yénelmesi,
buna karsilik 6zellikle 6zel sektoriin belli bir standardin {izerinde konut

yapimina yonelmesiyle kendini gosterir.

2.3. Enflasyon

Enflasyon, bir iilkede fiyatlar genel diizeyinin siirekli artmas: bir

bagka deyisle paranin satinalma giiciiniin azalmasi durumudur.

Enflasyon, ekonomik diizenin isleyigsinde bir aksaklik, bir
istikrarsizliktir. Ancak enflasyonun bagli basina bir sorun olmas:
siddetine baghdir, yani bir sorun olarak enflasyondan s6z edebilmek igin
hizinin (yillik fiyat artig oraninin) belli bir sinir1 agmig olmasi gerekir. Bu
sinirin ne oldugu kesin olarak sdylenemez ancak, Tirkiye i¢in bu sinirin
%5 oldugu diglniilebilir. Bagka bir deyisle fiyat artiglar %5’in iizerinde

oldugu siirece iilkemizde bir enflasyon sorunu var demektir 12,

Ulkemizde enflasyon hiz agisindan degisiklikler gostermektedir.
Bununla birlikte Tiirkiye siirekli olarak enflasyonla i¢ ige yasamistir.

Ozellikle 1980’li y1llarda yiiksek enflasyon kronik hale gelmistir.

12° Sadun AREN. 100 Soruda Para ve Para Politikas:, Istanbul, 1989, s.141.
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Tablo:5
Yillar Itibariyle Tiirkiye’deki Enflasyon Oram

Yillar Enflasyon (%) Dolardaki Kur Fark

Artig (%)
1987 38.9 42.6 -3.7
1988 - 75.3 65.9 9.4
1989 69.6 A 277 41.9
1990 63.6 28.3 35.3
1991 65.9 59.7 6.2
1992 69.9 65.3 4.6
1993 71.1 72.6 -1.5

Kaynak: 1S0O, 1994

Tablo:5 bize iilkemizdeki enflasyonun yiiksek oranda oldugunu
gostermektedir. Paranin satin alma giicii erirken yiiksek enflasyon konut
sektoriini her bakimdan etkileyen bir faktordiir. Yiiksek enflasyonun
varligi hanehalkini, birikimlerini korumak amaciyla konut almaya
ozendirmektedir. Ancak yiiksek enflasyonun varhigi hanehalkinin reel
gelirini ve paranin satin alma giiciinii diigiirerek, gerekli tasarrufun
yapilmasim ya da tasarrufun artan fiyatlar kargisinda konut alimma

yeterhi olmasini engellemektedir.,

Enflasyon ve enflasyona bagli olarak yiikselen faiz oranlan
yatinmlan giiglestirmektedir. Enflasyonist ekonomilerde verimlilik diiger
ve uzun vadeli kararlar alinamaz. Konut yapimn emek-yogun bir iriin

oldugundan arzdaki diigiigler kisa vadede istihdam sorununun artmasina
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ve konuta girdi veren imalat sanayinde durgunluga yol a¢acaktir. Konut
arzindaki diigiigiin sonuglari uzun dénemde yiikselen konut fiyatlan ve

kiralan olarak kendini gosterecektir.
2.4. Alternatif Yatirim Olanaklan

Konut sektoriinde hem arz hem de talep, konut maliyeti ile getirisi
arasindaki iligkiye ve alternatif tasarruf kullanimlarinin saglayabilecegi

getiriye karg1 duyarhdir.

1980 oncesi Tiirkiye’de oldugu gibi enflasyonist, ancak orta siniflarin
tasarruflarin1 igletebilecekleri ¢ekici bir sermaye piyasasinin
bulunmadig: bir ekonomi, orta siniflarin tasarruflarimi koruma ya da
spekilatif deger artiglarindan pay alma istegiyle konut almaya
ozendirecek, boylece gereksinmenin tstiinde bir konut talebi dogacaktir.
Buna karsilik, alternatif olanaklarinin bulunmas: durumunda, eski gelir
diizeyini korumak isteyen tasarruf sahibi birikimlerini konut piyasas:
yerine sermaye piyasasina aktaracaktir. Girisimcinin buna tepkisi ise

arzini daraltmas: seklinde kendini gosterecektir.

1980711 yillardan itibaren enflasyonun diigiiriilmesi i¢in izlenen siki
para politikasinin bir uygulamas:1 olarak, bankalarin tasarruf

mevduatlarina uyguladiklan faiz orani serbest birakilmigtar.

Tirkiye'de faaliyet giosteren bankalardaki toplam mevduat 536
trilyon TL’dir. Bu mevduatin 255 trilyon TL’sin1 TL. mevduati, 281 trilyon
TL’s1m ise doviz mevduati olusturmaktadir 13. 5 Mayis 1994 tarihinde,

Tiirkiye'de faaliyet gosteren bankalardaki biitiin déviz tevdiat ve Tirk

13 Milliyet Gazetesi, “Devlet 536 Trilyona Kefil Oldu”, 6 May1s 1994, s.7.
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Lirasi’'m: devlet giivencesine alan Bakanlar Kurulu karan yiirirliige girdi.
Bu kararin alinmasindaki amag¢, Tirk bankalarina olan giivenin
saglanmas: ve Tirk Lirasi’ndan kagigin ontine ge¢mektir. Tablo:6’da
~ Tirkiye’'de faaliyet gosteren bankalarin mevduata uyguladiklan faiz

oranlan verilmigtir.

Tablo:6
Tiirkiye’de Faaliyet Gosteren Bankalarin Mevduatlara Uyguladiklan
Faiz Oranlan (%)
Banka Ad: 7 Giin 1Ay 3 Ay 6 Ay 1Yil

Ihbarh Vadeli Vadeli Vadeli Vadeli

Ziraat Bankasi --- 115 130 110 115
Is Bankas1 100 110 125 105 110
Akbank 100 110 125 105 110
Garanti Bankas: 10 125 135 125 130
Yap1 Kredi 100 115 135 110 115
Emlak Bankasi 100 115 130 86 115
Vakifbank --- 115 130 110 115
Halkbank 120 115 130 110 115
Pamukbank 100 125 140 145 150
Etibank 100 115 130 105 110
Tirkbank 120 126 141 126 131
Siimerbank --- 115 130 110 115 -
Tiitiinbank 120 130 140 125 130
Esbank 110 115 130 110 115
Iktisat Bankas1 115 130 137 113 113
Osmanhli Bankas: 110 110 125 105 110
Ko¢ Bank --- 110 125 105 110

Kaynak: Milliyet Gazetesi, 15.5.1994
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Faizlerin yiiksek olugu, bir yandan hanehalkinin tasarruflarim
bankaya yatirmalari ve konut alimina yonelmemeleri nedeniyle konut
fiyatimin diigsmesine yol agarken, diger yandan yine ayni nedenlerden
otiirtt konut talebinin azalmasina neden olacaktir. Ayrica yiiksek faiz
nedeniyle yatirimlarin azalmasi, mevcut konut stokuna yenilerinin
eklenememesi ile sonuglanacaktir. Buna kargilik niifus artigi, kentlesme
vb. gibi konut agigina neden olan faktsrde herhangi bir duraklama soz
konusu olmadigindan konut a¢igh daha da biiyiimektedir. Bu da ilerleyen

donemlerde konut fiyatlarinin ylikselmesine sebep olacaktir.

Hanehalk: tasarruflarinin yénelebilecegi diger alternatif yatirmm
olanaklan altin, doéviz, tahvil ve hisse senedi alimadir. Ancak bunlar
banka hesabinda tutulan paradan daha fazla risk tagirlar. Tasarruf
sahibi birikimini bankaya yatirdiginda, elde edecegi reel geliri bilme
imkanina sahiptir. Oysa altin, déviz ya da hisse senedi yatirimlarinda

bdyle bir tahmin yapmak olanaksizdir.

3. TURKIYE'DE KONUT TALEBI VE ARZI

Konut, sosyal yasam dengeleyen ¢nemli bir fonksiyona sahiptir.
Barinma ihtiyac: kargilanmamig bir toplumdaki sosyal barisin
korunmasi ve huzurun saglanmasi miimkiin olmamaktadir. Durum béyle

olunca toplumda konut sorunu ortaya gitkmaktadir.

Konut sorunu, genellikle biiyiik kentlerde barinma sorunu geklinde
algilanmaktadir. Konutun sorun niteliginde goérilmesini bashca iki
nedene baglayabiliriz. Bunlar, konut ya da barinma talebindeki artigin

kargilanamamasi ve buna bagh olarak bir taraftan kira giderlerinin
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yiikselmesi, diger taraftan da saghk ve yasam kosullan yetersiz konut

iretimidir.

Tirkiye'de konut arzim ve talebini incelerken iilkemizin ekonomik

ozelliklerini, sosyal yapisim1 dikkate almamizda yarar vardir.

3.1. Konut Talebi

Iktisadi bir kavram olan konut talebi, ailelerin 6deme arzusunda ve
giiciinde olduklar1 konutu belirtir. Bir bagka deyigle konut talebinin diger

mallarda da oldugu gibi satin alma giiciiyle desteklenmesi gerekir.

Iktisadi bir kavram olan konut talebine iki a¢idan bakmamiz
miimkiindiir. Birincisi, gerekli olan konut sayisi, ikincisi de konut bagina
harcanabilen para miktaridir. Iktisadi etkenlerin talep edilen konut
miktarindan ¢ok konut i¢in harcanabilecek para miktar tizerinde 6nemli

etkileri vardir.

Konut talebinin diger tiiketim mallar:1 talebinden ayrilan baz
ozellikleri vardir. Konutun tasinmaz bir mal olusu, diger dayanikh
tiketim mallarindan daha uzun omiirli olmasi, iginde yasayanlarin
verimliligini arttirmasi ve yatirim mali olmasi1 nedeniyle insan

yasaminda 6zel bir yer tutar.

Giintimiizde bireylerin azami katkis1 olmadan tamamen devlet
destegi ile konut sahibi olmalan miimkiin degildir. Kisgilerin konut sahibi
olabilmeleri i¢in gereken meblagin 6nemli bir béliminiin, ileride geri
alinabilecek bigimde kredi olarak verilmesi ve kalan bélimiin kiginin 6z

kaynaklarindan saglanmasi gereklidir, Konut talebi desteklenirken kredi
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geri 6demelerinin enflasyona gire ayarlanarak verilen kaynaklarn geri
alinmasi ve siibvansiyonun asgari diizeye indirilmesi tizerinde durulmasi

gerekli 6nemli bir noktadur.

3.2. Tiirkiye’de Konut Talebini Etkileyen Faktorler

Konut talebini etkileyen faktorler:
-Niifus artisi,

-Gelir seviyesi ve konut fiyats,
-Yenileme,

olarak ii¢ baghk altinda inceleyebiliriz.

3.2.1. Niifus Artigy

Az gelismis ve geligmekte olan iilkelerde son yillarda kargilagilan en
onemli sorunlardan biri de hizli niifus artis1 ve kentlesmedir. Gelismekte
olan iilke kentlerinde niifus artisi, tlkelerin toplumsal ve ek(_)nomik
yapilarina bagh olarak konut sorununu etkileyen temel faktérlerden olup
tilkemizde de konut sorununun ortaya ¢ikmasinda énemli bir yer

tutmaktadar.

Tiirkiye, tiim gelismekte olan ilkeler gibi niifusu hizla artan bir
tilkedir. Sanayilesme ve gelisme cabalan ile birlikte ¢ok hizhh artan
niifusun biyiik kentlere y1gilmas: sonucu konut agig1 ve gecekondulagma

ortaya gitkmaktadir.



Tablo: 7

Genel Niifus Sayimina Gore Tiirkiye Niifusu
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Yil Toplam Mutlak
Niifus Artig
1927 13.648.270 -
1935 16.158.018 2.509.748
1940 17.820.950 1.662.932
1945 18.790.174 969.224
1950 20.947.188 2.157.014
1955 24.064.763 3.117.575
1960 27.754.820 3.690.057
1965 31.391.421 3.636.601
1970 35.605.176 4.213.755
1975 40.347.719 4.742.543
1980 44.736.957 4.389.238
1985 50.664.458 5.927.501
1990 56.473.035 5.808.577

Kaynak: D.1E., 1991

Genel niifus sayimlar: verileri incelendiginde, Tiirkiye niifusu yilda
ortalama %1.9-2.4 arasinda degisen oranda bir artig géstermektedir.
II.Diinya Savas1 (1939-1945) éncesinde yilda ortalama %2’nin iizerinde
olan yillik niifus artig hiz1 savas déneminde %1’e kadar digmiigtiir.
Sonraki yillarda devlet tarafindan niifus artig1 desteklenmigtir. Yilda

ortalama %2.4 artigla niifusun, 2000 yilinda 70 milyonu agacag tahmin
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edilmektedir. Tablo:7’de gorildigi gibi tlkemizde niifus artig1 biitin

hiziyla siirmektedir.

Niifus artigina paralel olarak geng niifus ve evlenmelerde de bir artig
gorilmektedir. Ulkemizdeki gen¢ niifusun toplam niifusa orani konut
gereksinmesi hesaplarinda tlizerinde dikkatle durulmasi gereken bir
faktordir. Geng¢ niifusun ¢ogu biyiuk bir olasilhikla ¢ekirdek aile
kuracaktir. Sosyolojik ve demografik bulgulara giore Tirkiye genelinde
ortalama hanehalk: biiytiklugi 5.1 ve yine Tirkiye genelinde ¢ekirdek aile

oram %68,4’tiir 14,

Tablo:8
1981-1989 Déneminde Tiirkiye’de Evlenme, Hanehalki ve
Iskana Acilan Konut Sayisi

Yillar Evlenmeler Hanehalka Konut
1981 390.445 8.700.951 118.778
1982 321.377 8.947.536 115.986
1983 308.256 9.201.109 113.453
1984 336.555 9.461.869 122.580
1985 365.109 9.730.018 118.205
1986 387.017 10.005.767 168.597
1987 436.065 10.289.330 191.109
1988 443.144 10.580.930 205.485
1989 452.144 10.880.794 250.480

Kaynak: Ekonomist Dergisi, 1992

14 10 SIAD, Tiirkiye’de Sosyo-Ekonomik Oncelikler, Hane Gelirleri, Harcamalan ve
Sosyo-Ekonomik Ihtiyaclar Uzerine Arastirma Dizisi, Cilt:1, 1986, s.36.
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Tablo:8’de 1981-1989 dénemindeki evlenmeler, hanehalk: sayis1 ve
kargilagtirma yapmak tizere iskana agilan konut sayis1 verilmektedir.
Her yil iskana ag¢ilan konut sayisi, o yil evlenen ciftlerin konut
gereksinmesini bile kargilayamamaktadir. Bu nedenle konut agig:

katlanarak biiyiimeyi siirdiirmektedir.

3.2.2. Gée

Kirsal kesimde yasayan insanlar ¢esitli sosyo-ekonomik nedenlerin
vaninda ginimiizde givenlik unsurunun etkisiyle de kentlere gog
etmektedir. Ancak gelirlerinin diistik, egitim ve mesleki beceri
diizeylerinin simirli olmasi nedeniyle genellikle umduklar yeni yagam
tarzini gergeklegstirememektedirler. Kentlere akan niifus kitlesinin biiyiik
bir bélimiiniin kendi imkanlariyla konut ihtiyacini kargilamalar
miimkiin olmamaktadir. Bunun sonucunda bireyin secgecegi
alternatiflerden biride saghksiz bir yapilagsma olan gecekondulardir. Bu
olgu kentlerin yapisin1 bozarak beraberinde yeni sorunlar getirmektedir.
1990 Genel Niifus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye niifusu yaklagsik 57
milyon ve yi1llik niifus artig orani ise %2.4’tiir. Buna gore niifusun her yil
(57.000.000 x %2.4) 1.368.000 kisi artacagt soylenebilir. Bir konutta
ortalama 5 kiginin yasadigi kabul edilecek olursa, yalmz niifus artisa

nedeniyle y1lda 273.600 konuta gereksinim oldugu ortaya gkmaktadir.
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Tablo: 9
Sayim Yillarina Gére Sehir ve Koy Niifuslar Artis Oranlan ve
Ulke Niifusu Igindeki Oranlart

Saymim  Sehir Niifusunun Artig Koy Niifusunun Artig
Toplam Niifusa  Oram Toplam Niifusa Oram

Oram (%) (%) Oram (%) (%)
1950 25.0 22.47 75.0 21.49
1960 31.9 49.21 68.1 | 19.53
1965 34.4 39.71 65.6 17.14
1970 38.5 47.33 61.5 12.51
1975 41.8 41.75 58.2 13.79
1980 43.9 30.47 56.1 13.29
1985 53.0 62.61 47.0 -10.59
1990 58.8 Veri yok 41.2 Veri yok

Kaynak: T.0.B.B., 1988, D.1L.E,, 1991.
Tablodan izlenecegi gibi kentlerde yasayan niifusun toplam niifusa

oram giderek artis gosterirken, kéylerde yasayan niifus oram ise

azalmaktadir.

3.2.3. Gelir Seviyesi ve Konut Fiyat:

Konut talebini etkileyen 6nemli faktérlerden birisi de konut edinme

isteginde bulunan bireylerin gelir diizeyi ve konut fiyatadir.
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Tablo: 10
Gelir Gruplarinin Konut I¢in Ayirabilecekleri Pay ile Finanse
Edebilecekleri Konut Yiizolgtimii

Gelir Grubu Yalhk Ort.Gelir  Aile Konut Edinebilecekleri
(TL) Finansman Konut Alam
Olanag (TL) (%20) (m2)
Alt 87.840 17.568 14
Alt-Orta 241.560 48.312 39
Orta 461.160 92.232 74
Ust-Orta 968.640 193.728 155
Ust 3.600.000 720.000 576

Kaynak: D.P.T., 1988

Tablo:10’da izlenecegi gibi dar gelirli ailelerin ellerindeki
tasarruflarla elde edebilecekleri konut alam 14 ile 39 m? arasinda
degismekte, bu da ailelerin 6zkaynaklan ile konut piyasasindan konut
almalarimin olanak dig1 oldugunu ortaya koymaktadir. Ayrica, aielerin
ellerindeki tasarruflarina uygun fiyatta konutlarin piyasaya
sunulmamasi nedeni ile, piyasa kosullarina gore dogan ve karsilanan
talebin diginda, gereksinmeye bagh olarak gizli de olsa kargilanamayan

bir talep olusmaktadir.

Son yillarda, barinma maliyeti yani konut kiralar1 ¢ok artmmstir.
Ozellikle toplumun biiyiik bir bolimiinii olugturan dar ve sabit gelirliler
agisindan kiralar, adeta kargilanamaz hale gelmigtir. Bugiin asgari

standartlarda konut kira bedeli dar gelirli ailenin aylik kazancinin biyiik
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bir béliimiinii kapsamaktadir. Kira bedellerinin engellenemeyen yiikseligi
karsisinda bireylerin her tiirlii imkanlar zorlayarak konut sahibi olma

egilimleri artacaktir.

Tablo: 11
Hanehalkimin Konut Tasarruf Sekilleri

Konuta Tasarruf Toplam % Kent % K %
Sekli Say1 Say1 - San

Toplam  11.047.560 100 5.804.496 100 5.243.064 100

Ev sahibi 7.866.259 71.20 3.518.955 60.62 4.347.304 82.92
Kiraa 2.422.707 21.93 1.917.449 33.04 505.258 9.64
Lojman 294.752  2.67 145.654 2.51 149.098 2.84
Diger 463.842  4.20 222,438 3.83 241.404 4.60

Kaynak: D.1.E. 1993

Kentlerde ev sahibi bireylerin orant %60.62°'dir. Buna karsilik kirsal
bolgelerde ev sahibi bireylerin oram %82.92’dir. Bu da bize kentlerde ev
sahibi oraninin kirsal bélgelere oranla daha diigsiik oldugunu gosterir.
Aileler konuta olan taleplerini ister bireysel, ister kamu, kooperatif vb.
toplu konut kuruluslarinca finanse ederek gergeklestirsinler, sohug:ta
konutun bedeli bunlan kullanacak olan bireylerce 6denmektedir. Bu da
bize géstermektedir ki dar ve sabit gelirli ailelerin konut piyasasina girip

konut almalar oldukga gii¢ bir ihtimal olarak karsimiza gkmaktadir.
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3.2.4. Yenileme

Konut talebinin 6nemli kaynaklarindan biri de teknik, ekonomik ve

toplumsal yonden 6mriinii tamamlamig yapilarin yenilenmesidir.

Bireylerin kullanmakta oldugu mevcut konutlar, gelir diizeyine bagh
olarak daha iyi kogullara sahip yeni konutlar elde etmek i¢in, ya da
spekiilatif beklentiler dogrultusunda daha fazla gelir saglamak amaciyla
veya imar planinda meydana gelen degismeler nedeniyle yikilmaktadir.
Yikim bir yandan konut stogunda kayiplara yol acarken, diger yandan da
konutun tretim maliyetinin yanina yikim maliyeti de eklenince milli

ekonomiye zarar vermektedir.

Ulkemizde mevcut bulunan konutlarin biiyiik bir boliimii gerek yap:
malzemelerinden dolayi, gerekse sahip olduklar1 altyap: tesisleri

acisindan yenilemeye ve islaha muhtactir.

3.2. Tiirkiye’de Konut Arzimi Etkileyen Faktorler

Tirkiye’de konut arzini belireyen faktorleri soyle siralayabiliriz:
-Konut Talebi,
-Finansman,

-Maliyet.

3.2.1. Konut Talebi

Konut, bireylerin barinma ihtiyacim1 karsilayan bir tiiketim mal:

olarak diger tiikketim mallarina gore daha uzun 6miirltiidiir Bu nedenle
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konut arzimi belirleyen en énemli faktér konuta olan talep miktaridir.
Bildigimiz gibi konut iiretim maliyeti olduk¢a yiksektir. Bu sebepten
dolay1 konut talebi olusmadan konut arzinin olugmasi beklenemez. Bu
sebeple, konut arz ve talebi arasinda birbirini etkileyen bir bagin var
oldugunu belirtebiliriz. Bu bag, talepte meydana gelen herhangi bir
degisme karsisinda konut treticisinin konut yapimi konusundaki

kararnm etkileyecektir.

3.2.2, Finansman

Konut sorununun énemli bir boyutuda finansmandir. Finansman

konut arzimi dogrudan etkilemektedir.

Tirkiye'de konut finansmanim kargilayan kaynaklan, tasarruflan,
bankalar tarafindan verilen krediler, fonlarla verilen krediler ve konut
tireticisinin dzkaynaklan olarak simiflandirabiliriz. Gorildigia gibi,
iilkemizde konut yapimi ¢esitli alternatiflerle desteklenmektedir.
Ozellikle sosyal konut yapimina devletin katkida bulunmas: zaruri
gozitkmektedir. Devletin yapabilecegi bu katki, konut i¢in ayirabilecegi
fonlarla dogrudan iligkili ve yasalarda belirtildigi halde simdiye kadar
yapllabilgn ongorilenin altinda kalmigtir. Konuta devlet katklél mali
destek yaninda, arsa arzina katki, iiretim ve pazarlamanin organize

edilmesi geklinde olmaktadir.

Konut sektori cesitli yollarla desteklenmesine ragmen finansman
kaynaklar1 bireylerin gelir dizeyiyle orantilidir. Yani ailelerin ve
tireticilerin azami katkis1 olmadan finansman kaynaklarimin yetersiz
kaldigr bir gergektir. Konut finansmani konusuna 3. béliimde ayrnintili

olarak deginilecektir.
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3.2.3. Maliyet

Konut yapim maliyeti konut ireticisini oldugu kadar konut
talepgilerini de yakindan ilgilendirmektedir. Konut maliyetini meydana
getiren unsurlar arsa, altyapi, proje ve miihendislik, yapim malzemeleri
maliyetleridir. Tirkiye’de proje ve miihendislik maliyeti 6nemli

boyutlarda degildir.

Ekonomide her malin ve hizmetin bir iiretim maliyeti vardir. Konut

sektoriinde konut diretimininde bir maliyeti vardir.,

Toptan egya fiyatlar: indeksinde ingaat malzemelerinin aldigr pay

Tablo:12'de gérmemiz miimkindiir.



Tablo: 12
Toptan Egya Fiyatlar: Indeksi
1963=100

Grup ve Alt Gruplar itibariyle Aylik Yiizde Degigim Oranlari

1993 1994
Madde Grubu Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim Kasim Aralik Ocak $ubat Mart Nisan
1-Gida Maddeleri 4.2 4.2 5.8 2.6 4.2 6.6 48 57 34 50 9.8 99 238
2-Islenmemig Maddeler 4.8 2.6 0.6 2.1 19 44 06 35 54 63 37 6.1 16.5
3-Madenler 1.2 32 3.8 3.5 12 1.1 19 173 5.8 147 190 149 411
4.Mensucat 11 44 0.7 8.6 0.3 1.2 20 58 16 36 102 36 359
5-Ingaat Malzemeleri 3.4 7.2 7.4 47 3.7 0.7 37 6.3 04 69 135 128 344
6-Yakacak ve Enerji mad. 0.4 5.2 7.8 3.9 8.1 7.6 51 45 3.5 2.2 56 2.8 47.0
7-Kimyevi Maddeler 7.3 1.9 4.9 2.6 3.9 4.5 48 36 2.0 19 59 26 39.8

Kaynak: 1T0, 1994.

144
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Tablo:12'de goriildiigi gibi 1993 y1linda ingaat malzemeleri fiyat
degigsim oram %0,4 ile %7.4 oraminda artis gostermektedir. Insaat
malzemeleri fiyat artig1 1993 yilimin Haziran ayinda %7.4’e ulagmigtar.
Bu rakam yakacak ve enerji maddeleri fiyatindan sonra ikinci siray:
almistir. Mays ve Haziran ayinda konut tiretiminin artmasi bu dénemde
insaat malzemeleri fiyatimin artmasina etken olmaktadir. 1994 yilinda
ise Ocak-Nisan doneminde ingaat malzeme fiyatlar: artig1 %6.9 ile %34.4
arasinda degigsmektedir. Nisan ayinda Mart ayina goére insaat
malzemeleri fiyatlar %34.4 oraninda bir artig gostermistir. Bu artisin 5
Nisan istikrar programinin getirdigi yiitksek enflasyonun bir yansimas:

oldugu soylenebilir.

D.1.E. verilerine gore, 1992 yil1 III. doneme gére 1993 yih III
donemde bina ingaat: maliyet indeksinin %68.0 arttigini, bu artigin ana
gruplar itibariyle %80.0 ile makina indeksinde en yiiksek, 62.8 ile
malzeme indeksinde en diigiik seviyede gerceklestigini, ig¢ilik indeksinde

ise %77.7 olarak hesaplanmgtir 15,

Konut maliyetini etkileyen faktorleri soyle siralayabiliriz:
-Arsa ve Altyaps,
-Yap1 Malzemeleri ve Makinalar (Teknoloji),

-Eleman (Isgiicii).

3.2.3.1. Arsa ve Altvap:

Tirkiye’de 6zellikle 1980li y1llardan itibaren gerek kentlesmenin hiz

kazanmasi, gerekse ingaat sektoriindeki hizh gelisim, arsa ve arazilere

15 p.iE. Haber Biilteni, S.TSID/INS/111, 25.10.1993, s.1.
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olan ilginin artmasina neden olmus, gayrimenkule yapilan yatinimlar en
karh ig haline getirmigtir. Boylece konut maliyetleri i¢cinde normalde %20
olmasi gereken arsa payi, yapilan diizenlemelerle yeni iskan alanlan ve

yeni kentsel rantlar yaratilmasi yiiziinden %40-50’ye kadar ¢itkmgtir 16,

Konut bildigimiz gibi bir arsa tzerine inga edilmektedir. Konut
iiretimi i¢cin diger girdiler saglansa bile arsanin mevcut olmamasi konut
iiretiminin imkansiz hale gelmesine neden olacaktir. Kentlesme
planlarinda konut {iretimi i¢in gerekli olan arsa miktarimin yetersiz
kalis1, arsanin konut maliyetine olan etkisini artirmigtir. Ozellikle biiyiik
sehirlerde arsa arz1 darbogaz yaratmaktadir. Konut iiretiminde arsa

arzinin yetersiz kaligi, arsa spekiilasyonuna neden olmaktadir.

Arsa spekiilasyonu, ilerde meydana gelecek deger artiglarindan
yararlanmak i¢in, bir kisinin, elindeki arsalan bog bekletmesi, kentsel
kullaniglara ayirmamakta direnmesidir 17. Arsa spekiilasyonu ve
yetersiz arsa arz1 hem arsanin maliyetini artirmakta, hem de konut
arzinin artmasina engel olmaktadir. Bunun yaminda arsa spekiilasyonu
dar gelirli bireylerin konut talebini daraltmakta, kentlerin gelisimini

engellemektedir.

Ulkemizde konut yapimina uygun arsalarin %781 aracidan temin
edilmektedir. Durumun béyle olmasi, arsalar spekiilasyona agrk
birakmaktadir. Ulkemizde arsa fiyati, konut insaat maliyetinin %50’sini
olusturmaktadir. Konut yapimi i¢in gerekli olan arsanin spekiilasyona
ugramadan ucuz bir gekilde saglanmas1 gliphesiz konut maliyetini

azaltica bir etki ile kendini gosterir.

16 Rusen KELES. 100 Soruda Tiirkiye’de $Sehir, Konut ve Gecekondu, Ankara, 1983,
s.144,
17 Rusgen KELES. Tiirkiye’de Sehirlesme, Konut ve Gecekondu, Istanbul, 1983, s.66.
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Burada bahsettigimiz arsa herhangi bir toprak pargas1 degil,
kanalizasyon tesisi, igme suyu tesisi, elektrik gebekeleri tesisi ile
donatilmigtir. Altyapisi tamamlanmig olan arsalar, konut tretimi igin

elveriglidir. Bu tiir donamimlar siiphesiz konut maliyetini artirici rol

oynar.

Altyapi, iskan projelerinin énem tasiyan ikinci fiziksel 6gesidir. Su
temini, ulagim, enerji vs. teknik sebekeleri, bir yerlesim alaninin
ekonomik ve fiziksel biinyesini ayakta tutan iskelettir. Uygun
teknolojilerin se¢ilmesi ve cesitli sebekelerin koordineli gekilde
planlanmasi hayati 6nem tasiyan iki faktordiir. Ancak, bugiine kadar her
ikisine de gerekli 6nem verilmemistir ve sonugta gelismekte olan
iilkelerin ¢ogunda mevcut teknik hizmetler pahali, glivenilir olmaktan

uzak ve stmrli kapasitededir 18.

Arsa alim satiminin diizenlenmesi ve fiyat artiglarninin énlenmesi
amaciyla 1969 yilinda Arsa Ofisi Genel Midirligi kurulmustur. Daha
sonra da deginecegimiz gibi ofis, finans yetersizligi nedeniyle lizerine

diisen gorevleri yerine getirememigtir.

18 B M. Iskan Komisyonu Raporlam, Diisitk Gelir Gruplan I¢in Konut Poitikas:
Sec¢enekleri, Bayindirhk Iskan Bakanhg, Ankara, 1988, s.39.



Tablo: 13

Dar Gelirliler I¢in Konut, Servisler ve Altyap: Saglanmasi, Finansman ve

Servis Saglama Sec¢enekleri

KAMU

- Merkezi ve yerel yénetimlerce
direkt olarak servis saglama

- Kamuya ait girketler, girisimler
veya ozel otoritelerce servis
saglama

OZEL

- Ozel girketler kisiler veya
kooperatiflerce servis
saglanmasi

- Enformal sektorce servis
saglanmasi

KARMA

- Kendi evini yapana hiikiimet
yardim

Arsa Teminine Iliskin Secenekler

Dar gelirliler i¢in konut]

Dar gelirliler i¢in
altyapi ve servis

Arazi Edinme Sec¢enekleri

- Pazarhk ve satig yolu
ile hitkiimetge satin alma

- Arazinin 6nceden alinmasi
ve arazi bankacilifa

- Arazinin kiralama yoluyla
elde edilmesi

- Arazinin diizenlenmesi

- Arazi kullanim kontrolleri

- Istimlak hakki

- Genel gelirler

- Ozel gelirler

- Kullanieidan alinan tcretler

- lyilestirme har¢lan

- Ortaka-finansman

- Dar gelirlilerin kredi alabilmesi
icin hitkiimet kaynaklarimin
seferber edilmesi

- Odiin¢ alma yoluyla kamu
mallarinin arttinlmas:

- Dolayh siibvansiyon

- Capraz siibvansiyon

- Servislerin miibadelesi

- Bags, piyango vs. katkilan

Kaynak: Bayindirlik Iskan Bakanligi, 1988

9¢
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3.2.3.2. Yapun Malzemeleri, Makinalar (Teknoloji)

Konut maliyetini artiric1 faktérlerden biri de yapim malzemeleri ve
yapimda kullanilan teknolojilerdir. Yani ingaat yan sanayiidir. Bugiin
diinya piyasalan ile rekabet edebilecek duruma gelen ingaat yan sanayii

fiyat konusunda ayn1 gelismeyi gésterememistir.

D.L.E. verilerine gére bir 6nceki yila gére 1992 yilinda kullamilan
malzemelerin maliyeti bir 6nceki yila gore I.donemde %65.8, 11.déonemde
%60, III. donemde %64.2, IV. donemde %64.6'lhik bir artis gostermistir.
1993 yilinda makina kullamim maliyeti bir énceki yila gore I. donemde
%60.4, Il.dénemde %69.1, II. doénemde %62.8’lik bir artig
gerceklesmigtir!®. Malzeme fiyatlarindaki yiiksek fiyat artislan direkt
olarak konut maliyetini artirici bir rol oynarak konut arzinin

daralmasina sebep olabilir.

Uygun teknolojilerin se¢imi konut yapirmm hizlandirir. Isgiicii
tasarrufu saglar. Fakat kullamilan makinalarin onarim ve bakim
masraflart maliyetin artmasina neden olabilmektedir. Bunun yaninda
geleneksel teknoloji se¢ildiginde yapim siresi uzamaktadir. Bunun

sonucunda konut maliyeti artmaktadir.

Cevre bilinci, tarih bilinci, meslek bilinei gibi kavramlarin
kiigﬁmsenmesi, salt toprak rantina dayanan bir ekonomik yararin birincil
ara¢ olmasi, sosyal yarar kavraminin rafa kaldirilmasina neden
olmustur. Bu durum konut teknolojisinde de kendini goéstermistir.
Endistrilesmenin simgesi sayilan prefabrikasyon 6ziimsenmeden konut
tiretiminde kullanilmaya baslanmistir. Ancak parasal sorunlarin

¢oziimlenememesi, isin hiz1 paralelinde nakit akisinin saglanamamasi,

19 piE.s2.
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istenilen verimin elde edilememesine sebep olmustur. Bir bagka deyisle,

teknoloji bir arac olarak degil amag olarak goriilmiigtiir. 29,

Ingaat sektoriiniin kalkinmakta olan iilkelerde biiyik 6l¢lide isgiicii
emen bir kesim olmas: teknoloji se¢iminde emek-yogun teknolojilerden
sermaye-yogun teknolojilere gegerken istihdam sorununun goézoniinde

tutulmasini zorunlu kilmaktadir 21

3.2.3.3. Eleman (Isgiicit)

Konut sektorii bildigimiz gibi emek-yogundur. Sektérde iggiicii
kullanim1 vazgecilmez bir 6gedir. Yapilan ig karsiliginda gerek mimarlar,
mithendisler, gerekse alt grup ¢ahiganlarina bir iicret 6denmektedir. Bu

iicret konut maliyetine etki eden bir unsur olarak ortaya gitkmaktadur.

D.1LE. verilerine gére 1985 yilinda ingaat sektériinde toplam 750.546
igci istihdam edilmektedir. Bu iggilerin 70.698’1 okuma-yazma
bilmeyenlerden olugsmaktadir. 20.060’i {iniversite mezunudur. Aym
donemde 563.889'u sigortah ¢alismaktadir. 1990 yilinda ise sézkonusu
sektorde istihdam edilenlerin sayisi 936.000°dir. 97.4281 okur-yazar
degildir. Universite mezunu sayis: ise 26.276 olarak belirlenmektedir.
1990 yihinda sigortali ig¢i sayis1 588.659 ve sektor caliganlarimin giinliik
ticreti ise 30.630 TL. d1r.

11992 yilinda ise ingaat sektoriinde ¢ahisanlarin 593.230’u sigortali
ve ginliik dcretleri 85.345°dir. 1993 yilinda insaat sektoriinde istihdam

20 Mete TAPAN. “Ulkemizdeki Konut Teknolojisi-Degerlendirmeler”, Mimarlik
Dergisi, S.227, 1981, s.53.

21 Biilent COKER. Endiistrilegmis Yapim Sistemleri Cer¢evesinde Veri Kullanicilarm
Arasimdaki Iletigimi Saglayacak Enformasyon Sistemi Onerisi, TUBITAK
Yay.No:A-53, Ankara, 1981,
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edilen ig¢i sayis1 1.172.000 olarak belirtilmistir 22. D.I.E. verilerinden
ingaat sektdorii rakamlari elde edildiginden konut sektéri ayrimim

yapamiyoruz.

22 DIEYilhf 1993, 5.273; DPT Temel Ekonomik Gostergeler, Ankara, 1994,
s.117.



IKINCi BOLUM

TURKIYE'DE UYGULANAN KONUT POLITIKALARI VE
MAKRO DEGISKENLER ACISINDAN
KONUT SEKTORUNUN INCELENMESI

1. KONUT POLITIKASI KAVRAMI

Tirkiye’de uygulanan konut politikalari konusunu incelemeden énce

konut politikas1 kavraminmin agiklanmasinda yarar vardir.

Konut politikasy; gelir, konut standardi ya da toplumsal éncelikleri
olan ulusal kalkinma planinda yer alan, iilkenin kentsel ve bolgesel
yerlesme ve gelisme politikalar1 ile bagdasmasi1 gereken hedefler,
kurallar ve onlemler biitiinii olarak tanimlanabilir. Bu politikalar, yasal

belgelerde ve kalkinma planlannda ifadesini bulur 23.

Bu boliimde Tirkiye’de, devletin kurulusundan bu yana tarihsel
slire¢ igerisinde konut sorununa nasil yaklagtig, sorunu nasil gordiigii ve
ne gibi ¢oziimler getirdigi, bu ¢éztimlerin olumlu ve olumsuz yanlarimin

neler oldugu incelenecektir.

23 Rusen KELES. Niifus, Kentlegsme, Konut ve Konut Kooperatifleri, Konut'81,
Kent-Koop Yay.No: 20, Ankara, 1982, s.37.
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Tiirkiye’de uygulanan konut politikalarini1 iki grupta ele alip
inceleyebiliriz.

-Planl Dénem Oncesi Uygulanan Konut Politikalari,

-Planli Donemde Uygulanan Konut Politikalar.

2. PLANLI DONEM ONCESI UYGULANAN KONUT POLITIKALARI

1923 yilinda iilkenin ekonomik goriinimii son derece kotiidiir.
Tirkiye Cumhuriyeti'nin izleyecegi politikalar belirlenirken, ¢6ziilmesi

gereken pek ¢ok problem vardir,

Ankara’nmin bagkent olmast nedeniyle, bu kente gelen biirokrat ve
memurlarin konut gereksinimlerinin kargilanmasina ¢aligilmigtir. 1925
yilinda ¢ikarilan yasa ile memurlara konut kooperatifi kurmalan i¢in
ayhiklarinin yarisi kadar avans verilmesi ongorilmistiir. Bu yasa
cercevesinde Yenigehir semti kurulmustur. Bu proje, Ankara’nin ilk konut

projesidir.

Cumhuriyetin ilk yillarinda yurdun imar: i¢gin yapilacak yatirimlan
finanse edecek kuruluglarnn yoklugu ve 6diing para veren kigilerin talep
ettikleri faiz oranimin ¢ok yiiksek olmasi nedeniyle, 22.5.1926 tarihinde
844 Sayili Kanun’la Emlak ve Eytam Bankas: kurulmustur. Bankanin
kurulus amagc, iilkenin hizh iman i¢in insaat sektoriine kredi saglamak
ve bu yolla gayrimenkullerden olusan servete akicilik verilmesidir. Aym
zamanda Ser’iye Mahkemelerinin yonetiminde bulunan Eytam
Sandiklari’'nda biriken tasarruflarin bankaya devredilmesiyle bu
tasarruflarin ilkenin imar1 konusunda yararlamilmasi bir bagka

amacidir. Emlak ve Eytam Bankasi 1926-1946 yillar1 arasinda bir
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yandan yeni yapilan kredilendirirken, diger yandan da mevcut yapilarin
iyilestirilmesi icin ipotek kargihiginda krediler vererek iilkenin imarina

katkida bulunmustur 24.

1928 yilinda Imar Midirligi kurulmus ve ek bir yasayla yeni
yapilacak ingaatlarin, Imar Midirligince onaylanmas: zorunlulugu
getirilerek, ¢agdas anlamda bir kent planlama uygulamasinin

baslatilmas: hedeflenmistir 25.

1930 yilinin iki 6nemli uygulamasi 1580 Sayili Belediyeler Kanunu
ve 1593 sayilh Umum, Hifzissithha Kanunu’'nun gkarilmasidir. Umum
Hifzissthha Kanunu ile konutlarda bulunmasi gereken asgari kogullar
belirlenmigtir. Bu kanunlardan bugiin halen yiiriirliikte olan Belediyeler
Kanunu iizerinde durmak gereklidir. 1580 Sayili Belediyeler Kanunu
(Madde 15/68) belediyelere, ucuz belediye konutlar yapmak ve belediye
adina ingaat yaparak kiraya vermek gérevini vermigtir. Ancak bu gorev,
belediyelerin zorunlu olmayan yani gelirlerinin elverisli olmas:
durumunda yerine getirmeleri gereken gorevlerdir. Kanun, bundan bagka
zorunlu goérevlerini yerine getirmemis, belediyelerin istege bagh olan
gorevleri i¢in bitcelerine 6denek koyamayacaklarini buyurmaktadir. Bu
nedenle belediyeler, i¢inde bulunduklan gelir sikintilarn yiiziinden pahah

bir yatirim olan konut yapimina girisememektedirler 26,

1933 yilinda izinsiz yapilan gecekondular yikilmigtir. Buna ragmen
izinsiz yapilan gecekondu sayisinin arttig1 gozlenmektedir. 1939 yilinda
diinyada ve Tiurkiye'de goriilen kotii ekonomik kosullardan konut

sektoride paymni almigtir,

24 D.P.T., Alternatif Konut Finansman Sistemleri Ozel ihtisas Komisyon Raporuy,
Yay.No: 2178, O0.1.K.: 342, Ankara, 1989, s.2.

25 KELES, 100 Soruda ...., 5.156.

26 KELES, Niifus, ..., 5.159.
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1933 yihinda yiiriirliige giren 2290 Sayili “Belediyeler Yap: ve Yollar
Kanunu” ise 1956 yilina kadar kent planlamasi ¢aligmalarnm diizenleyen
ve ybnlendiren en ¢nemli yasa olmustur. Bu yasa, her belediyeye, kent
plani hazirlamak zorunlulugu getirmis, belediyelerin harita ve imar
planlan ile yap1 ve onarimlarda uyulmasi gerekli teknik kosullan
belirlenmistir. Ancak bu yasamn, belediyeleri 50 yillik bir siire i¢in plan
hazirlamaya zorlamasi, planlarin ¢ogunu etkisiz ve uygulama
olanagindan yoksun birakmistir. Bu donemde ekonomik ve sosyal
degisme hizi, niifus hareketleri ve kentlesme bigiminin bugiinkiinden ¢ok
farkh olusu, plan uygulamasim olumsuz etkileyen diger faktorlerdir. 1933
yilinda 2531 sayili yasa ile kurulan “Belediyeler Bankasi” kentlerin
diizenleme ve tesis iglerine iliskin kamu hizmetlerine gerekli kredileri

saglamakla gorevlendirilmistir 27.

Bu doénemde c¢esitli kesimlerin konut sorununu ¢ozmek izere
kanunlar ¢gikarilmigtir. Bunlardan biri 1944’de ¢ikarilan 4626 sayih
“Memur Konutlar1 Kanunu”dur. Bu Kanunla Bayindirlik Bakanhig,
gerekli gorilen yerlerde 25 milyon liray1r gegmemek ve gelecek yillara da
uzanmak kaydiyla memur konutlar1 yaptirmak ilizere 6demelerde
bulunmaya yetkili kihnmigtir. Kanun'da Ankara’ya 6ncelik verilmesini
ongoren bir hiikmiin varhgindan 6tiirii bu 6denegin hemen hemen tiimiine
yakin bir bsliimi Ankara’da memur konutlar1 yaptirilmaya ayrilmistir.
Bu ddeneklerden yararlanilarak yaptirilan konutlardan yalniz Genel
Biit¢e i¢inde kalan dairelerin asli kadrolarindaki memurlar, subaylar ve
askeri memurlar yararlanmwlérdxr. Ankara’daki Saracoglu (Namik

Kemal) Mahalesi bu kanunun sagladig olanaklarla kurulmustur 28,

27 Ahmet UZEL. Imara Tliskin Bagislamalarin Gelisimi ve Degerlendirilmesi, Kent-
Koop, Konut’85, Ankara, 1986, s.16-17.
28 KELES, Niifus...., s.156.
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1946’da ¢ok partili hayata gegilirken, bu yllarda basglayan ve
1950’lerden sonra hizlanan kéyden kente gé¢ olgusu nedeniyle konut
sorunu yeni boyutlar kazanmig ve bu gelismeler paralelinde ¢esitli
kanunlar gkarilmistir. Bu dizenlemeler i¢ginde oncelikle s6z edilmesi
gereken, 14.6.1946 tarihinde Emlak ve Eytam Bankasi’min, Tiirkiye
Emlak Kredi Bankas: adiyla orgilitlenmesidir. Emlak ve Eytam
Bankasi’'nin tiim aktif ve pasiflerini tim hak ve yikiimliliikleriyle
devralan banka, ilk konut bankasi olarak konut sorununa c¢éziimler

getirmek amaaciyla alicilarina 6nemli bir kredi kaynag olugturmugtur.

2.Diinya Savasi’mi izleyen yillarda ig¢i sayisimin artmasi ve
kentlesmenin hizlanmasi, ig¢i sorunlaryla ilgilenilmesini zorunlu hale
getirmigtir. 9.7.1945 tarih ve 4792 Sayih Kanun’la ig¢i Sigorta Kurumu
adiyla kurulan Sosyal Sigortalar Kurumu, 1949 yilinda gkanlan 5417
Sayili kanunun verdigi yetkiye dayanarak “Ihtiyarhik Sigortas:”
kargihiklarinin en ¢ok %20’sinin konut kooperatifleri eliyle ig¢i konutlan
yapimina ayrilmasini saglami, 1954 yilinda bu oran %25%e
yikseltilmigtir. 1961 yilinda gikanlan 344 Sayil: Kanun ise, konut i¢in
fon ayrilmasini, bitin sigorta kollarinmi igine alacak sekilde

diizenlenmigtir29,

1933-1956 yillar arasindaki dénemin énemli bir 6zelligi, Tiirkiye'de
kent planlamas: ¢aligmalarina yon veren uzmanlann yabana olusudur.
Tirkiye, hentiz ihtiyac: oldugu plancilan yetistirememis ve iilke gergekleri
ile tutarh planlama tekniklerini ve arac¢larim gelistirememistir. 1936-
1950 yillann arasindaki dénemde Istanbul’'un Nazim Planlarim

hazirlayan H.Prost oncelikle anilabilir.

29 T70.B.B,Konut Sorunu, Toplu Konut Uygulama Sonug¢lar: ve Son Zamanlardaki
Geligmeler, Yay.No: 95, AR-GE 36, Ankara, 1988, 5.34.
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1945 yilinda iller Bankasi’'nin kurulusu énemli bir dénim
noktasidir. 4759 Sayil1 Kanun ile kurulan Iller Bankasi, belediyelerin
harita ve imar plam islerini yiiriitmekle gorevlendirilmigtir. 1956 yilina
kadar siiren donemde Iller Bankasi araciligi ile yiiklenicilere
hazirlattirilan imar planlar1 ile imar c¢abalarina yén verilmeye
cahgilmigtir. Ancak bu dénemde, kent planlamasi belediyelerin teknik bir
fonksiyonu olarak goriilmis, planci ile politikaci ve planci ile halk
iliskilerine yer verilmemis, bunlann siyasal sonug¢glarinin planlarin bagar
derecesine etkileri {izerinde durulmamistir. Burada 1946’lara kadar

siiren tek partili siyasal rejiminde rolii vardir 3.

2.Diinya Savag! sonrasinda ortaya ¢ikan sanayilesme kentlesme
olgusu gecekondulagsma sorununuda beraberinde getirmistir.
Gecekondulan ilgilendiren ilk yasa 1948 yilinda ¢ikarilan 5218 Sayih
Kanun’dur. Bu kanunla Ankara Belediyesi sinirlari i¢inde kalan
gecekondularin durumunun iyilestirilmesi ve gecekondu yapacak olanlara
arsa saglanarak, gecekondulagmanmin 6nlenmesi amaci gidiillmistir.
Ankara’da evi olmayan, ¢ok ¢ocuklu, stirekli ig¢i bulunan, yerlesme tarihi
eski ve mali durumu devlet yardimi gerektirecek kadar zayif olan ailelere,
belediye tarafindan karsihigh 10 y1l iginde esit taksitlerle 6demek tizere
arsa tahsis edilmistir. Aym1 y1l gkarilan 5228 Sayilh Bina Yapimim
Tesvik Kanunu'ylada, Tirkiye Emlak Kredi Bankasi gereksinme
sahiplerine yapim maliyetinin %75’ine kadar %5 faizle kredi vermeye
yetkili kilinmig, bodylece arsa yardim: alanlarin konut kredisinden
yararlanmas: saglanmistir. 5228 Sayili Kanun yalniz Ankara icin degil,
biitiin Tiirkiye i¢indir. Ayrica her iki kanunla arsa alan ailelere bu arsalar

tizerinde en ge¢ iki yil iginde ingaat yapma zorunlulugu konmustur.

30 yUZEL, 5.18-19.
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Yenimahalle bu kanunlarin sagladigh olanaklarla yapilmig bagarih bir

ornektir 31,

1956 yilinda Belediye Yap:1 ve Yollar Kanunu’'nun yerine kent
planlamasina yeni goriisler getiren 6785 Sayih “Imar Kanunu” yiirirlige
girmistir. Oncekine oranla esnek, bilimsel ve teknolojik geligmelere
uyabilecek daha olumlu bir politikaya doniismiistiir. Imar yasasinin
yuriirliige girmesinden sonra tiim imar igleri ile ugrasacak bir bakanhgin
kurulmasi hazirliklarina gecilmig ve 1958 yilinda 7116 Sayili Kanun ile
Imar ve Iskan Bakanhg kurulmustur. Kurulug kanununda belirtildigi
gibi bolge planlan yapmak, ililkede niifusun ve ekonomik eylemlerin
cografi dagilhhmina onciilitk etmek, Bakanhigin gorevleri arasinda idi. Bu
calismalara, bélge planlama Orgiitinin kurulmas: ile 1959°dan sonra

baslanmis, asil gelisme 1960 yihindan sonra olmustur 32,

1962 tarihinde 77 Sayih Kanun ile uzun dénemli kalkinma plam
yiururlige girmigtir. 1 Ocak 1963’ten itibaren Birinci Beg Yilhk Kalkinma

Plan: yurirlige girmistir.

31 KELES, Kentlesme ...., 5.218.
32 yUZEL, s.20.
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3. PLANLI DONEMDE KONUT POLITIKALARI

1960 ve sonras:i yeni bir Anayasa’nin kabul edildigi ve kalkinma

planimn hazirlanarak yirirlige girdigi donemdir.

3.1. Birinci Bes Yilhk Kalkinma Planr’nda
Konut Politikas: (1963-1967)

Birinci Beg Yilhik Kalkinma Plam: (B.B.Y.K.P.), 1963 yilinda
yurirlige girmigtir.

Planli dénemin basinda konut, iki ag¢idan “sorun” niteligini
tagiyordu. Sorunun birinci yonid yatirimlarla ilgilidir. Toplam sabit
sermaye vatirnmlart i¢inde konutun payt yiksek bulunuyor, bunun
azaltilmas1 gerektigi dustintliyordu. Ote yandan toplam yatimmlar
icindeki pay1 azaltilsa da konut dretiminin artirilmasi geregi

vurgulamyordu 33,

B.B.Y.K.P.’da konutla ilgili yer alan ilkeleri goyle siralayabiliriz:

-Liks konut yapiminin kisilarak, saghk acgisindan sakinca
tagimayan ucuz halk tipi konutlarin se¢ilmesiyle daha genis bir kitleye
barinma imkaninin saglanmasi,

-Milk konutun yanisira disiik kirali halk konutlarin da yapiminin

saglanmasi, bu yolla ytiksek kiralarin olumsuz etkilerinin azaltilmasi,

33 Korkut BORATAV ve Digerleri. 5.Bes Yillik Kalkinma Plam I¢in Konut Sektérii
ve Politikalar1 Uzerine Model Onerisi (1979-1984), Konut’83, Kent-Koop
Yay.No:3, Ankara, 1984, s.7.
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-Arsalarda deger artiglarinin alim satim sirasinda
vergilendirilmesi,

-Gecekondularn arsa miilkiyeti sorunlarimin ¢éziilmesi, bu alanlara
kamu hizmeti gotiirillerek durumlarinin diizeltilmesi,

-Arsa spekiilasyonunun dnlenmesi,

-Kooeperatifler ve Toplu Konut yapimina yénelik diger kuruluglarin

pzendirilmesi 34,

Planli doneme girilmesiyle kalkinma planlarinda konut
yatirnmlarina iligkin politikalar saptanmig, 6zendirici ve diizenleyici

tedbirler alinmgtir.

B.B.Y.K.P.’nda, konut sorununa genel iktisadi ve sosyal kalkinma
agisindan yaklagilmig, konut ihtiyaciyla var olan olanaklar arasinda bir
denge kurulmaya ¢aligilmigtir. Plan déneminde konut sektériiniin toplam
yatirimlar i¢gindeki payr %20.3 oraninda ongoriilmekteydi. Konut
yatirimlarinin miktarimi plan déneminin bagindaki diizeyin (planh
donemin basinda konut sektéri toplam yatirnmlardan %24 gibi bir pay

almaktaydi) istiine ¢ikilmaksizin konut sorununa ¢éziim aranmistar.

Yatirim miktarin1 artirmaksizin genig kitlelerin ihtiyacinin
karsilanmasi1 ancak ucuz halk konutlarimin konut ﬁretirﬁi icindeki
payimin artirilmasiyla saglanabilirdi. Bu tir konutlara kredi ve vergi
kolayliklar1 saglanmig ve litkks konutlar konut kredilerinden

yararlandirmak yerine ek vergiler getirilmistir.

Konutun toplam yatirimlar i¢indeki payr %24’ten %22.4°¢
disgmistir. Bununla birlikte 6zel yatinmlarda konutun pay1 1963’te %44
iken planh dénem sonunda %38’e inmistir. Konut yatirimlarinda bir

azalma oldugu goériilmektedir.

34 PULAT, s5.214.
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Bu azalmada, konut kredi politikas1 ile Tirkiye Emlak Kredi
Bankasi’min kredi uygulamalarinin pay1 biyiiktir. Konut biyikliginin
stnirlanmasi, sinirli kredi igin bekleme siiresinin artirilmasi, kredi
taleplerini azaltmigtir. Ayn: dénemde Sosyal Sigortalar Kurumu ve Ordu
Yardimlagsma Kredileri artmis ve kooperatiflerle konut yapim
geligsmigtir. 1960-1965 arasinda kurulan kooperatif sayis1 126 iken 1965-
1970 yillan arasinda 610 kooperatif kurulmustur. Bu dénemde konut
yapiminda liiks konut yerine sosyal konut iiretimine yénlendirmede

bagarih oldugu soylenebilir 35.

B.B.Y.K.P. déneminde en 6énemli konut kanunu 1966 yilinda
cikarilan 775 Sayili Gecekondu Kanunu'dur. Gecekondu politikasi gl bir
amaca yonelmis bulunmaktadir. Bu amacglardan ilki, plan dénemi
baslangi¢ tarihine kadar yapilmig bulunan gecekondularin islahinin
ongoriillmesidir. Tkincisi, yeniden gecekondu yapimim énlemek, ii¢iinciisii
ise ¢ok kot durumda olan gecekondularin ortadan kaldimlmasidir. Plan
doneminde Mesken Mudirligi ¢alismalarim hizlandirarak, gecekondu
bolgelerine, altyapr yatirimlarina agirhik vermistir. Ulkemizde 1960
yilinda 240 bin gecekondu varken, 1965 yilinda bu sayinin 430 bine
ulastign goriilmektedir. Bu da bize 755 Sayilh Kanun'un amacina

ulasamadigini gostermektedir.

Tablo:14’de 1963-1967 ynllar arasindaki konut {iretimini ve konut

agigin izlememiz mimkiindir.

35 PULAT, s.216.
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B.B.YX.P. Déneminde Konut Gereksinimi Uretimi ve Acig (1963-1967)

Yi Dogacak Konut Gereksinimi Konut Uretimi Konut Agign

Niifus

Artigindan ~ Yenileme Toplam  Say % Say1. %
1963 95.936 4.700 100.636 57.286 56.9 43.359 43.1
1964 99.739 5.649 105.433 60.745 57.6 44.688 424
1965 83.499 26.970 114.169 80.461 70.4 30.008 29.6
1966 106.128 9.657 115.785 91.171 78.7 24.614 21.3
1967 103.999 17.312 121.311 99.373 81.9 21.938 18.1
Toplam 489.346 64.288 5563.634 289.025 164.618

Kaynak: D.P.T., 1989.

Ulkemizde niifus artisindan dogan konut gereksinimi her gecen yil

biraz daha artmaktadir. Tablo:14’den de goriilecegi gibi konut arz1 konut

gereksinimini kargilayamamaktadir. 1963 yilinda toplam olarak 57.286

konut birimi dretilmigtir. Konut acig1 ise 43.359’dur. Yani konut aqig,
%43.1’dir. B.B.Y.K.P.’nda iilkemizdeki konut agd1 %18.1 ile %43.1

arasinda degismektedir. Plan donemi sonunda tilkemizdeki konut agign

%18.1’dir.

3.2. Ikinci Bes Yilhk Kalkinma Planr’nda
Konut Politikas: (1968-1972)

Tkinci Bes Yallik Kalkinma Plam (I.B.Y.K.P.), konut yatirim oranim
%17.9 olarak belirlemistir. I.B.Y.K.P. konut yatirnmlarima iretken
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saymayan bir anlayisa dayanmaktadir. Ozel kesim yatirimlar, tarm,

sanayi gibi iretken alanlara ¢gekilmek istenmigtir.

I.B.Y.K.P.’nda o6ngériilen konuta iliskin temel ilkeleri gdyle
siralayabiliriz:

-Liks konut yapiminmin simirlandirilmasi, halk konut yapimina
yonelinmesi,

-Arsa spekiilasyonunu onlemek amaciyla arsalar iizerinde kamu
kontroliiniin saglanmasi,

-Gecekondu sorununun kendi evini yapma giicinden yararlanarak
cozilmesi,

-Uretken yatirimlara yo6nelmeyen kii¢iik tasarruflarin
degerlendirilmesi amaciyla konut finansman kaynaklarinin arttirnlmasa,

-Devlet yardiminin, simirh 6l¢iide kredi genis 6l¢iide teknik yardim

olarak yapilmas: 38.

Ikinci planda konut sorunu nitelik yéniinden de degerlendirilmis ve
kentlerdeki konutlarin barinma kosullarinin %41’inin iyi, %33’ tiniin orta
ve %26’simin kot oldugu belirtilmistir. Ayrica kiralik konutlarda
yasayanlarin oraninin 1960 yih itibariyle %42 oldugu ve bu oranin
giderek artacagh ifade edilmis, ancak arz ve talep dengesinin
bozulmamast i¢in kiralarin dondurulmasindan kagimlmigtir. Planda
dikkate alinan bir baska konuda konut yapminin istihdam yaratic1 ve
mevsimlik igsizligi emici 6zelligidir. Konut sektériine yapilacak

yatirimlarda imalat sanayine oncelik verilecegi ifade edilmigtir 37.

1.B.Y.K.P.’nda, B.B.Y.K.P.’na gére toplam yatirimlar i¢cinde konutun
payinda %2.1lik bir azalma ongérilmistir. B.B.Y.K.P."da konut, tim

36 p.P.T, ikinci Bes Yillik Kalkinma Plam, D.P.T.Yay.No: 1272, Ankara, 1967,
§.273.
37 1.0.B.B., 5.35-36.
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yatinmlar arasinda %20.3lik bir oranla en yiksek yatirim sektori iken
I.B.Y.K.P.nda konut sektérii imalat sanayinden sonra toplam yatinmlar
icinde %17.9 pay ile ikinci sirayr almigtir. Devlet konut piyasasina
yatirimer olarak degil, dizenleyici olarak girmigtir. Bu diizenleyicilik
konut kredisi ile finansman saglamak ve kendi evini yapanlar: tegvik

etmekten ibarettir.

Bu donemde en 6nemli yasal uygulama, 1969 yilinda 1164 sayili
Kanun’la kurulan Arsa Ofisi’dir. Ofis’in amact arsalardaki asin fiyat
artisgint 6nlemek, sanayi bolgeleri ve turistik tesisler ile bagka kamu
hizmetleri i¢in gereken kamulagtirmay:r yapmaktir. Arsa Ofisi’nin

caligsmalar ile ilgili agitklamalar daha sonraki béliimde ele alinacaktir.

Enflasyon ortalamasimin yaklasik %14 oldugu, sosyal konut
yapimum dzendiren muafiyetler, 1970 yilinda ¢ikarilan ve Bina Vergisi
- Kanunu’nun yerini alan Emlak Vergisi Kanunu'nda da yer almigtir. Bu
Kanuna gore, sahiplerinin oturdugu konutlar binde 4, kiraya verilen ya da
bagskalarinin oturdugu konutlarda ise binde 6 oraminda vergiye tabi

tutulmustur. Boylece ev sahipligi kiracihga oranla szendirilmistir 38.

I.B.Y.K.P.’nda ilke olarak, kentlesmeden ekonomiyi itici bir gii¢ ve
gelisgme aract olarak yararlanma ve kentlesmenin ilke iizerinde
sekillenmesinden, biitliin yerlesme sisteminin beraber diigtiniilmesi gehir,
cevre ve bolge iligkilerinin birlikte ele alinmasi 6ngérilmiistiir.
Sanayilesmis toplumda alt yapidan en iyi sekilde faydalanmawy
saglamak iizere altyap: stratejisinin tespitine g¢aligilmigtir. Politika
olarak kentlesmenin desteklenmesi, bslge merkezlerinin se¢imi ve

gelismenin bu merkezlerden yonlendirilmesi amaclanmistir. Kentlerin

38 KELES, Nifus ...., 5.177.
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gelisme alanlarinda kamulagtirma yolu ile plansiz yerlesme ve toprak

spekiilasyonunun énlenecegi belirtilmistir 39. "

Ikinci plan, bolgeleraras: dengeli bir kalkinma saglanmasi amacina
yonelmistir. Bunu gergeklestirmek icin plan Istanbul, Izmir, Ankara ve
Adana’yr geligsmis boélge merkezi olarak saptamistir. Daha sonraki
yillarda Elaz1g, Samsun, Eskisehir, Kayseri, Gaziantep ve Diyarbakirin

da eklenmesi diigtinilmiigtiir.

Tablo: 15
1968-1972 Yillar1 Konut Ihtiyaci, Uretim ve Yatirim

Yillar Sehirlerde Ruhsath Agk Konut
Konut Ihtiyaca ~ Konut Ihtiyaa Yatirmm &)
(1.000 TL)
1968 141.000 110.260 30.740 3.878.000
1969 174.000 132.068 41.934 4.639.000
1970 184.000 143.000 41.000 5.799.000
1971 194.600 150.360 44.240 6.893.000
1972 205.000 160.810 44.190 7.365.000
Toplam 898.600 696.496 ~202.104  28.574.000

Kaynak: TM.M.O.B,, 1978

39 D.P.T., U.B.Y.K.P. Kalkinma Qzel Thtisas Komisyonu Raporlari, D.P.T,,
Yay.No:1214, Ankara, 1972, s.143.
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Tablo:15’de 1968-1972 yillan itibariyle konut ihtiyacimi, iiretimini
ve yatinnmini izleyebiliriz. Tabloda konut yatirimi rakamlarina arsa ve
alt yap1 i¢in yapilan harcamalar dahil degildir. Turkiye’de gerek niifus
artisi, gerekse yenilemeden dogacak konut gereksinimine tretilen konut
birim miktarn yeterli degildir. Bu durum tilkede zaten mevcut bulunan
konut agiginin daha da biiyimesine yol agmaktadir. Bu dénemde toplam
olarak 898.600 birim konut ihtiyaci ortaya ¢ikarken, 696.496 konut
tretilmigtir. 202.104 konut acig1 oldugu gozlenmektedir. Bu agigin
gecekondulasmaya yol ag¢masi ka¢inilmaz bir durumu ortaya
¢ikartmaktadir. Toplam konut yatirimlan tablodada goérildugi gibi 28

milyara ulagmigtir.

3.3. Uciincii Bes Yilik Kalkinma Planr’nda
Konut Politikasi (1975-1977)

Ugiincii Bes Yilhk Kalkinma Plani’nda (U.B.Y.K.P.) konut
sektorinin toplam yatinmlar i¢cindeki payinin azaltilarak %15.7 oranina
indirilmesi 6ngérilmistiir. Konut sorununun ¢éziimiinde 6zel sektore
destek verilmek istenmis ve konut yatinmlarnnin %94.7’sinin 6zel kesime
kaydirilarak kamu kesiminin konut yatirnm payinin azaltilmas:

amaglanmigtar.

U.B.Y.K.P.’nda konuta iligkin temel ilkeleri sb&le siralayabiliriz:

-Isgiiciiniin akilaligini engellemeyerek barinma politikas: izlemek
amaciyla miilk konutun yanisira kiralik konut yapiminin da tesvik
edilmesi,

-Toplu Sosyal Konut yapimi i¢in alanlar aynlmasi,
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1995 gehirlesme hedefinin gergeklegtirilmesi igin gu Onerilere yer
verilmektedir.

-Sehirlerde is olanaklar1 yaratarak bunlara fonksiyonel bir nitelik
kazandinhip, 6zellikle kamu sanayi yatirimlarinin ve organize sanayi
bolgelerinin ¢ergevesinde belediye disiplininin kurulmasi,

-Kamu hizmetlerinden daha genis bir niifusun yararlanmasina ve
kamu yatirmmlarimn etkinliginin artinlmasina olanak verecek merkezi
kdylerin secilip gelistirilmesi,

-Sehirlerde alt yapinin ¢evresel kosullarda sorun yaratmayacak

bi¢imde ve ileri agamalara gegisi saglayacak standartta yapilmas: 41,

U.B.Y.K.P.’nda izlenen gecekondu politikasi, gecekondulara teknik ve
yasal yardim saglanarak iyilegtirilmesidir. Bu donemde 90.000

gecekondu yikim planlanmig fakat uygulamaya konamamstir.

Bu donemde diisiik gelirli gruplar i¢in kirahk konut yapimi, sosyal
konut yapiminin dzendirilmesi ve 6zel girisimciligin desteklenmesi amaa
gidilmuistiir. Bu dénemde agik gekilde sosyal konut standardi olan toplu

konutlarin tegvik edilmesine yer verilmigtir.

Tablo:16’da 1972-1977 dénemindeki konut ihtiyacimin kaynaklarnim

ve ortaya ¢ikan konut ihtiyacin izleyebiliriz.

4l Fehmi YAVUZ. Sehircilik Sorunlar Uygulama ve Politika, A.U.Siyasal Bilgiler
Fakiltesi, Yay.No: 358, Ankara, 1973, s.47.
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1972-1977 Déneminde Konut Ihtiyaci
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Thtiya¢ Kaynaklan Konut Miktar %

Niifus artis:1 ve ailelerin kiigilmesi 947.184 71.0

Ruhsatlh gehir konutlarinin

yenilenmesi 249.035 18.7

Gecekondularin tasfiyesi 90.000 6.7

Dogal afetler 37.500 2.8

Konutlarin kullanig amacinin

degismesi 5.000 0.4

Kamulagtirma 5.000 0.4
1.333.719 100.0

Kaynak: YAVUZ, 1973.

Diger kalkinma planlarinda oldugu gibi U.B.Y.K.P.’nda niifus artig

konut talebinin en biyik kaynag olmustur. Tablo: 16’dan da izlenecegi

gibi 1972-1977 willar arasinda konut ihtiya¢ kaynaklar1 arasinda en

biyik payr %71 ile nifus artisi ve ailelerin kic¢ilmesi almistir.

Gecekondu sorununa ¢6ziim aranmasina ragmen gecekondu tasfiyesinden

dogan konut gereksinim miktar1 90.000’dir. Yani tim ihtiya¢ kaynaklar:

arasinda %6.7 gibi disik bir pay almigtir. Tirkiye'deki dogal afetlerden

dogan konut gereksinimi ise 37.500’dir. Bu donemde c¢esitli sekillerde

gereksinim duyulan toplam konut miktar: ise 1.333.719’dur. Uretilen

konut miktar 978.361’dir. U.B.Y.K.P.’nda konut agig1 355.358 olmustur.
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3.4. Dérdiincii Bes Yilhk Kalkinma Planrnda
Konut Politikas1 (1979-1983)

D.B.Y.K.P.’nda, diger ii¢ planda yasanan deneyimlerden
yararlanarak, konut sorununa gercek¢i ¢oziimler aranmigtir. Planda,
konut ihtiyacinin ulastig biiyiik boyut vurgulanms ve ¢ok sayida konutun
iiretilmesine imkan veren teknoloji ve 6rgiittenmeye gerek oldugu 6nemie
belirtilmistir. Konut sorununun sosyal ve ekonomik etkileri, konut
aciginin sebepleri, boyutlari, gercekei bir yaklagimla ele alinmaya
baslanmigtir. Plan déneminde konut yatirimlarimin toplam yatirimlar
icindeki payinin %14.6 olmas1 hedeflenmistir. Bu oran %15.8 oraninda

gerceklegmigtir.

D.B.Y.K.P.’nda 6ngériilen konuta iligkin ilkeleri gdyle siralayabiliriz.

-Konut sorununa toplu konutla ¢éziim getirilmest,

-Yerel yonetimlere kooperatiflesme ile toplu konut yaptirilmasa,

-Kamu arsalarimn sosyal konut yapan kuruluglara tahsisi,

-Cesitli sosyal giivenlik kuruluslarinin fonlarinin arttirilmas:,

-Geligsmeye agik kentlerde arsalarin denetime alinmasi,

-Konut dretiminin, oncelikle dar gelirli gruplarin ihtiyac¢larim
karsilamak amaciyla kamu destek ve denetimi altinda yapilmas, -

-Bir yandan yasal kira denetim yollarimin etkinlestirilmesi, diger
yandan da kentsel arsa iretimi ve konut yapimini hizla arttirarak

kiralarin diisiik diizeyde tutulmas: 42,

D.B.Y.K.P. konutun toplam yatirimlar i¢gindeki paymmn %93,4’i 6zel
sektore ait olmak tizere kamu payinin %14,6'ya kadar diisiiriilmesi

hedeflenmigtir.

42 D.P.T., Dérdiincii Bes Yillik Kalkinma Plam, D.P.T.Yay.No: 1664, Ankara, 1979,
$.476.
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Diger donemlerde siiregelen konut agiginin bu dénemde daha da
belirginlegtigi géze carpmaktadir. Konut iiretiminin giderek azalmasi
sonucunda, konut agi@ artmigtir. Tablo:17’de D.B.Y.K.P.'ndaki konut

gereksinimini, {iretimini ve agigini izleyebiliriz.

. Tablo: 17 i
1979-1983 Dénemi I¢inde Konut Gereksinimi Uretimi ve Agigy

Yii Dogacak Konut Gereksinimi Konut Uretimi Konut Agig

Niifus

Artigindan Yenileme  Toplam Sayn % Say1 %
1979 192.641 85.000 277.641 251.842 90.7 25.799 9.3
1980 230.460 89.000 319.460 203.989 56.5 115.421 43.5
1981 250.143 93.000 343.143 © 144.000 41.9 198.794 58.1
1982 269.544 98.000 367.544 160.000 43.5 207.544 56.5
1983 267.677 99.600 397.277 180.000 45.. 217.227 54.7
Toplam 1.240.465 464.600 1.705.065 940.225 763.840

Kaynak: D.P.T., 1989,

D.B.Y.K.P. doneminde 1979 yilinda 277.641 konut ihtiyacina
karsilik 251.842 birim konut tretilebilmistir. Daha 6nce bahsettigimiz
. gibi 24 Ocak 1980 kararlariyla birlikte ekonomi politikasinda
degisikliklerin olmasi, korumasiz birakilan konut sektoriinii dlogfal olarak
olumsuz yonde etkilemistir. Bu dénem sonunda toplam olarak 940.225
birim konut {iretilmigtir. Ancak 1.705.065 konuta gereksinim oldugundan
tretilen konut miktar1 gereksinimi kargilayamamigtir. D.B.Y.K.P.

sonunda konut agig1 763.840°dir.
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Bu dénemde gecekondu bélgelerinde yol, su, elektrik, kanalizasyon
gibi altyapr hizmetlerinin hizlandinlacag: ve iyilestirme bdlgelerindeki
kamu arsalan iizerinde gecekondusu bulunan yurttaglara uzun siireli
kullamim hakk: taninacag: belirtilmistir. Ayrica planda artan konut
gereksinmesinin karsilanmasi, ailelerin ucuz nitelikli, saglikli konuta
kavugmalar:1 i¢in gerekli olan kurumlarin olusturulmasi, yasal
diizenlemelerin istikrarsizlik nedeniyle degisik hitkiimetlerin bulunmasi
ve her hiikiimetin kendi siyasi anlayisina gore politikalar ortaya koymas:

sonucunda bu dénem, bir ¢éziim arayis: niteligine biriinmiistiir 43.

Bu donemde 24 Ocak 1980 kararlariyla ekonomik politika
degisiklige ugramistir. Enflasyonu 6nleyici para-kredi politikasi, zayif
durumda bulunan konut sektérini olumsuz yonde etkilemigtir.
Kredilerin énemli ¢lgiide ihracat kesimine kaymig olmasi, kaynaklar:

sinirh olan konut sektoriinde maliyetlerin artmasina neden olmustur.

Plan déneminde konuta ﬁamnan vergi muafiyetlerinde degisiklikler
yapilmigtir. Emlak Vergisi Kanunu'nda 1982 tarihli 2587 Sayih Kanun’la
yapilan bir degisiklikle tiim konutlarn tabii oldugu vergi orani binde 2'ye
indirilmigtir. Ayrica konut arzinmi ¢6zendirmek amaciyla, 50 bin liradan az
olmamak kosuluyla vergi degerinin 1/4’i de Emlak Vergisi'nden 5 yil
stireyle muaf tutulmustur. 2587 Sayili Kanun'la arazi vergisinin oram
binde 3’e, arsa vergisinin orani ise binde 5’e indirilmigtir. Aym yil
cikarilan 2588 Sayili Kanun’da 1963’ten beri uygulanmakta olan
tasinmazlardan alinan deger artig vergisini ve Emlak Alim Vergisi'ni

yurirlikten kaldirmigtir.

Cumhuriyet déneminde konut sektorid alaninda gkarilan ilk

kapsamli yasa olan 2487 Sayilh Toplu Konut Yasasi, plan déneminde

43 RELES, Niifus ...., 5.177.
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konut kredisi veren kuruluglar ve bunlarin uygulamalariyla birlikte

d¢linci boliimde ele alinip incelenecektir.

3.5. Besinci Bes Yillik Kalkinma Plani’nda
Konut Politikas: (1985-1989)

Besginci Kalkinma Planmi (B.B.Y.K.P.) bildigimiz gibi énemli bir
gecikmeyle ¢ikmg ve biyiik 6l¢iide plandan vazgecildigi bir dénemde
cikmistir. Bu plan kapsam olarak dardir. Plan déneminde ruhsatsiz yap:
ve gecekondulara altyap: gotiirtilmesi ve 1slah1 6ngérilmiugtir. Konut ve
insaat sektoriiniin sorunlarinin temeli formalitelerin fazlaligina
baglanmigtir. Bu formaliteler maliyeti ve israfi arttirdigindan bunlann

onlenmesi i¢in tedbirler alinmaya ¢aligilmigtir.

1985 yilinda yirirlige giren, (1985-1989) yillarini kapsayan
B.B.Y.K.P.’ndaki konutla ilgili ilke ve politikalar1 su sgekilde
siralayabiliriz:

-Konut talep edenleri banka sistemi vasitasiyla tasarrufa yoneltmek
amaciyla kooeratif, toplu konut, miiteahhit ve ferdi insaat sistemlerine
gore farkh kredilendirme sartlarinmin gelistirilmesi,

-Toplu Konut Fonu kredilerinin faiz, vade ve miktar bakimindan
alicilar igin makul seviyelerde tutulmasini saglayacak sekilde
kullandinlmasi,

-Konut biyukliginin Turk aile yapist ile bagdasir seviyelere
diistirtilmesinin tegviki,

-Toplu konut alanlarinin sosyal altyapilarimin altyap: ve tistyap: ile

birlikte tamamlanmas,



62

-Ruhsatsiz konut insaatini ruhsath hale getirmek igin tedbirler
alinmasi,
-Kamu ingaatlarinda maliyet azaltici uygulamalarnn geligtirilmesi,

-Gecekondularn islahina énem verilmesi 44.

B.B.Y.K.P. i¢ginde 1986’da imar affimin kapsam genigletilmig, kagak
yapilar ve gecekondular af kapsamina alinmigtir. Bilindigi gibi imar aff,
ruhsatsiz yapilarla, ruhsat alindigh halde projesine aykirt gekilde inga

edilmis yapilan aklamak amacin: giider.

Tablo: 18
1984-1988 Dnemi Konut Thtiyac

Yillar Niifus Artlsmdan ’.Yenileme Toplam

‘ Dolayr Ihtiya¢ (Bin) Ihtiyaci (Bin) Ihtiya¢ (Bin)
1984 270.5 99.6 370.1
1985 282.5 99.6 382.1
1986 295.1 99.6 394.1
1987 308.4 99.6 408.0
1988 322.2 99.6 421.8
Toplam 1.478.7 498.0 1.976.7

Kaynak: D.P.T., 1989

44 D.P.T., Besinci Bes Yillik Kakinma Plani, D.P.T.Yay.No: 1974, Ankara, 1985,
5.166.
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Tablo: 19
1984-1988 Dénemi Konut Acagr
Yillar Ihtiyac Bin) Uretim (Bin)  Senelik
Acik (Bin)
1984 370.1 160.1 210.0
1985 382.1 160.1 222.0
1986 394.7 160.1 234.6
1987 408.0 160.1 247.9
1988 421.8 160.1 261.7

Kaynak: D.P.T., 1989

1984-1988 yillar1 arasinda toplam konut ihtiyaci 1.976.7 bin’dir.
Uretilen konut birimi ise 800.5'dir. Bu donemde iiretilen konut birimi

sabit bir diizeyde seyretmekte ve konut agig1 1.176.2 bin’dir.

2.3.1984 tarihinde 2985 sayilh Toplu Konut Kanunu yirirlige
girmistir. 2985 sayilh Toplu Konut Kanunu’nun amaci, konut ihtiyacinin
karsilanmasi, konut tretiminde bulunanlarin tabii olacag: esaslarin
diizenlenmesi, iilke kosullarina ve malzemelerine uygun endiistriyel
ingaat teknikleri ile ara¢ ve gereglerin geiistirilmesidir. 2985 sayih

kanunun uygulamasi ve geligimi iig:iincii bsliumde ele alimp incelenecektir.
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3.6. Altina Bes Yilhik Kalkinma Plani’nda
Konut Politikas1 (1990-1994)

1990-1994 yllarim kapsayan Altinca Bes Yilhik Kalkinma Plani’'nda
(A.B.Y.K.P.) konut yatirimlarnin toplam yatirimar i¢indeki pay1 %21.5
olarak belirlenmigtir. Planda yer alan ilkeleri soyle siralayabiliriz:

-Cimento kullaniminin can ve mal giivenligi ile yakindan ilgili
olmas1 sebebiyle yurt i¢inde tretilen ¢imentonun Tirk standardina
uygunlugunu saglamak amaciyla ¢aligma yapilacaktir,

-Insaatlarda yapim standartlarimi artirmak ve insaatlarin
kontroliinde ortaya ¢ikan aksakliklar1 gidermek tizere ingaat kontrol
sistemleri geligtirilecek,

-Yurtdist miiteahhitlik hizmetlerinin tegvikine devam edilecek ve bu
hizmetler ile ilgili konularin tek bir kurulugsun koordinatérligiinde
yiirtutiilmesi i¢in gerekli ¢caligmalar yapilacaktir,

-Kamu konutlariin igletme masraflarimin finanse edilmesi i¢in
gerekli diizenlemeler yapilacaktir,

-Kent merkezleri ve yerlesik alanlarinda eski dokuya sahip
bolgelerde kent yenileme projeleri uygulanacak ve kentlerin tarihsel
gelisimi agisindan deger tasiyan bina ve abidelerin restorasyonu
tamamlanarak yeni kullanimlara agilmalar: yoniindeki calismalara

devam edilecektir 4°.

Az gelismig tilkelerde bile insanlarin konut edinme istegine ¢ok
onem verilmig ve konut programlan 6zellikle dar gelirlilerin édeyebilecegi

bir yontemle uygulamaya gegilmistir 46,

45 D.P.T., Altinc1 Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1990-1994), D.P.T.Yay.No: 2821,
Ankara, 1989.

46 Pikret TORAMAN. “Devletin Sosyal Konut Politikas1”, Konut Birlik Dergisi,
S.107, Ankara, 1993, s.11.
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A.B.Y.K.P. doneminde 6ngoriilen hedeflere ulagilabilmesi i¢in meveut
kaynaklar yaninda sermaye piyasasi, banka kredilerinin konut
piyasasina kaynak aktarmasi ve yatirimlarin hedefe ulagmasi i¢in
gerekli 6nlemlerin alinmas: gerekmektedir. Onceki dénemlerde uygulanan
politikalarda yasanan olumsuzluklar gbézden kacgirilmamasi gereken

onemli bir noktadir.

A.B.Y.K.P. déneminde toplam olarak 1.838.000 konuta ihtiyac
olacagir tahmin edilmektedir. Tablo:20’de 1979-1991 yillar1 arasinda

kamu, 06zel, kooperatif tarafindan inga edilen konut birim sayisini

gorebiliriz.
Tablo: 20
Konut Uretimi
Kamu Ozel Koop.
Yillar Konut Pay Konut Pay Konut Pay Toplam Yilik
Birimi @ Birimi ) Birimi (@) Artig (%)
1979 1835 1.5 108.481 87.3 13978 11.2 124291 -
1980 3362 2.4 123.789 88.9 12058 8.7 139209 12.00
1981 3256 2.7 102.648 86.4 12874 10.8 118778 -14.68
1982 5957 5.1 94.303 81.2 15826 13.6 116086 -2.27
1983 5674 5.0 90.578 79.8 17201 15.2 113454 '-2.27
1984 5415 4.4 97.709 79.7 19456 15.9 122580 8.04
1985 3257 2.8 93.675 79.2 21273 18.0 118205 -3.57
1986 6145 3.6 128,140 76.0 34.311 20.4 168.596 42.63
1987 6518 3.4 142.852 T74.7 41931 21.9 191301 13.47
1988 5897 2.9 156.197 76.0 43389 21.1 205.483 7.41
1989 6995 2.8 176.345 70.4 67140 26.8 250.480 21.90
1990 7908 3.4 165.544 71.3 58566 25.2 232018 -7.837
1991 - - - 225390 2.86
Toplam 62219 1.480.261 358.003 1900483

Kaynak: Diinya Gazetesi, 30.9.1992
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Tablo:20’deki rakamlara gore 1979 yilindal835’i kamu 108.4871’i
ozel, 139781 kooperatifler tarafindan olmak tzere toplam 124.294 konut
birimi iiretilmigtir. 1991 yilinda ise bu rakam toplam olarak 225.390’a
ulagmigtir. Yillar itibariyle konut tretiminde artis ve azahgslar
gorilmektedir. Kooperatifler tarafindan tretilen konut sayis1 toplam
tiretilen konut sayisi i¢ginde biiyiik bir yer tutmaktadir. Konut tiretiminde
en fazla artig %42.63 ile 1986 ve %21.90 ile 1989’dur. Sektordeki en fazla
diisiis ise %-14.68 ile 1981 ve %-7.37 ile 1990’da goriilmektedir. Burada
dikkati ¢eken nokta ozel ve kooperatiflerdeki konut iiretiminin genel

tiretim diizeyi iizerinde biyiik etki yapiyor olmasidir.

4. MAKRO DEGISKENLER ACISINDAN
KONUT SEKTORUNUN INCELENMESI

Konut sektorid, Tiirkiye'de sektorler arasi iligkilerdeki onemi

dolayisiyla ekonomimizin lokomotif sektoridiir.

Konutun bir yatirnrm mah mi yoksa bir tiketim mah ma oldugu
konusunda degisik gorisler vardir. Ne var ki, konutun bir yatirnrm mah
oldugunu, bir petro kimya fabrikas: triint kadar kesinlikle séylemek
olanag bulunmadig: gibi, tiikketim mali oldugunu da, bir buzdolabimn
niteligini  tanimlamaktaki kadar rahatlikla belirtmek miimkiin

degildir 47.

Goriliyor ki, konutun bir yatirim mali m1, yoksa bir titketim mal
mi1 oldugu konusunda toplumbilimciler ve ekonomistler gériis birligine

varamamaktadir.

47 KELES, Kentlegme ...., 5.276.
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Konut iiretiminin diger sektorlerin iiretimine bagimh olmas: ve
genis ig bulma olanaklar yaratacak olmasi bu sektoriin ekonomik ve

toplumsal etkilerinin bir bsliimiing olugturur 48,

Konut yatirimlar: araciligh ile gesitli sektorlerde meydana gelen
geligmeler konut yatirnmlarimi adeta kapah bir kutuya girerek, diger
alanlarda faydal hig¢bir etki yaratmayan harcamalar olarak kabul eden
goriise karsilik, konut yatirnmlarinin derhal diger sektorlere dagilarak

yatirim ve istihdam doguracag iddiasinin gecerliligini ispat etmigtir 49.

Sonug olarak; konut ve ilgili sektorler biyik bir 6lgtide yatirim
kaynaklar tiiketirler. Aym1 zamanda sézkonusu sektor buyik dl¢iide
istihdam olanag: yarattigr gibi gehirlesme ve kalkinmaya yardima
olmaktadir. Bu baglik altinda konut sektoriniin Tirk ekonomisindeki

yeri, tablolar ve istatistiki veriler yardimyla agiklanmaya calisilacaktir.
4.1. Konut Sektoriiniin Gayri Safi Milli Hasila Icindeki Payx

Konut ve altyap: tretiminde saglanacak artig, gelismekte olan
ulkelerin Gayri Safi Milli Hasilas1 (G.S.M.H.) iizerinde olumlu bir etki
yaratacaktir. Insaat sektoriiniin, gelismekte olan bir ilkenin Gayri Safi
Milli Hasilasina katkis1 %3 ile %8 arasinda degisir. Ekonomik gelisme
igin 6nemli bir 6nkosul olan Gayri Safi Sabit Sermaye olusumunda %40

ile 70’ini temin edebilir 99,

Konut sektériiniin 1987-1992 yillar1 arasinda G.S.M.H. i¢indeki
yerini Tablo: 21'de gorebiliriz.

48 BORATAN ve Digerleri, s.18.

49 Altan OKE. “Tirkiye’de Niifus Planlamasinin Konut Ihtiyacina Etkisi”, Mimarhk
Dergisi, S.6, 1972, 5.43.

0 {prahim KAVRAKOGLU ve Digerleri. Konut Sorunu ve Céziim I¢gin Oneriler,
1.5.0.Yay.No: 198311, Istanbul, 1983, s.37.



Tablo: 21
Sabit Fiyatlarla Gayri Safi Milli Hasila-Uretim Faaliyet Kollarina Gore (1987 Fiy ‘atlar:)

1987 1988 1989 1990 1991 1992
iliyet Kollar1  Deger Sektor  Gelisme Deger - Sektor Gelisme Deger Sektor Gelisme Deger Sektor G.elisme Deger . Sektér- Geligme Deger Sektér Gelisme
(Milyon) Pavi% Hiwzi% (Milyon) Payi% Hwa%_ (Milyon)  Pani% Hizmn%  (Milvon)  Pavi% Hi1z1% _ (Milyon) Pavi% Mz %  Milyon) Pavi% Haz1 %
13259205.2 17.5 174 14307349.4 18.6 7.9 13251990.3 16.8 -7.4  14198023.1 16.5 -7 .1 14021015.2 16.2 -1.2 14533951.1 15.9 3.7

19275707.2 25.5 25.4 19618156.4 25.4 1.8 20528549.5 26.0 4.6 . 223021344 259 &6 22902770.6  26.5 2.7 24228003.9 26.4 5.8

rd 5404679.9 7.1 7.1 5027902.5 6.5 7.0 5340205.0 6.8 6.2 53307534 62 .2 | 5493651.0 6.3 3.1 5861653.9 64 6.7

15392295.7 20.3 20.2  15994667.4 20.7 3.9 16091475.9 20.4 0.6 17985530.7 209 118 17783205.1  20.6 -1.1 18848082.4 20.6 6.0
Haberlesme  9216333.7 12.2 12.1 9306677.6 121 1.0 9610597.4 12.2 32 105919513 123 102 10672526.9 12.3 0.8 113071438 123 5.9
igi 4383768.4 5.8 5.8 4387138.3 5.7'. 0.1 4504214.4 5.7 2.7 46159936 54 25 47251869 5.5 2.4 4841138.7 53 5.1
ek ve Hiz. 1753283.9 23" - 23 1789816.6J 23 2.1 1806854.1 2.3 2.7 1953310.0- 2.3 E,1 1975796.1 2.3 1.2 2076081.3 2.3 5.1
.E., 1993

89
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Tablo: 21’den de goriildigi gibi insaat sektériiniin G.S.M.H.'dan
aldipr pay 1987-1992 yillar1 arasinda %7.1 ve %-7.0 arasinda, konut
“sahipliginin G.S.M.H.'dan aldig1 pay ise %5.8 ve %5.3 arasinda
degigmektedir.

Insaat sektériiniin 1988 yilindan itibaren G.S.M.H.’dan aldig1 pay
tablodada goriilecegi gibi yavaslama siirecine girmistir. 1992 yilinda
sektorde canlanma gorilmiistir. Bu yilda sektérde %6.7 gelisme hizi

gorilmistiir. Konut sahipligi ise %5.1 oraninda geligme hiz1 géstermistir.

1991 ve 1992 bir arada ele alindig1 zaman en fazla biiyiiyen

sektorlerin 6nce ingaat, sonra sanayi ve ulastirma oldugu gorillmektedir.

4.2. Konut Sektoriiniin Yatirrmlar I¢indeki Pay

Bu baghik altinda sektorler itibariyle sabit sermaye yatirnmlan

iginde konut sektori yatirimlarinin payini incelemeye ¢ahisacagiz.



Tablo; 22
Sektérler Itibariyle Sabit Sermaye Yatirnmlar (1988 Fiyatlanyla, Milyar TL.)

YUZDE DEGIiSiM

SEKTORLER 1988 1989 1990 1991 1992 1993 (1) 1989 1990 1991 19921993 (1)
KAMU SEKTORU

Tarim 1.046 1.112 1.053 1.249 988  1.135 6.3 -53 186 -209 14.9
Madencilik 510 341 384 393 367 293 .332 126 23 -6.6 -202
fmalat 678 491 517 621 671 379 275 53 200 81 -435
Enerji 3.080 3.211 2.507 2.005 1.726  1.609 42 -219 -200 -139  -6.7
Ulastirma 3.403 3.276 3.922 4.409 4.340 4117 37 197 124 -16 5.1
Turizm 176 117 131 185 192 202 -33.7 122 408 4.2 5.0
Konut 205 201 438 240 281 235 .19 1184 -451 168 -16.4
Egitim 639 658 786 793 1.006 1.155 30 196 09 268 148
Saghk 203 238 326 312 398 438 17.0 373 -43 276 9.9
Diger Hizm. 1512 1.140 1.383 1761 2215 2313 246 213 273 258 4.4
TOPLAM 11.451 10.783 11.448 11.969 12.184 11.877 58 62 45 18 25
OZEL SEKTORU

Tarm 695 506 739 653 658 789 272 46.1 -11.7 08 199
Madencilik 179 183 193 194 175 157 21 53 05 95 -10.6
imalat 2979 2851 4.666 4.599 4610 4957 .43 636 -14 02 75
Enerji 179 231 200 292 155 151 294 -135 46.0 -47.6 2.1
Ulastirma 1364 1.354 2.099 2.176 3.102 3.945 .0.7 550 3.7 426 272
Turizm 608 837 920 874 770 418 378 99 5.0 -11.9 457
Konut, 6.141 6.528 6.004 5483 5500  6.201 63 -80 -87 03 127
Egitim 55 69 87 100 107 111 270 246 159 6.6 3.4
Saghk 56 85 134 196 210 192 513 589 456 7.1 -8.3
Diger Hizm. 447 468 519 522 549 605 45 11.0 0.6 5.1 10.3
TOPLAM 12.702 13.112 15.561 15.089 15836 17.526 32 187 -30 50 107

Kaynak:D.P.T.,1994
(1) Gegict

ot



Tablo: 23
Sabit Sermaye Yatirnmlarinin Yiizde Dagihm (%)

SEKTORLER 1990 1991 1992 (1) 1993 (2)
Kamu Sektorii

Tarim 9.5 11.3 9.6 10.7
Imalat 4.5 5.1 5.4 4.2
Enerji 21.5 17 18.9 15.9
Konut 4.0 2.1 2.3 2.2
Ulagtirma 34.1 37.0 34.5 34.4
Digerleri 26.4 275 293 32.6
Toplam 100 100 100 100
Ozel Sektor

Tarim 6.9 7.5 6.6 6.9
Imalat 17.5 17.3 17.4 17.3
Enerji 10.1 8.6 9.3 7.7
Konut 25.1 23.0 23.5 24.4
Ulastirma 22.0 24.5 23.4 22.9
Digerleri 18.4 19.5 19.8 20.8
Toplam 100 100 100 100

Kaynak: D.P.T., 1993
(1) Tahmin
(2) Program
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Tablo:22’den de goriilebilecegi gibi 1988 yilinda 205 milyar TL.
konut yatirnm gergeklegsmigken, 1990 yilinda 438 milyar TL., 1991
yilinda 240 milyar TL. olarak ger¢eklesmistir. 1991 yilinda Korfez Krizi
nedeniyle Diinya ve Tiirkiye ekonomisindeki durgunluk konut
yatirimlarinada yansimigtir. 1991 yilinda 1990 yilina giére konut
yatirimlarinda %-45.1'l1ik bir disis oldugu gorilmektedir. 1988-1993
yillann arasinda konut yatirimlarinmin bir 6nceki yila gore en fazla
azaliglar1 %-45.1 ile 1991, %16.4 ile 1993 ve %-1.9 ile 1988 y1linda oldugu
gozlenmektedir. 1988-1993 yillan arasinda konut sektorit yatimmlan
1990 yilinda 438 milyar TL. ile en yiiksek seviyeye ulagmistir. Bir énceki
yila gére %118.4°1iik bir artig gostermistir.

Ozel sektor yatirimlar ise 1989 yilinda 6.141 milyar TL., 1990’da
6.004 milyar TL., 1993 yilinda ise 6.201 milyar TL'ya ulagarak, kamu
sektori konut yatirimlarinin éniine gegmistir. 1991 yilinda kamu sektorii
konut yatirimlarinda oldugu gibi 6zel sektor konut yatirimlarinda da bir
azahg vardir. 1991 yilinda bir onceki wila gore 6zel sektor konut

yatinnmlarinda %-8.7’lik bir disiis olmustur.

Tablo: 23’de sabit sermaye yatirimlarimin (%) dagilimim
inceleyebiliriz. Tablodan da gorildiigi gibi kamu sektori yatirimlan 6zel
sektor konut yatirimlarinin gerisinde kalmistir. Kamu konut yatirimlan,
1990 yilinda sabit sermaye yatirnmlarinin %4.0’im olustururken, 1991
yilinda %2.1’e diigmiigtiir. 1993 yilinda konut yatimmlarimin %2.2 olmas:
programlanmistir. Ozel sektorde sabit sermaye yatirnmlar i¢inde konut
sektori 1990 yilindan itibaren diisiis egilimindedir. 1993 yilinda ise
%24.4 olmasi hedeflenmigtir.
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4.3. Konut Sektoriiniin Istihdam I¢indeki Pay

Istihdam kavrami,iktisatta iki anlamda kullanilmaktadir. Dar
anlamda istihdam sadece emek faktorinin calistirilmas1 veya
tiretiminde kullanilmasi anlamini tasir. Buna kargilik genig anlamda

istihdam, tiim tiretim faktérlerinin iiretiminde kullanmilmasidir 81

Geligmekte olan iilkelerin en 6nemli toplumsal ve ekonomik
sorunlarindan biri de siiphesiz vasifsiz is¢ilerin istihdamidir. Insaat
sektoriiniin bir alt sektorii olan konut, tarimdan sonra en fazla vasifsiz
igcinin istihdam edildigi sektér konumundadir. Sézkonusu sektorde
caligan is¢ilerin biiyiik bir bélimiu vasifsiz ig¢ilerden olugmaktadir.
Sektoriin emek-yogun olmasi, vasifsiz igginin yanminda vasifli ig¢ininde

istihdamina olanak saglar.

Konut iiretiminin agik alanlarda yapiliyor olmasi ve iiretimin belli
donemlerde yogunluk kazanmas: nedeniyle, sézkonusu sektérde ¢alisan

ig¢iler belli dénemlerde igsiz kalabilmektedir.

Isgiicliniin ekonomik yonden degeri olan faaliyetlerde ve verimli
iglerde yeterince degerlendirilememesi, mevsimlik ve siireksiz ig¢ilerin
fazlahig1, bazi sektorlerde gorilen verim dustkliigi Turkiye'de istihdam
sorununun bir bagka yoniini ortaya ¢itkarmaktadir 52, Mevsimlik igsizlik

tilkemizde en fazla tarim ve insaat sektoriinde goriilmektedir.

Ingaat sektoriindeki iggilerin %25’ okur-yazar degildir. Iscilerin

%17’si okur-yazar olupda okul bitirememigtir, %51’ ise ilkokul

51 Necat BERBEROGLU. Makro Ekonomik Analiz, Anadolu Universitesi Yay.No:72,
Eskisehir, 1989, s.143.

52 D.P.T, Kamu Iktisadi Tesebbiislerde Istihdam Analizi (1979-1989),
D.P.T.Yay.No: 2283, Ankara, 1991, s.51.
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mezunudur. Imalat sanayinde bu oranlar 17.6, 10.9 ve 60.6'dir. Insaat
sektériinde okur-yazarhk ve egitim durumu sanayinin altinda

kalmaktadir 93,

Konut sektoriinde ¢aligan iggiler ig giivencesinden yoksundur. Sektor
calisanlarinin biiyiik bir b6limii sigortasiz ve digiik icretle istihdam
edilmektedir. D.I.E. verilerine gore 1985 yilinda sigortali is¢i sayis
sadece 563.889'dur. 1992 yilinda ise 593.230’dur. Yedi yil iginde sigortah
is¢i sayisinda fazla bir artig olmamistir. Sektorde kadin iggilerin

istihdam ¢ok digiktiir.

Tablo: 24’de konut sektoriiniin istihdam i¢indeki payim goérebiliriz.
Yalniz tabloda ingaat, konut ayrimi yapilmadigindan agiklamalarimiz

ingaat sektoriiniin tamamim kapsayacaktir.

53 KAVRAKOGLU ve Digerleri, s.38.



Tablo: 24

Yurti¢i Sivil Istihdamin Sektérel Dagilimi (15+Yag, Bin Kigi)

1988 1989 1990 1991 1992 1993 (1)
1
SEKTORLER EKIM NISAN EKIM NiSAN EKiM NISAN EKiM NiSAN
Tarmm 8.193 8.606 8518 8.845 8616 8.954 8473 8.077
Sanayi 2.825 2.750 2.901 2.636 3.003 2974 2791 2.844 3.298
Madencilik 2.24 215 159 175 228 142 209 144 199
Imalat Sanayii 2.534 2.474 2.673 2.382 2.722 2777 2513 2.640 3.033
Elektrik, Gaz, Su 67 61 69 79 54 56 69 60 67 90
HIZMETLER 6.650 6.657 6.578 6.566  7.062 6.740  6.907 7541 7.180 7.123
Insaat 1.096 978 1.060 936 995 963 1.046 1.046 1.038 1.172
Ulastirma 781 828 815 767 844 780 771 885 794 851
Ticaret 2.034 2.004 2.043 2.015 2.173 2.125 2,156 2.252 2.429 2.223
424 417 441 389 409 411 439 469 442 371
2.315 2.430 2.219 2.459 2.640 2.461 2495 2.889 2.477  2.506
17.668 18.013 17.997 18.047 18.681 18.669 18.171 18462 18.738 18.632

Kaynak: D.P.T. Temel Ekonomik Gostergeler, Ankara, 1994, s.117

(1) Gegici Rakamlar

GL
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Tablo: 24’den de goriilldiigi gibi aylar itibariyle (Nisan-Ekim) konut
sektdériinde istihdam edilenlerin sayisinda artis ya da azahg

goriilmektedir.

1988 yilinda 1.096 bin kisiyi istihdam eden ingaat sektorii, 1992
yilimin Ekim ayinda 1.046 bin kisiyi isttihdam etmektedir. 1992 yilinda
ingaat sektdrii istihdaminin, toplam istihdam igindeki pay, yaklagik
%5.6’ya ulagmaktadir. Bildigimiz gibi tarim sektoriide insaat sektorii
gibi emek-yogundur. Tarim sektérii disarn birakildiginda insaat

sektoriiniin diger sektorler i¢cindeki istihdam pay1 %11 dolaylarindadir.

4.4, Konut Sektriiniin Diger Sektorle Higkisi

Sektorde kullanilan sanayi iriinlerinin oram %30’u ve ¢esitliligi de
300’i asmaktadir. Bu sebeple konut sektdrii sanayi iiritinlerinin
kullamiminda biiyiik bir potansiyel olusturmaktadir. Konut sektoriiniin
hareketlenmesi imalat sanayinide canlandiracaktir. Sektorde iiretim,

diger sektorlerde yapilan yatirnmlarin bir fonksiyonudur 54.

Insaat sektoriiniin diger sektorlerden aldigr girdilerin iiretim
degerlerindeki pay1 ve sektoriin diger sektorlerin iiretimlerine olan
talebini D.I.E. tarafindan hazirlanan girdi-gikt1 tablolan yardimiyla

gormemiz mimkiindir.

Tablo:25’de goriilecegi gibi ingaat sektoriniin tas ocakeiligi, agac
urinleri, ¢imento, tag ve toprak, petrol aktarim, demir-gelik
sektorlerinden sagladig girdiler iretim degerlerinin biiyiik bir bsliimiinii
olusturmaktadir. Bina ingaat1 yan sektérlerden %62.8 oraminda girdi

almaktadir. Bina digi ingaatta ise bu oran %34.67 olmaktadir.

54 KAVRAKOGLU ve Digerleri, 5.37.
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Tablo:26’da ise ingaat sektériiniin diger sektorlerin iiretimine olan
talebini inceleyebiliriz. Insaat sektérii ¢imento sanayi iiretiminden
%90.89, tas ve topraga dayali sanayi dretiminden %73.56, agacg
Urlinlerinden %45.52 demir-gelik sanayi Uretiminden %29.14 oraninda

girdi almaktadir.

Tablolardan da goruldiigi gibi ingaat sektoriiniin gerisel baghhiginin
olduke¢a giiglii olmasi nedeniyle, diger sektorlerle ingaat sektorii arasinda
siki bir iligki vardir. Bundan dolay1 diger sektorlerde meydana gelen bir
durgunluk ingaat sektoriini etkileyecektir. Aymi zamanda ingaat

sektoriinde goriilen bir durgunluk diger sektorleri etkileyebilmektedir.



Tablo: 25

Insaat Sektoriiniin Diger Sektorlerden Aldign Girdilerin
Uretim Degerleri I¢indeki Pay (%)

78

Veren Sektor Bina Insaat1 Bina Dis1 Ingaat
Tarim -- -
Hayvancilik - --
Tag Ocakegihigr 3.12 2.39
Agac Mantar Uriinleri 8.52 0.89
Diger Kimyasal Maddeler

Imali 1.57 0.47
Petrol Aktariim 4.50 3.52
Diger Petrol ve Komir

Uriinleri -- 0.16
Cam ve Camdan Mamul

Sanayi 0.70 0.08
Cimento Sanayi 11.87 6.10
Diger Tasg 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 Egya Sanayi 0.59 0.11
Elektriksiz Makinalar - -
Deniz Yolu Tagimas: 0.52 0.28
Elektrikli Makinalar 0.13 --
Motorlu Kara Ulagim Arag. -- --
Diger Imalat Sanayi -- --
Toptan ve Perakende Tic. 3.96 1.23
Demiryolu Tagimast 0.05 0.01
Diger Kara Tagimas: 1.40 7.71
Bankaalik, Sigortacilik,

Koop. 1.01 0.50
Toplam Girdiler 62.68 34.67

Kaynak: D.LE., 1985, Girdi Cikt: Tablolan
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Tablo: 26
Ingaat Sektoriiniin Diger Sektorlerin Uretimlerine Olan Talebi
(Milyon TL)

Sektorler AnaTiiketime  Insaat Sektériine %

Tarim 2.327.442 -- -

Hayvancihk 595.260 -- --

Tas Ocake¢ihg 141.905 91.962 64.80

Agac ve Mantar Urtinleri 373.900 170.227 45.52

Diger Kimyasal

Maddeler Imali 987.719 30.875 3.63

Petrol Aktarimm 2.958.457 133.789 4.52

Diger Petrol ve

Kémiir Uriinleri 190.689 2.322 1.22

Cam ve Camdan

Mamiil Sanayi 92.685 14.284 15.41

Cimento Sanayi 327.617 297.778 90.89

Diger Tag ve Topraga

Dayah San. 165.448 121.704 73.56

Demir Celik Ara Sanayi 1.631.420 475.560 29.14

Diger Metal Ara Sanayi 466.579 30.491 6.53

Metal Egya Sanayi 247.388 12.762 5.15

Elektriksiz Makinalar 93.171 47 0.05

Elektrikli Makinalar 321.505 26.30 0.81

Motorlu Kara Ulagim

Araclan 7.094 -- --

Diger Imalat Sanayi 38.100 -- -
~ Toptan ve Perakende

Ticaret 1.854.185 90.833 4.89

Demiryolu Tagimasi 32.602 1.310 4.02

Diger Kara Tagimas: 1.705.008 202.676 11.88

Deniz Yolu Tagimasi 140.215 13.821 9.88

Bankacilik, Sigortacihik

Koop. 912.037 25.986 2.84

Kaynak: D.LE., 1985, Girdi Cikt: Tablolar



UCUNCU BOLUM

TURKIYE'DE KONUT SEKTORUNUN
FINANSMAN YAPISININ INCELENMESI

Konut sektoriiniin en biylik darbogazlarindan biri finansmandar.
Konutun, yiiksek maliyeterle gerceklestirilmesi gerek arz gerekse talep
gruplarinin kendi kaynaklari disinda baska finans kaynaklarina
gereksinme duymalarina ybl agmaktadir. S6z konusu gereksinim

karsilanmadik¢a konut tiretiminin ger¢eklegsmesi mimkiin olmayacaktir.

Konut iiretiminin finansmaninda kamusal ve 6zel kaynaklann
uyumlu bir bi¢imde kullanimi 6nem kazanmaktadir. Bireysel
tasarruflarin tek basina ya da kooperatifler araciligiyla etkin talebe
doniismesinin saglanmasi, konut kredisi saglayan kurumlar araélndaki
farkliliklarin giderilmesi ve kamu konut finansmani olanaklarinin

esgidiimlii kullanimi bu noktada 6nem kazanmaktadir 55,

Bu boéliimde, Tiirkiye’de kamu sektori ve ozel sektor tarafindan
uygulanan konut finansman politikalar: incelenecek ve bu uygulamalann

olumlu ve aksayan yonleri tizerinde durulacaktir.

55 BORATAN ve Digerleri, 5.19.
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Tirkiye’de Cumhuriyetten giinimiize kadar uygulanan konut
finansmam 1923-1984 dénemi ve 1984 sonras: donem olmak tzere iki
bsliim halinde incelenecektir. Bunun nedeni, 1984 yilinda ¢ikarilan 2985
sayili Toplu Konut Kanunu'nun 6énemli bir dénim noktas: olarak kabul

edilmesidir.

1. 1923-1984 DONEMINDE KONUT KREDISI SAGLAYAN
KURULUSLAR VE UYGULAMALARI

1.1. Tiirkiye Emlak Kredi Bankasymn Uygulamalar

14.6.1946 giin ve 4947 Sayili Kanunla Emlak ve Eytam Bankasi’'nin
tim aktif ve pasiflerini biitiin hak ve sorumluluklariyla devralarak
kurulan Tiirkiye Emlak Kredi Bankas, faaliyette bulundugu 1988 yilina
kadar Tiirkiye konut piyasasinda énemli rol oynamigtir. Bankamn
kurulug amaci, konut sahibi olmayanlar i¢in ucuz konut yaptirip satmak,
ipotek kargiliginda konut kredisi vermek, yapi gerecleri endiistrisi ve ahim
satimiyla ugrasmaktir. Banka bu kurulug amaclar dogrultusunda, bir
yvandan konut almak ya da yapmak isteyen kisilere ve konut
kooperatiflerine ¢esitli tiirde krediler a¢gmis, diger yandan da kendi
arsalan tizerinde yaptirdigi konutlari isteyenlere satmigtir. Bundan
bagska, 2487 ve 2985 sayili toplu konut kanunlari ¢ergevesinde
olusturulan toplu konut fonlar ile, Gecekondu Fonu, Afetler Fonu, Konut
Edindirme Yardim ve Geligtirme ve Destekleme Fonu ve yurt digindaki

iscilere agilan kredilerin kullandinlmasi iglemlerini de yiirtitmdstir. Bu
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uygulamalara iligkin 1984-1988 yillar1 arasindaki sayisal veriler Tablo:

27°de verilmistir6.

Tablo: 27
Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi Tarafindan Ipotekli Kredilere Ayrilan
Limiter ve Bu Limitlerden Acilan Krediler

Yillar  Kredi Limiti (TL) Say1 Limitlerden Fiilen A¢ilan
Kredi Tutan (TL).

1984 13 milyar 9027 8.019.346.000

1985 15 milyar 9239 9.744.452.000

1986 25 milyar 37330 25.020.414.000

1987 60 milyar 33449 33.828.465.000

Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi’min kendi kaynaklarindan sagladig
kredi olanaklar iginde 6zelllikle tizerinde durulmas: gereken 6nemli bir
uygulama yap: tasarruf hesabi uygulamasidir. Buna gore siozlesme
tutarinin en az dortte birini 1 y1l stireyle bankada tutanlara 15 yl siire ve
%16 faizle kredi verilmistir. Hi¢ konutu olmayan konut kooperatiﬁ
ortaklarinin yararlandiklar1 banka kredilerinin siiresi 10 yil, faizi
%22’dir. Bu uygulamadaki amag kisilerin 6z kaynaklarinin miimkiin
oldugu kadar harekete ge¢irmektir. Ancak alt ve orta gruplarin gelirleri,

konut bedelinin 1/4’iini biriktirmeye ve 1 yi1l dokunmadan bankada

56 p.p.T., Alternatif ...., 5.9-10.
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tutmaya yeterli olmamig, bu yiizden bu uygulamadan st gelir gruplari

faydalanmstar 37,

Bankalarin kendi arsalar iizerine yaptirarak satigsa sundugu
konutlarin 100 m2’nin iizerinde bir alana sahip ve liks sayilabilecek
malzemeler kullanilarak yapilan ve dar gelirlilerin alim giciinin
iizerinde bir maliyeti olan konutlar oldugu gorilmektedir. Banka ise,
buna karsihik cesitli faktorlerin diigik maliyette konut yapimina engel
oldugunu savunmustur. Bankanmn 6ne stirdiigit bu faktorler:

-Bankamin miilkiyetindeki arsalarin kent igindeki konumlar: ve o
cevredeki sosyo-ekonomik yapidan kaynaklanan arz-talep
mekanizmasinin planlama iizerindeki etkisi,

-Bankanin ekonomik gereklere uygun olarak verimlilik ve karlihk
ilkeleri dogrultusunda kendi kir payimida konut maliyetlerine eklemesi,

-Konut alanlarindaki teknik ve sosyal altyap: ile cevre diizenlemesi
de gercgeklegtirildiginden, bu olgularla birlikte plan, proje, sondaj
ihalelerin yanisira yapime firmalarin kidr paylarinin konut maliyetine
yansimast,

-Ucuz arsa temin edebilmek i¢in kent merkezlerinden uzakta
geligtirilen projelerde, bu uzakhigin getirdigi teknik alt yapr maliyeti,

olarak 6zetlenebilir 8.

Bankanin yaptirdig: konutlarin ist gelir gruplarina hitap etmesi,
dar gelirli hanehalkinin konut sorununa yeterince ¢6ziim getirememesi
sonucunu dogurmaktadir. Oysa Tirkiye Emlak Kredi Bankas:, tirettigi
konutlarda dar gelirli hanehalkinin konut sorununun ¢gzlimiine éncelik

vermesi gerekirdi.

57 KELES, 100 Soruda ...., s.161.

58 Ali KIZILTAN. Alt Gelir Gruplan i¢in Konut Projeleri Konusunda Tiirk Emlak
Kredi Bankas’nin Faaliyetleri, Dar Gelirlilere Konut Sempozyumu, TUBITAK
Yay.No:d5, 1986, s.128-129,
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1.2. Sosyal Sigortalar Kurumu Kredileri

9.7.1945 tarih ve 4792 sayili Kanun'la kurulan Sosyal Sigortalar
Kurumu (SSK) tarafindan verilen konut kredisi, kurulug kanununun
yedek akgelerin isletilmesine dair 20.maddesi uyarinca baglatilmigtir. Bu
kredilerden yararlanabilmek i¢in is¢ilerin;

-Konut ve arsa sahibi oclmamalan,

-Daha 6nce bu kredilerden yararlanmig olmamalan,

-En az 30 ortakh kooperatif kurmalari,

-11 ve ilge merkezlerinin belediye sinirlan i¢cinde ve mutlaka niifusu
10.000’1 asmusg yerlesim yerlerinde 100 m?'den kii¢iik konut yaptirmalan,

Bagka kooperatife tiye olmamalan

ongorilmiigtiir.

1967 yihina kadar, her ig¢iye agilacak kredinin, o ig¢inin ayhk
gelirinin tcte birinden fazla taksit 6demesini gerektirmeyecek 8lgiide
olmasi1 kogulu aranmig ve boylece is¢inin mali giiciinii asan konutlara

yonelmesi 6nlenmek istenmistir.

SSK konut kredisi yonetmeliginde, 12.7.1978 tarih ve 16344 sayih
Resmi Gazete'de yaymnlanarak yapilan bir degisiklikle sigortalilara,
kooperatif kurma kosulu aranmaksizin ferdi konut kredisi verme karar

alinmis, ancak bu karar uygulanamamigtir 99,

59 KELES, 100 Soruda ..., 5.149-150.
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SSK Konut Kredilerinin Yillar itibariyle Dagilim

Yillar Kredi Acilan Konut Sayisi Acilan Kredi

Koop.Sayis1 Miktar: (Milyar TL.)
1978 oncesi 2.869 119.344 11.1
1978 294 15.978 6.8
1979 299 19.635 9.9
1980 201 12.447 9.8
1981 243 13.150 12.9
1982 74 4.781 3.2
1983 55 4.035 4.6
1984 117 9.354 13.0
Toplam 4.152 199.234 71.4
Kaynak: TOBB, 1988.

Tablo: 29
SSK Tarafindan A¢ilan Konut Kredilerinin
Uygulama Sekline Gére Dagihmi
Kooperatif Sayi1s1  Konut Sayis1 Acilan
Kredi
BinTL)

Banka Arachgiyla 279 15.014 511.159
Miiesseseler Araciligiyla 2.196 16.916
Sandiklar Araciligiyla - 2.094 - 17.519
Kurum Toplu Konutlar -- 10.505 2.811.189
Kooperatifler Aracihgiyla 4.152 199.234 71.549.791
(1962’den sonra)
Toplam 4431 229.043 74.906.544

Kaynak: T.0.0.B., 1988
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Tablo: 28 ve Tablo: 29°'da gorildigi gibi, 1981 yilindan itibaren
yiksek enflasyon ve maliyetlerdeki artislarin sonucunda kurum
kaynaklarinin yetersiz kalmasiyla tiretilen konutlarnn sayisinda azalma

oldugu goérilmektedir.

Toplu konut mevzuatina gore, SSK sigortalilar1 gerek ferdi kredi
gerekse kooperatif kredisi kullanmak yoluyla, Toplu Konut Fonu'ndan
kredi alabilmektedir. Ancak, Calisma ve Sosyal Givenlik Bakanhg
1.1.1985 tarihinden itibaren SSK tarafindan verilen kredileri

dondurmustur.

1986 tarihinde g¢ikarilan 3300 sayihi Kanun ile SSK Kanunu’'nda
degisiklik yapilmigtir. Buna gore “Sigortalilar ile Kurumdan Malulluk ve
Yashhk Aylig: veya Stirekli Tam Isgormezlik Geliri almakta olanlara,
Toplu Konut ve Kamu Ortakhg Idaresi kanaliyla konut yapim i¢in,
yonetmelikte belirlenecek esaslar dahilinde ikrazda bulunmak” geklinde

degisiklik yapilmug ve 1986 yilindan itibaren yirtrlige girmistir.

1.3. BAG-KUR Konut Kredileri

19707lerin basinda 1479 sayili Kanun'la kurulan BAG-KUR bu
kurulus Kanunu’nun 16. maddesinin (d) bendi uyarinca kuruma bagh
esnaf ve bagimsiz ¢alisanlara konut kredisi verme olanag: bulmus ve
4.10.1979 tarihli bir yonetmelikle bu uygulamay1 ytiriirliige koymustur.
Buna gore, yurt iginde kendisine, egine ve velayeti altinda bulunan
cocuklarina ait oturmaya elverigli konutu ya da konut yapacak arsasi
bulunmayan en az 5 yillik sigortalilara, niifusu 10.000'1 gegen yerlerde ve

il ve ilge merkezlerinin belediye simrlan i¢inde kalan alanlarda 100 m?yi
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gecmeyen konutlar yapmak iizere, en az 15 ortakli bir konut kooperatifi
kurmak kogulu ile yapim maliyetinin %80’ini ge¢gmeyecek gekilde 15 yil
vade ve %5 faizle konut kredisi verilmigtir. BAG-KUR tarafindan verilen
kredilerde, kalkinmada o6ncelikli yérelerde bulunan, dogal afetlere
ugrayan bolgelerde kurulan ve yapim kesif bedelinin %25’ini énceden
biriktirerek bankada bloke etmis olan kooperatiflere 6ncelik taninmigtir.
Bu uygulamada 1976-1980 willar1 arasinda 244 kooperatifin 8949
ortagina 1.329.110.438 TL. kredi tahsis edilmistir 69,

22.3.1985 tarih 3165 Sayili Kanun'la BAG-KUR tarafindan verilen

konut kredileri uygulamasi durdurulmustur.

1.4. Ordu Yardimlasma Kurumu

Ordu Yardimlagma Kurumu (OYAK), 1961 yalinda 205 Sayhh Kanun
ile kurulmus sosyal giivenlik kurulusu olup, Tiirk Silahli Kuvvetleri
mensuplarina sosyal hizmet ve yardim saglamak tlizere faaliyet

gostermektedir.

OYAK tarafindan 1963 yilindan itibaren verilen konut kredilerinden
20 yil fiili hizmet yapanlar hak kazanmaktadir. Verilen kredilere
uygulanan faiz orami1 %18 vadesi ise 10 yildir. Uyeler konut yardim
kredisinden sadece bir kez yararlanabilmektedir. Uyelerin kuracag
kooperatifin konut kredisi alabilmesi i¢in ortak sayisimin en az 20 olmas:

kosulu aranmaistir.

1984 yih sonu itibariyle kullandirilan OYAK kredisi 7,1 milyardir.
1984-1988 yillar1 arasinda ise 3012 kigiye ferdi olarak toplam

60 D.P.T, Alternatif ...., s.2.
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6.055.215.000 TL, 3530 kooperatife toplam 6.494.690.00 TL. ve 1744
kurum konutuna 5.157.733.000 TL. olmak iizere toplam 17.707.638.000
TL. kredi 6demesi yapilmig, bundan bagka 1966 yilindan 20.10.1988
tarihine kadar kurum kaynaklarindan toplam 2832 konut yaptirilarak
iiyelerine teslim edilmigtir. OYAK 1963 yilindan 1990 yilina kadar

toplam 49.987 konuta kredi vermistir 61,

1.5. Emekli Sandigh Uygulamalan

Emekli Sandigi’nda memur ya da onlarin kuracaklar1 konut
kooperatiflerine kredi verilmesi s6z konusudur. Ancak, Emekli Sandign
elindeki kaynaklar: daha ¢ok otel ve ishani yapimina yoneltmis ve konut
sorununa ilgi gostermemigtir. Emekli Sandigi’nin bu konuya tek katkis:
gecekondu bélgelerinin sorunlarini ¢ézmek i¢in Imar ve Iskan
Bakanhgr’'nin emri ile kurulmus fona, 1967 yilindan itibaren yilda 30
milyon TL. 6demekten ibaret kalmis, bu 6demeleri de 1970lerin ilk

yillarindan baslayarak durdurmustur 62,

1.6. Arsa Ofisi’'nin Uygulamalan

Arsa Ofisi, 1969 yihnda 1164 Sayil: Kanunla, Imar ve Iskan

Bakanhigi’na baglh genel miidiirliik olarak kurulmustur. Arsa Ofisi’nin

61 D.P.T, Alternatif ...., s.11, D.P.T., TBMM Konut Sorunu Konusunda Arastirma
Komisyonu Baskanlhigh I¢in Hazirlanan Konut Sorununa Coziim Konusunda
Gegmiste ve Giintimiizde Yapilan Cahigmalar ve Ileriye Déniik Proje Calismalan
Hakkinda Notlar, Sosyal Planlama Bsliimii, Ankara, 1991, s.28. |

62 KELES, 100 Soruda ..., 5.156-157.
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amaci, arsalardaki asir1 deger artigim1 yani spekiilasyonu engellemek,
arsa pazarinda diizenleyici alim-satim yapmak, konut projeleri, sanayi
bolgeleri ve turistik bélgelerde ve kamu hizmetleri i¢in gereken

kamulagtirma iglemlerini yerine getirmektir.

Arsa Ofisi Kanunu’na goére Imar ve Iskan Bakanlhigi, Hazine
arsalarim isteyebilecegi gibi, belediyelere Hazine’den ge¢mis olmakla
birlikte, herhangi bir hizmete ayrilmis olmasina kargin, bu arsalann
bedelleri 6denerek Ofise gececektir. Hazine arsalarinin hizla kamu
miilkiyetinden ¢ikanldigr tilkemizde, Ofisin Hazine’den arsa alabilmesi
olduk¢a giigtiir. Ayrica Maliye Bakanhg Ofis’e verdigi arsalarin
karsiligin1 Ofis’in sermayesinden kesmekte, Ofis’in 6zel kigilerden arsa

satin alma ve 6n alim hakkim kullanma olanagim kisitlamaktadir.

Kurulus Kanunu'na gore, belediyeler, Hazine, il 6zel yonetimleri ve
vakiflar gibi kamu kuruluslar, satiga ¢ikaracaklar: arazi ve arsalan
oncelikle Ofis’e bildirerek Ofis’in satin almasina olanak saglamak
zorundadir. Ancak, ilgili kuruluglar buna 6zen géstermemekle birlikte
Ofis’inde mali kaynaklarinin yetersizligi, bu arsalarin satin alimip stok

yapilmasini engellemektedir.

Arsa Ofisi’'nin yetkilerinin biiytik bir kism1 arsalarin satig kogullan
ile ilgilidir. Kanun Ofis’e elindeki arsalar kiralama yetkisini vermesine

ragmen Ofis bu yetkisini hemen hemen hi¢ kullanamamstir,

Arsa Ofisi'nin ¢ahgmalan ile ilgili sayisal verilere ulasllémamlstlr.
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1.7 Banka Konut Kredileri

Konut politikalar1 uygulamalarinda, Tirkiye Emlak Kredi Bankas:
gibi kanunla 6zel gérev verilmis bankalarin diginda kalanlar, 7129 sayih
Bankalar Kanunu’nun 50.maddesi uyarinca, ticaret amaciyla
gayrimenkul alim-satimiyla ugragmaktan men edilmigtir. Bu maddeye
gére bankalar, gayrimenkul yapim ve ticaretiyle ugragmazlar,
ortakliklara katilamazlar ve bu konuda is yapan gercgek ve tiizel kigilere
kredi acamazlar, Ancak ingaat sektoriindeki durgunlugun giderilebilmesi
igin, Bakanlar Kurulu 1979 yilinda bir Kanun Hiikmiinde Kararname
(KHK 138) gikarilarak Kanunun bu maddesi degistirilmis ve kendisine ya
da esine ait konutu olmayanlara satilmak ya da kiralamak iizere, niifusu
100 bini asan kentlerin belediye sinirlan ya da miicavir alanlan i¢inde
Imar ve Iskan Bakanhgimca onaylanmis projeleri geregince toplu ve
sosyal konutlar yapacak olan kamu kuruluglarnyla, kooperatiflere ya da
bunlarin miiteahhitlerine bankalar tarafindan kredi agma olanag

saglanmigtir®3,

Stimerbank bir ara, yapim maliyetinin %15’ini gegmemek koguluyls,
calisanlarina 15 yil vade ve %5 faizle kredi agmistir. Bu kredilerden
yararlanarak yapilan 2300 konuttan %401 memurlarin, kalan %60 ise
is¢ilerindir. Ancak Stimerbank topluluguna bagh tiim memur ve is¢ilerin
sayis1 dikkate alindiginda, isgilerin yalmiz %4’iniin bu yardimdan

yararlandig: goriilmektedir 64,

Tiirkiye Vakiflar Bankas: ile Tiirkiye Ogretmenler Bankasi’nin
kurulus kanunlarinda ipotek karsiliginda kredi verebileceklerine dair

hiikiim olmasina ragmen, Tiirkiye Vakiflar Bankas: bu uygulamay dar

63 T 0.B.B., 5.243-244.
64 KELES, Niifus ..., s.151.
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kapsaml tutarak yayginlagtiramams, Tirkiye Ogretmenler Bankas: ise

kurulus yillan disinda béyle bir uygulamaya girmemistir 6,

1.8. Devlet Memurlarina Konut Edindirme Yénetmeligi

20.6.1979 tarihinde ¢ikarilan bu yénetmelige gore 657 Sayih Devlet
Memurlarn Kanunu'nun Ek Gegici ve 1877 Sayih Kanunun 2. Maddesiyle
degisik 20.Maddesi uyarinca, memur ayhklarindan kesilen MEYAK
kesintilerinin dortte birine kadar olan béliminiin konuta yoénelik
amagclarla kullanilmasinm éngoren yonetmelikte, kullanim amaglan soyle
siralanmigtir:

Sosyal konut iiretecek konut kooperatiflerinin kredi verilerek
desteklenmesi,

-Kamu kuruluglaryla devlet sirketlerince dretilen hazir konutlardan
edinmek isteyen memurlara konut kredisi verilmesi,

-Kamu arsalar1 tizerinde oncelikle kiralik konut yaptinlarak
rotasyon yontemine gore kullanilmas:,

-Yeni yerlesim arsa ve arazi alinmasina ve altyap:r hizmetlerine

yardim 66,

MEYAK konut yardimindan yararlanmak isteyen devlet
memurlarna, ayhklarindan en az 5 y1l siireyle MEYAK kesintisi yapilmig
olmast ve bir konut kooperatifine iye olma ya da yeni tretilen
konutlardan alma kosulunu getiren yonetmelikle kooperatiflere sncelik

taninmsgtir.

65 D.P.T. Alternatif ...., 5.3.
66 T 0.B.B., s.42.
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Bu yonetmelik MEYAK kesintilerinin 1982 yili baglarinda
kaldirilmasi sonucunda uygulama olanag bulamams, yalniz 178 konut
kooperatifine 1979-1980 yillarinda 3 milyar TL. dolayinda kredi

vermistir 7,
1.9. 2547 Say1li Toplu Konut Kanunu

Ulkemizde konut ag¢iginin biiyiik boyutlara ulasmasi sorunun
ciddiyetini ortaya koymaktadir. Ik ii¢ plan déneminde bir¢ok snlemlerin
alindigi, tedbirlerin siralandigini gérmekteyiz. Plan ve program
onerilerinin kismen ya da tamamen gerceklesmemesine ragmen bu
durum varhgmnm siirdiirmigtir. Sorunlarin saptanmasinda basarh
olundugu kadar sorunlarin ¢éziiminde basarilt olunamadiginm

gormekteyiz.

Konut sorununun gozle goriilebilecek boyuta ulagmasi tizerine, 1978
yilindan itibaren pek ¢ok yasal diizenlemeye gidilmigtir. 1981 yilinda
cikarilan 2487 Sayili Toplu Konut Kanunu Cumhuriyet doneminde konut

konusunda ¢ikanlan ilk biiyiik kapsamli kanundur.

Kanunun genel gerek¢esinin bir boélimiinde:

“Biiyiik kentlerimiz ¢epegevre birer gecekondu kugag ile cevrilmistir.
Altyapimiz yetersiz ve ilkeldir. Buna bagh olarak ¢evre bozulmalarinin en
yogun oldugu yerler ise alt ve orta gelir gruplarindaki insanlarimizin
vasadig1 kent alanlarnidir. Giderek yogunlasan bu kentsel bozulmay
durdurmak, toplumun zor ge¢inme durumunda kalan bireylerini barinma
giivencesine kavusturmak icin, Devletin konut sorununa el atmas:

gerekmektedir. Bu da, alic1 giicin desteklenmesi, yapimeci giiciin

67 KELES, Niifus ..., s.157.
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ozendirilmesi ve oOrgilitlenmesine yardimci olunmasi bi¢iminde
gelisecektir. Ulkemizde ¢agdas, insani yasam gereksinimine cevap
verebilmek i¢in, her y11 350.000 dolayinda diizenli konut tiretimi
gerekmektedir. Uretim diizeyine simdiye dek ulasilamamistir. Bunun
baglica nedenlerinden biri, ingaat kesiminde konuta ayrilan kamu

6deneklerinin ¢ok yetersiz kalmis olmasidir” 68,

Toplu Konut Kanunu, toplu konut kavrami konusuna ac¢iklik
gétirmistir. Buna gore Toplu Konut Kanunu'nun ytrirlige girdigi tarihten
once imar plani onanmis ve insaata hazir duruma getirilmis yerlerde en
az ikiyiiz, yeni agilacak ve ylizél¢iimii en az onbeg hektar olan yerlesme
alanlarinda inga edilecek, hektar bagina en az elli konut hesab: ile
bulunacak konut iiniteleri ve bunlarin ortak kullanma tesis ve alanlan ile

isyerlerinin biitinudiir 6.

Toplu Konut Kanunu’nda konut yatirimlarimin finansmani ig¢in her
sene biitge gelirlerinden %5 oraninda pay ayrilmasi ve bu pay ile yasada
ongoriilen hizmetlerin saglanmasi i¢in Kamu Konut Fonu'nun Tiirkiye
Emlak Kredi Bankasi’'nda kurulmas: éngoriilmiistiir. Fonun kaynaklarim
ise bankanin fon adina ¢ikaracag: toplu konut tahvilleri satig gelirleri,
satilacak arsa bedelleri, bagiglar ve c¢esitli yardim gelirleri

olugturmaktadir.

2487 Sayili Toplu Konut Kanunu konut alaninda gkarlan ilk
kapsaml kanun olmasi bakimindan deger tagimasi ve konut meselesine
¢6zim agisindan Adnem arz etmesine ragmen beklenilen sonuca
ulagilamamistir. Kanun baz yonlerden yetersiz kalmistir. Toplu
konutgulugu, devlete ve kooperatiflere vererek 6zel sektorii saf disi

birakmigtir. Konut sektoriinde 6nemli bir yer iggal eden ve nemsenecek

68 T.0.B.B,, s.47.
69 Resmi Gazete, Uygulama Yonetmeligi, 19.1.1982, Say:: 17559, Madde: 418.
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bir potansiyele sahip olan tzel sektére kanunda yer verilmemesi 6nemli
bir eksikliktir. Ayrica toplu konutun finansmaninin devlet hazinesine
dayandirilmasi bir bagka eksikliktir. 2487 sayilh Toplu Konut Kanunu
1984 yilinda yiirirliikkten kaldinlmigtir.

2. 1984 SONRASI KONUT KREDIiSI UYGULAMALARI

Bu béliimde 1984 tarihinden itibaren yiiriirliige giren ve biiyik

béliimi halen uygulanmakta olan politikalar incelenecektir.
2.1. 2985 Sayih Toplu Konut Kanunu

1981 yilinda g¢ikarilan 2487 Sayih Toplu Konut Kanunu'nda daha
once belirtildigi gibi konut finansmam biitge olanaklanyla kargilanmaya
calisilmigtir. Yeterli diizeyde kaynak saglanamamasi nedeniyle konut
ihtiyact biyiik boyutlara ulagmigtir. Biyiik iimitle yaklagilan bu kanun

basarisizlikla sonu¢lanmigtir.

1983 yilinda hiikiimet tarafindan konut sektériinde temel problemin
finansman oldugu belirlenmigtir. Bunun dogrultusunda 2.3.1984
tarihinde 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu yiiriirliige girmigtir. 2985
Sayili Toplu Konut Kanunu’nun amaci; konut gereksinmesinin
kargilanmasi, konut ingaati yapanlarin tabii olacag:i usul ve esaslarin
diizenlenmesi, lilke kogullarina ve malzemelerine uygun endiistriyel

ingaat teknikleri ile arag ve gereglerin geligtirilmesidir.
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Bu kanunla ongbriillen hizmetlerin gergeklestirilmesi i¢in T.C.
Merkez Bankast nezdinde olusturulan Toplu Konut Fonu 2487 Sayih
Kanun'la kurulmug olan Kamu Konut Fonu’'nun bakiyesini devralmsg,
ayrica kanunda belirlenen ¢egitli kaynaklarla beslenerek Genel Biitge’den

bagimsiz hale getirilmigtir.

Toplu Konut Fonu'nun baghca kaynaklan sunlardir:

-Yerli Tekel maddelerinin istihsal vergisinden alinan miktardan,

-Akaryakit satig fiyatindan alinan yiizdelerden,

-Diger kanun ve kararnamelerle Toplu Konut Fonu i¢in verilmesi
ongoriilen paralardan,

-Yurt disina ¢ikiglardan alinan déviz karsihigi meblaglardan,

-Kredi geri 6demelerinden,

-Fon’a kaynak saglamak amaciyla ¢ikarilan Hazine kefaletli
tahvillerin satigindan elde edilen gelirlerden,

-Fon’a yapilacak bagig ve yardimlardan,

-Hazine arsalar: izerine yapilan konut ve igyerlerinin arsa maliyet
bedelininen ¢ok %25’ine kadar alinacak katilim payindan,

-For’a agilacak kredilerden,

-Tekel idaresininithal ettigi maddelerden alinan fon’dan
olusmaktadir

Fon’un ne sekilde kullamlacag ise bir tiiziikle saptanmgtar. Tiiziige
gore Toplu Konut Fonu'nda biriken kaynaklar;

-Toplu Konut Kredisi, ferdi kredi, yatirim ve igletme kredisi,

-Konut kredisi faiz fark: (siibvansiyon)

-Toplu konut i¢in arsa temini ve bunun i¢in gereken harcamalar,

-Konutla ilgili aragtirmalar ve bunun igin gereken harcamalar,

-Turizm altyapilar,

-Kaynak temini amaciyla ¢ikarilacak tahvil giderleri,

-Kanunun uygulanmasindan dogan vergi, resim ve harglar,
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-Idarenin biitgesine aynlacak pay,

-Esnaf ve sanatkarlara igyeri yapim i¢in acgilacak krediler,

-Afet bolgelerinde yapilacak konutlarin finansmana,

-Koy konutlarinin finansman ve finansmani ve kredilendirilmesi igin

kullamlir.’0.

Toplu Konut Fonu’na kuruldugu giinden Haziran 1991 sonuna kadar
saglanan kaynak toplami 8 trilyon 592 milyar TL’dir. Bu meblagdan;

-Konut kredisi olarak 5 trilyon 612.4 milyar TL.,

-Konut projeleri uygulamalari i¢in 2 trilyon 936 milyar TL.,

-Oteki harcamalar icin 43,5 milyar TL.

sdeme yapilmugtir 72,

Toplu Konut Fonu’'ndan 100 m?2’ye kadar olan konutlar
kredilendirilmis, ayrica konut sahibi olan kigilere ikinci ve diger konutlar
i¢in kredi verilmemistir. Krediden yararlananlann Turkiye Emlak Kredi
Bankasi’nda bir Alici Payr Hesalh agtirmalar éngoridlmistir. Bu hesaba
kredi miktarina giore belirlenmig bir meblagin yatirilmas: ve en az 6 ay
beklenilmesinin gerekli oldugu belirtilmistir. Bu siire 30.5.1989 tarihli
yonetmelik 1 yila ¢ikmigtir. Ayrica, Alici Payi1 Hesabi’'na faiz
uygulanmasi ve bu hesaba yatirilmas: gereken miktarin
tamamlanmasinda, bu faiz gelirininde dikkate alinmas1 6ngériillmiistiir.
Kredi geri 6demesinde baslangi¢ taksidinin belirlenmesinde memur maas
artislarina endeksli bir plan ayrica krediyi kullanma ve geri 6deme
siirecinde uygulanacak faizlerde genel fiyat artis oranina endeksli ve
Idarece belirlenecek bir oran éngériilmiistiir. Kredi geri 6deme siiresi 20
yil ile simirlandirnlmgtar. Kohutlar tizerinde tesis edilen ipotegin tutan

bankanin insiyatifine birakilmigtir. Ancak bankalar kullanilan kredinin

70 T.0.B.B., 5.52-53.
"1 Yap Dergisi, S.118, Eylil 1991, 5.10.
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%100 fazlas1 iizerinden ipotek tesis etmektedirler. Fon’dan agilacak
kredilerden yararlanilarak yapilan konutlarda T.S.E. belgeli yap: eleman

ve malzeme kullamlmasi zorunlu tutulmustur.

Fon'un igleyigsinde bazi aksakliklar mevcuttur. Bu aksakhklarin
diizeltilmesiyle ve daha akiler bir kullamimla daha fazla konutun

kredilendirilmesi miimkiin olabilecektir.

Fon’un gelir kaynaklarinin %27’si akaryakittan, %34’t yurt disina
ckislardan alinan fonlardan olusmaktadir 72. Akaryakit sikintis:
yasanmasi, doviz darbogazina girilmesi, hiikiimetin uyguladigh ekonomik
politikalar nedeniyle ithalatin kisitlanmasi vb. nedenler Fon’a akan
kaynaklarda bir azalmaya yol agmaktadir. Bu da bize Fon’un gelirlerinin

risk tasidigim gostermektedir.

Fon’da biriken kaynaklarin %50’si devlet biitcesine, %10’u Sosyal
Yardimlagsma Fonu’na ve %4-6’s1 da baska fonlara aktarilmakta, boylece
konut kredisi i¢in geriye yalmiz Fon'un %34’4 kalmaktadir. Idare bu
bakiyenin ¢ogunu kendi yaptirdig: konutlara aktarmaktadir. Idare 1990
yilinda kendi yapirdigr 7265 konuta 151.2 milyar TL., buna karsilhik
kooperatiflerin yaptirdigi 264.718 konuta ise 110 milyar TL. kredi

vermigtir 73,

72 Diinya Ingaat Dergisi, Y1l:5, S.54, 21.Aralik.1988.
3 Yap: Dergisi, S.117, Agustos 1991, s.12.
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Tablo: 30
Toplu Konut Fonu’'ndan Kredilendirilen Konutlarin

Yillara Gére Dagihm

Yillar Kredi Verilen
Konut Adedi

1984 142.639
1985 113.021
1986 158.964
1987 155.861
1988 61.235
1989 31.694 .
1990 89.324
Toplam 752.738

Kaynak: D.P.T,, 1991

Tablo:30’da gorildigi gibi Toplu Konut Fonu 1984-1990 yillan
arasinda toplam 752.738 adet konuta kredi vermistir. Fon 1984 yilinda
142.639 adet konutu kredilendirirken, 1990 yilinda 89.324 adet konutu
kredilendirmektedir. Gorildigi gibi kredilendirilen konut adedinde

distsgler vardir.

Toplu Konut Fonu'ndan agilan kredilerin %30’u memurlara, %31’
iggilere, %15’1 esnafa, %6’s1 emeklilere ve %181 diger kesimlere

verilmistir 74.

Agilacak kredi limitinin belirlenmesindeki tek 6l¢iit konutun
biyiiklugidir. Kredi isteklisinin gelir durumu, dolayisiyla krediye

gercekten gereksinim duyup duymadig: ya da ahinan krediyi sdeyecek

74 D.P.T. Altinc1 Bes Yilhik Kalkinma Plan: (1990-1994) Ekonomik ve Sosyal
Sektorlerdeki Geligmeler, Ankara, 1993, 5.168.
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mali gicii olup olmadigr aragstinlmamaktadir. Buna, kredi isteklisinin
almak istedigi konutun ekonomik giiciine uygun olup olmadiginin
arastirilmas: da dahil edilebilir. Konut biyiikligi arttik¢a kredi/maliyet
oramini diigmesi kiigiik konutu 6zendirmeye yéneliktir. Fakat Toplu Konut
Fonu’'ndan kredilendirilen konutlarin biiyikliigiine gére dagilim
incelendiginde, bu konutlardan %60inin 81-100 m2, %31.8’inin de 101-
150 m2 oldugu gorillmektedir. 80 m2’den kiigitk konutlarin oram ise
sadece %8.2'dir. Buna kargilik kredi kullananlarin %39'u memur, %32’si

isci, %5’ emeklidir 75,

Bu verilerden ¢ikarabilecegimiz sonug, dar gelirli gruplarin 6deme
gii¢lerini agan konutlara yénelmeleri ve kredi geri 6demelerinde biiyiik bir

olasilikla 6deme giigliigiine diigecekleridir.

Toplu konut arazilerin genellikle kentlerin kenar semtlerinden
temin edilmesi, biiyiik kentlerde konut-ig iliskisi ulagim maliyetlerinin

yiikselmesi nedeniyle olumsuz olarak etkilenmektedir.

Toplu Konut Fonu'nun olusturuldugu 1984 yihinda konutlarin m?’si
40.000 TL’va mal ediliyordu. Gegen bu siire iginde kirkbeg misli artig
gostererek bugiin 1 m?2 konutun maliyeti 1.800.000 TL’sina yiikselmistir.
Bunun yaninda, 1984 yilinda 100 m2 bir konuta Idarenin verdigi kredi
3.250.000 TL.dir. Bu kredi toplam maliyetinin %80’ini kargilamaktadir.
1993 yilinda Idarenin verdigi kredi 21.000.000 TL’dir ve bir konutun
toplam maliyetinin %11 karsilayabilmektedir. 1992’de verilen kredi
61.000.000 TL.’dir. Ancak krediden ingaat diizeyleri %50’yé gelebilen ¢ok
az sayida konut yararlanabilmigtir. 1984-1993 yillar arasinda Toplu
Konut Fonu kredilerinin konut maliyeti i¢indeki yeri Tablo:31’de

verilmigtir 78,

75 Diinya Ingaat Dergisi, Yi1:5, .50, 1988, 5.12.
76 Konut Birlik Dergisi, S.107, Mart 1993, s.8.
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Tablo: 31
100 m21lik Konut

Yillar Konut Mal.1984’¢ Kredi Kredinin Ozkaynak Ozkaynagm Kredinin

Maliyeti = Gore Arhg 1984’e 1984’e Gore Maliyet

Oram: (%) Gore Artig Artis Oram1  I¢indeki

Oram (%) Pay1 (%)
1984 4.000.000 3.250.000 750 81
1985 5.200.000 30 3.250.000 0 1.950.000 160 63
1986 7.500.000 87 4.500.000 38 3.000.000 300 60
1987 15.000.000 275 4.500.000 38 10.500.000 1300 30
1988 20.000.000 400 4.500.000 38 15.500.000 196 23
1989 35.000.000 775 4.500.000 38 30.500.000 3966 13
1990 45.000.000 1025 11.000.000 238  34.000.000 4433 24
1991 65.000.000 1525 21.000.000 546  44.000.000 5766 32
1992 150.000.000 3650 61.000.000 1776  89.000.000 11766 40
1993 180.000.000 4400 21.000.000 546 159.000.000 21100 11

Tablo:31'de goriilldiigii gibi konut maliyeti yillar itibariyle hizla
artmaktadir. Buna kargilik Toplu Konut Fonu kredilerinin konut maliyeti
icindeki payr giderek azalmaktadir. Yani kredilerin konut maliyeti
icindeki payr 1984 yihinda %81 iken 1993’de %11’e diismiistiir.

2.2. Faizsiz Konut Kredisi Yonetmeligi

12.2.1987 tarih ve 19370 sayilh Resmi Gazete’de yayinlanan

yonetmelikle devlet memurlan ve diger kamu gérevlileri ile 506 Sayili
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kanuna tabi sigortalilara ve bunlarnn emeklilerine faizsiz konut kredisi

agilmasina iligkin hiitkiim getirilmigtir.

Bu hiiktimlerden:

-657 Sayih Devlet Memurlann Kanunu'na gore ¢aligtirilan ve hizmet
siiresi en az 10 yl olan devlet memurlan ve diger kamu goérevlileri,

-506 Sayilh Kanuna tabi olarak ¢aligsanlardan, kredi talep tarithinden
geriye dogru en az 10 yil sigortal olup, biitiin sigorta kollarinda en az
1800 giin prim 6demis olanlar,

-SSK’dan maliilliik, yashilik ya da siirekli tam igsgormezlik aylig

alanlar.

Bagh bulunduklart kurulusun biitgesine her yil konacak kaynagin
Toplu Konut Fonu'na aktarilmas: ile bir kereye mahsus olmak iizere
yararlanirlar. Kredi kendisinin, eginin ve velayeti altindaki ¢ocuklarin
adina herhangi bir yerlesim yerinde tapuda kayitli konutu olmayanlara
Toplu Konut Fonu'ndan verilen kredi ile birlikte ve aym esaslara gire

kullandirnlir.

Faizsiz Konut Kredisi Yonetmeligi'nin ilk yayinlandig: tarihte
750.000 TL. olarak belirlenen kredi tutarn 26.8.1988’de 1.000.000 TL.’ye
yikseltilmigtir. 20.10.1988 tarihi itibariyle toplam 92.119 kisi bu
krediden yararlanmistir. Ac¢ilan kredi tutar: 63 milyar TL., yapilan 6deme
ise 53 milyar TL.'dir 77. 1989 tarihinden itibaren Faizsiz Konut Kredisi

durdurulmustur.

T D.P.T., Alternatif ...., s.8.
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2.3. 3330 Sayih Memurlar ve Isciler ile Bunlarin Emeklilerine
Konut Edindirme Yardimi Yapilmas: Hakkinda Kanun

Bu kanun 17.1.1987 tarih ve 19344 Sayili Resmi Gazete'de
uygulama yonetmeliginin yayimlanmasindan itibaren baslamgtir.

3320 Sayili Kanun’da yer alan hiikiimlere gore;

Devlet memurlan ve kamu gérevlileri, T.C. Emekli Sandigi’ndan
emeklilik ve maliillik ayhig alanlar, 10 ve daha fazla sayida is¢i
caligtiran igyerlerinde ¢alisan ig¢iler, 506 ve 991 sayili kanunlara gore
emeklilik ve malillik aylhigi alanlar, talebe bagh olmaksizin Konut
Edindirme Yardimi’'ndan yararlanabilmektedir. Yardim siiresi 180 aydir.
1.1.1991 tarihinden itibaren ve halen gecerliligi devam eden yardim
tutan,

-1k alt1 aylik dénem icin ayda 17.500.-TL.

-Ikinci alt1 aylik dénem i¢in ayda 37.500.-TL.

-Uctincii alt1 ayhk dénem icin ayda 45.000.-TL.

-Dérdiinct alt1 aylik donem i¢in ayda 58.000.-TL.

-Kalan siireler i¢in ayda 80.000.-TL. dir.

Emlak Kredi Bankas: tarafindan toplanan bu paralara alt1 ay vadeli
mevduata uygulanan faiz oram tahakkuk ettirilmektedir. S6z konusu
paralar Toplu Konut Idaresi tarafindan Devlet Tahvili, Gelir Ortaklif
Senedine yatirilmak suretiyle faiz kazandirilmakta ve yardim hak

sahiplerine 6denirken faiz geliride dikkate ahnmaktadar.
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2.4. Konut Sertifikalar Yonetmeligi

15.10.1989 tarih ve 20313 Sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak
yiiriirliige giren Konut Sertifikalar1 Yonetmeligi, briit 1m?2 konuta egdeger,

hamiline yazili bir menkul degerdir.

Konut Sertifikalarn’nin piyasaya siiriilmesindeki amag, tasarruflarin
tesviki ve konut maliyet artiglanina kars1 korunmasimin yamsira Toplu
Konut Idaresi tarafindan yaptinlmakta olan uydu-kent projeleri i¢in yeni
bir finans kaynag: yaratmak olarak ozetlenebilir. Ayrica devleti yavas
yavags konut finansman sisteminden ¢ikartmak, devletin konut
siibvansiyonunu ortadan kaldirmak ve biyiik finansman kuruluglarimin

ayn uygulamaya girmesi i¢in 6rnek olusturmaktir.

19.10.1989 tarihinde konut sertifikalar: 25 bin adet ve nakit degeri
735 bin TL. olarak Emlak Bankasi, Halkbank ve TOBANK subelerinde
satisa sunulmugtur. Konut sertifikalarinin nakit degeri piyasada
belirlenmekle birlikte, Toplu Konut Idaresi tarafindan insaat maliyeti ve
piyasa kogullar1 esas alinarak saptanmaktadir. Sertifikalarin nakit
degeri, her ayin oniiglincid is giind ilan edilmektedir. Mart 1992°de
sertifikalar Ekim 1989’a gore %88 artigla 2.120.00.-TL.’sina ulagmstir.,
Bes y1l vadeli olan sertifikalar bu stire iginde istenildigi zaman nakte
cevrilebilmektedir. Vade bitiminde, konut aliminda kullanilmayan

sertifikalar idare tarafindan ilan edilmektedir.

Halk arasinda biiyik ilgi toplayan ve biiyiik umutlar baglanan
sértifikada uygulama yetersizlikleri goérilmigtir. Konut Sertifikasi’yla
120 m?’ye kadar konut almak ve bunun 30 m2’si icin Fon’dan kredi
kullanmak olanakhdir. Bu durum Toplu Konut Kanunu Yénetmeligi’nin

100 m?'nin iizerindeki konutlara kredi verilmemesi ilkesine aykiridir.
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Konut sertifikalarinin nakit degerinin yiiksek olusu dar gelirli

hanehalkinin talebini kismaktadir.

2.5. Arsa Sertifikalar Yonetmeligi

Tiirkiye'de arsa iiretimi i¢in degigik politikalar izlenmis, fakat ilgili
kuruluglarin gerek mali sorunlar, gerekse diger nedenlerden dolay:
soruna yeterli ¢oziim getirilememistir. Bu konuya iliskin son uygulama
1989 tarihinde Maliye ve Giimrik Bakanligi'na bagh Arsa Ofisi Genel
Midurligia tarafindan satisa sunulan arsa sertifikalaridir. Hazine
arsalar: sertifika bedelleri;

-A tipii¢in 10 milyon TL.

-B tipi icin 8 milyon TL.

-C tipi i¢in 6 milyon TL.

-D tipi i¢in 4 milyon TL.

-E ve F tipi i¢in 2 milyon TL. olarak saptanmisgtir.

Sertifikalar belirlenen bedeller iizerinden pesin veya yaris1 pegin,
yarist bir yil icinde iki egit taksitle satigsa sunulmustur. Sertifikalar isme
yazili diizenlendiginden bagkalarina devredilmesi sézkonusu degildir.
Buna karsilik sertifika sahipleri istedikleri anda sertifikalarini Arsa
Ofisi’ne devredebilmektedirler. Sézkonusu arsalar imar durumu ve
altyap:r g¢alismalar tamamlandiktan sonra noter huzurunda yapilan
cekiligle sertifika sahiplerine tahsis edilmektedir. Arsalar, Arsa Ofisi’nce
belirlenen siire iginde imar planina uygun insa yapilmadik¢a, baskalarina

devri sézkonusu degildir.

Arsa sertifikalar1 tizerine konut yapilmadan {giincii sahislara

satilmamasi ya da devredilememesi, sertifikalar geri almaya sadece
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Arsa Ofisi’nin yetkili olusu ve belirli bir siire i¢inde ingaat yapma
zorunlulugu spekiilasyona engel olmaya yonelik ve olumlu sayilabilecek
girigimlerdir. Ancak sertifika sahibinin hangi arsayr alacaklarinin belli

olmayisi, uygulamada kangikhiga neden olmustur.

2.6. Bankalarin Konut Kredisi Uygulamalarn

Bankalar Kanunu’nun bankalarin gayrimenkul ipotegi kargihiginda
kredi vermelerine izin vermeyen 50. maddesinin degistirilmesiyle,

bankalarin ferdi konut kredisi verme uygulamasi baglamistir.

Nisan 1994 tarihinden once ferdi konut kredisi veren bankalar,
Tiirkiye Emlak Bankasi, Pamukbank, Imar Bankas1, Yapr Kredi Bankas,
Tiirkiye Is Bankas:, Akbank, TOBANK ve Garanti Bankasr’dir. Ancak
1994 baslangicindan itibaren konut kredisi veren bankalarin sayisinda
azalmalar olmustur. 5 Nisan 1994 tarihinde Ekonomik Istikrar
Paketi’'nin uygulamaya konulmasiyla birlikte Tiirkiye Emlak Bankas: ve
Garanti Bankas: haricindeki bankalar konut kredilerini gegici olarak
durdurmustur. Bankalarin konut kredilerini durdurmalarindaki neden

ise faizlerin agin yiikselmesi ve kredi geri 6demelerinin riske girmesidir.

Bu baghk altinda konut kredisi veren bankalarnn kredi uygulamalan

incelenecektir.
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2.6.1. Tiirkiye Emlak Bankast Konut Kredileri ve Uygulamalart

Tiirkiye Emlak Kredi Bankas: ve Anadolu Bankasi’nin birlegmesiyle
olusan Tiirkiye Emlak Bankasi, bankacilik sektériinde konut alaninda en
etkin kurulustur. Bankanin amaci, bankacilik faaliyetleri yaninda, konut

sektori bankas: gorevini yiiriitmek ve konut sektorini kredilendirmektir.

Tirkiye Emlak Bankasi’nin kendi kaynaklarindan finanse ettigi
uygulamalardan en 6nemlisi yuva kredisi adi altinda uyguladig: ferdi
konut kredisidir. Kredi, konutun rayi¢ bedeline gore degigsmektedir. Banka
disindan konut alimi i¢in kullandirdigy kredi ise 1 milyar TL'dir. Banka,
eksperleri vasitasiyla alinmak istenen konutun rayi¢ bedelini tespit
ettirir. Uygun bulunmasi durumunda, ekspertiz raporunda belirlenen
konut degerinin %70’i kadar kredi verir. Insa halindeki konutlarda

ekspertiz bedelinin %80’ine kadar kredi kullandirilir.

Yuva Kredisi’'nin vadesi 1-20 yil aras: olup miigterinin istegine gore
diizenlenmektedir. Ayrica tesis edilen kredinin %100’den fazlas: ipotek

edilmektedir.

Yuva Kredisi ile alinmak istenen konutun net kullanim alanminin 150

m?’yi, yapt kullanim izin belgesinin ise 10 yili gegmemesi gerekmektedir.

Istanbul’da Atakéy ve Levent mahallelerinin kurucusu olan Emlak
Kredi Bankasi'nin miras¢ist olan Emlak Bankasi’nin Istanbul, Ankara,
Izmir, Izmit ve Eskisehir'de uyguladig projeler i¢inde en onemlilerinden
biri Istanbul Avcalar bélgesinde 4.7 milyon m?2 arazi iizerinde yer alan ve
16.000 konuttan olusacak Bahgesgehir projesidir. Sekiz ayn tip konuttan
olusan bu projelerin ilk etab: olan 3.500 birimden Eyliil 1991 itibariyle
yapimi stirmekte olan 675 adedinin 500’4 satilmigtir. Bankanin

yiriitmekte oldugu diger projelerden ikisi Biiyiikcekmece bolgesindeki
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Sinanoba ve Mimaroba projesidir. Birinci bélimi biten Sinanoba
konutlarimin bu kapsamdaki 102 konuttan hepsi, aymi sekilde satiga
sunulan 116 Mimaroba konutunun hepsi 200-250 milyon TL. arasindaki
fiyatla satilmigtir. Sinanoba konutlar1 63-182 m2, Mimaroba konutlarn
ise 73-143 m? arasinda degismektedir. Bu projelerdeki konutlarn pesin ya
da taksitle satin alma olanag vardir. Tercihe gore %10-15-20-25
arasinda pesinat yatirilan bu projelerde vadeler 5 yila kadar

uzamaktadir 78,

Emlak Bankasi’'nin diger projeleri ise Osmaniye, Gebze ve Corlu
projeleridir. Osmaniye konutlar1 62 m2’den 158 m2?’ye kadar degisen
dlciilerde 8 ayn tipe ayrilmaktadir. Gebze konutlan ise 93 m?’den
136m?’ye kadar degisen birimlerden olusmaktadir. E5 ve E6 karayollan
arasinda 200 bin m2 arsa lizerine kurulan Corlu konutlar 143 m2, 113m2
ve 111 m2den olusmaktadir. Bu konutlara pesin ya da 5 yila kadar vadeli
taksitli sahip olma olanag: vardir 7. Emlak Bankasi’nin Cerkezkdy
Projesi 1864 birim, Ankara Bilkent II projesi 22.000 m2 alana 1036
birim, Ankara Etlik projesi 520 birim, Adana Evleri 544 birim konuttan
olusmaktadir. Bu konutlarin 1994 yil sonu itibariyle tamamlanmas:

hedeflenmektedir.

78 Ekonomik Panoroma, “Yeni Istanbul'un Cagdas Uydular”, Yil:4, S.33,
25.8.1991, s.1016.

7 Ekonomist Dergisi, “Her Biitgeye Uygun Konut Imkanlar”, Yal:1, S.18, 5.5.1991,
s.10-15.
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Tablo: 32
Tiirkiye Emlak Bankasi1 Konut Projeleri ve Faiz Oranlar

Yeri Faiz Oram Onceki Faiz Oram
Istanbul

Bahgegehir 6.00 4.5
Atasgehir 6.00 4.5
Mimaroba 5.75 . 4.5
Sinanoba 5.75 4.5
Yahyakaptan (Izmit) 5.50 -
Ankara

Bilkent (2) 7.00 6.5
Konutkent (2)$1 6.50 5.5
Elvankent 5.50 4.5
Etlik 5.75 4.8
Izmir

Mavigehir 6.00 4.5
Gaziemir 5.50 4.5
Adana 5.50 4.0

Kaynak: Ekonomik Trent, Mayis 1994
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Tablo: 33
Tiirkiye Emlak Bankas: Konut Projeleri Faiz ve Odeme Secenekleri

Ad Ayhk Faiz  Ozelliklei FiyatArahgn Endigiik 10 Yil
Pesginat Sabit

Taksit
Sinanoba 5.75 1 oda 6.78-1.022 170-256 29.3-44.1
Sinanoba 5.75 3 oda 1.101-1.826 275-457 47.8-78.8
Mimaroba 5.75 1 oda 654-828 164-207 28.2-35.8
Mimaroba 5.75 1 oda 8.19-1.426 205-357 35.4-61.6
Atasehir 6.00 3 oda 6.47-1.041 162-258 29.1-46.4
Atagehir 6.00 2 oda 1.095-2.255 274-564 49.3-101.6
Konutkent 6.50 3 oda 1.488-1622 372-406 72.6-79.1
Konutkent 6.50 1 oda 1.196,2.146 299-637 58.3-104.7
Bilkent 7.00 2 oda 953-1.057 238-264 50-55.5
Elvankent 5.50 3 oda 685-831 171-208 28.3-343
Etlik 5.75 3 oda 574-824 144-206 24.8-35.6

Kaynak: Ekonomik Trent, Mayis 1991

Tablo: 32 ve 33'de Emlak Bankasi’nin konut projeleri faiz oranlan ve
odeme segenekleri gorilmektedir. Pesin alimlarda %10-16 arasinda
indirim yapan Tirkiye Emlak Bankasi, kredili satiglarda ise satis
bedelinin asgari %25 oran pesin almaktadir. Bakiye kalan kismina yuva
kredisi agilmaktadir. Tiirk Paras: Kiymetini Koruma Kanunu geregince,

dovize endeksli TL. kredilerinin déviz bazinda kullanimi miimkiin
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degildir. Bunun yerine 55 segenekli 6deme modeli sunulmaktadir. Bu
modelde kredili satislarda esit taksitli ayhk 6deme oldugu gibi, her yil
%20 artan taksitten baglayan %60 artan takside kadar ¢ikan ayhk taksit

6deme modeli sunulmaktadir.

Buraya kadar anlatilanlardan goriilecegi gibi, Emlak Bankasi’nin
kendi kaynaklarindan finanse ederek yaptirip satisa sundugu konutlar,
iist gelir gruplarina hitap eder niteliktedir. Dar gelirli hanehalkinin
degeri 600 milyondan baslayan konutlara talep olusturma olanag: son
derece sinirhdir. Bankanmin éne siirdiigii neden ise, altyap: ve iist yapinin

banka tarafindan finanse edilmesidir.

Emlak Bankasi’'nin “Dargelirliye Konut” sloganiyla basglattiga
projeler, bugiine kadar genelde iist gelir gruplarina hitap etmistir.
Gebze'de, hazineden alacagt arsalara ucuz konut tiretmeyi hedeflemekte

olan banka ilk etapta 1500 konut tretecektir.

Tablo: 34
Tiirkiye Emlak Bankasi Gebze Mutlukent Projesi

Konutun Biiytikliigii Pesinat Ayhk Taksit
(m?) (Bin)
50 70 2.840
50 85 2.650
50 70 2.570
75 100 4.320
81 100 3.910
90 125 5.240
90 150 4.930
90 125 4.740

Kaynak: T.E.B., 1994
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Emlak Bankasi1 Gebze Mutlukent Projesi’yle ucuz konut tiretmeyi
hedeflemistir. Bu proje 3000 birim konuttan olusmaktadir. Ilk etapta
1500 birim konut tiretecek olan banka, konut satiglarinda evi
olmayanlara oncelik taniyacaktir. Konutlarin pesinatlart 70 milyon ile

125 milyon arasinda degismektedir.

2.6.2. Garanti Bankas: Konut Kredisi

Garanti Bankasi’min verdigi konut kredisinin limiti yoktur. Banka
bir yandan kredi isteklisinin mali durumunu incelerken, diger yandan
ekspertiz raporuyla konutun degeri belirlenmektedir. Talep edilen
kredinin %20’si verilmektedir. Kredi isteklisinin krediden
yararlanabilmesi i¢in kefil bulmasi ve konutu sigorta ettirmesi kogulu
aranmaktadir. Migteri istegine gore 5 yila kadar geri édenebilen bu
krediye TL. i¢in aylik %12 faiz uygulanmaktadir. Ayrica konutun rayic
bedelinin %100’den fazlas: ipotek edilmekte olup alinmak istenen

konutta yas sinir1 aranmamaktadir.



SONUC VE ONERILER

Ingaat sektorii, gelismekte olan iilkemizin itici, siiriikleyici ve
dinamizmini temin eden lokomotif sektor 6zelligine sahiptir. Temel
sektorleri harekete gegiren insaat sektorii, ¢egidi 300’i agkin ingaat yan

sanayinin kurulmasi, gelismesi ve giiclenmesinde etkili olmustur.

G.S.M.H. i¢cindeki %7 payla genel ekonomide 6nemli bir yere sahip
olan ingsaat sektoriinde fabrika, koprii vb. iiretim faaliyetlerinin pay1 %18
iken, konut tretimi %82'dir. Tirkiye’deki yatirimarin %50’sini olugturan

ingaat yatirimlarimin, %80’ini konut yatinmlar olugturur.

Konut sektorii, iggiicti verimliligini artirarak dolaylh olarak genel
uretim kapasitesini arttiran bir sektor oldugu gibi, sektorler aras:
iligkilerdeki 6nemi, yarattifn katma deger ve istihdam yaratica etkisi

agisindan ekonomimizin en etkili sektérlerinden birisidir.

1992 yilinda toplam yatirimlar i¢ginde konut sektorii yatirimlarinin
payr %22’dir. Konut sektori yatirimlarinin da %96’s1 6zel sektor

tarafindan, %4’ ise kamu sektoriince gerceklegtirilmigtir.

Konut sektorini de kapsayan ingaat sektori vasifsiz iggiiciiniin
istihdami agisindan tarimdan sonra ilkemizin ikinci biyik
potansiyelidir. 1992 yilinda toplam sivil istthdamin %5.6’s1 ingaat

sektoriinde istihdam edilmigtir.
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Konut sorununu, ortaya ¢ikaran nedenlerden bazilan sektériin kendi
icindeki dinamikten kaynaklanmaktadir. Bu nedenle, yogunlugu farkh
olmakla birlikte her iilkede bir konut sorunu oldugu ileri siiriilebilir. Buna
kargilik, konut agigim sayisal olarak kapatmig olan gelismig iilkelerde
bile, ihtiyaci tam olarak kargilanmamig bélgeler ve ¢ok ¢ocuklu aileler,

dar gelirli kesim gibi problemli gruplar oldugu gorilmektedir.

Tirkiye‘de konut sorunu, tarihsel olarak Ankara’nin bagkent olmas
sonucu kamu biirokrasisinin barinma ihtiyacin1 kargilama bi¢iminde
dogmus, daha sonra da 1950°li yillar ve sonrasinda hizli kentlegme ile

yogunluk kazanmgtir.

Konutun ikdme edilmeyen bir temel gereksinim olugu devleti, sosyal
politika tiretmek ve konut piyasasina miidahale etmek zorunda
birakmigtir. Her iilkede konut politikasi o iilkenin kendine 6zgi
kogullarina gore belirlenmekte, buna baglh olarak arz ve talep artmakta
ya da azalmaktadir. Tirkiye'de bugiine kadar birgok uygulama yiiriurlige
konmus, ancak bunlar toplumun gereksinimini kargilamada yetersiz

kaldigr gorilmektedir.

Tiurkiye’de yalniz kentlerde niifus artigi ve kentlesme nedeniyle
ortaya c¢ikan konut gereksinimi yilda 400.000 birim dolayidadar.
Ulkemizde konuta yonelik ihtiyac ve dolayisiyla talebin siirekli artan
oranda devam ettigi, buna bagh olarak iiretiminin ayni oranda artmadig
goriilmektedir. Bunun sonucunda arz yapisinda istenilen canlihk
saglanamamaktadir. Ciinkii, arz yapisinin olugsmasinda en 6nemli faktor
taleptir. Talep edilmeyen bir malin arz edilmesi s6z konusu olamaz.
Tirkiye gibi gelismekte olan iilkelerde, iilke ekonomisinin iginde

bulundugu durum konut gereksiniminin talebe déniigmesini etkileyen en
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onemli faktorlerden biridir. Digiik milli gelir, bozuk gelir dagilim ve

yiiksek enflasyon hanehalkimin konut edinme istegini etkilemektedir.

Tirkiye’de konut konusuna en ¢ok yoneltilen elegtirilerden biri,
tiretilen konutlarin dar gelirli gruplarin 6deme giiciiniin iizerine ¢ikan liiks
nitelikte konutlar olduguduf. Dar gelirli gruplarin biitgelerine uygun
konutlarnn arzini arttirmanin tek yolu, bu gruplarin gereksinmesini
efektif talebe doniigtiirebilmek, bunun i¢in de dis finansman

kaynaklarinin arttirilmasidir.

Konutun yiiksek méliyetlerle tiretilen bir {irin olusu kargisinda
hanehalkinin konut gereksinimlerini kendi 6zkaynaklarindan finanse
etmelerini giiclestirmektedir. Tiirkiye’de hanehalkina konut alimi igin
kredi veren cesitli kuruluglar bulunmaktadir. Bu kuruluslarin konut
finansman yontemleri incelendiginde, banka kredilerinin daha ¢ok iist
gelir gruplarina hitap ettigi gorilmektedir. Toplumun daha genig
kesimine hitap eden nitelikte olan uygulama ise 2985 Sayili Toplu Konut
Kanunu'na gore verilen kredilerdir. Bu kanunun esaslar gergevesinde
olusturulan Toplu Konut Fonu’nda biiyiik meblaglar birikmekte, fakat
yanlig uygulamalar ve aksakliklar yiiziinden bu modelin etkinligi istenen

diizeyde olmamaktadir.

Hanehalkina konut alim i¢in kredi veren her kurulus bu islevi yerine
getirebilmek i¢in ¢esitli kaynaklardan fon saglamak zorundadir. Daha
fazla sayida hanehalkinin kredilendirilmesi fon kaynaklarinin
zenginlestirilmesine ve iglerliginin artirilmasina baghdlr. Bunu
bagsarmak i¢in, fon kaynaklarim akile1 ve gergekei bir bicimde se¢cmek ve
belli kaynaklar1 bagimliliktan kurtararak fon kendi kendini finanse eder
hale getirmek zorunludur. Bu bakimdan Toplu Konut Fonu kaynaklarimn
Genel Biitce’den bagimsiz hale getirilmig olmasi olumlu bir uygulamadar.,

Ama fonun kaynaklarimn 6nemli bir b6liimii rastlantisaldir. Konjoktiire
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ve hiikiimetlerin ekonomik politikalarina bagimli olmaktan
kurtarilamamgstir. Daha kalic1 6nlemlerle kaynaklarin zenginlegtirilmesi
zorunludur. Ayrica fonun kullanimindaki bazi yanlighklarin
giderilmesiyle fonda kisa vadede 6nemli bir artig éaglamak miimkiindiir.
Bu konuda alinacak 6nlemlerin baginda konut dig1 alanlara kaynak

aktariminin durdurulmas: gelmektedir.

Tiirk_iye’de devlet gelirinin olduk¢a sinirli oldugu bir ilkedir ve
devletin bu sinirh gelifinin bir bélimiinden fedakarlhikta bulunmas:
giictiir. Ote yandan devletin konut piyasasina girmesi zorunludur. Ciinkii,
barinma ihtiyac kargilanmamg bir toplumda, sosyal barigin korunmasi

ve huzurun tesis edilmesi miimkiin degildir.

Sonug olarak, Tiirkiye'de hanehalkimin gereksinme duydugu konutu
satin alabilmesini gii¢lendiren nedenlerin baginda yiiksek enflasyonun
geldigini soylemek miimkiindiir. Bugiin ii¢ haneli olarak seyreden bir
- enflasyon oraninin kisa vadede diigmesi mimkiin olmadigina gére konut
sorununa kisa vadede kokli bir ¢oziim getirmek miimkiin degildir. Ancak
cesitli diizenlemeler yaparak ve onlemler alinarak uygulamadaki
aksakhiklarin giderilmesiyle konut sorununun ¢oziilmesinde 6nemli bir

ilerleme saglanabilir.



AKAL, Zuhal ve Digerleri

AREN, Sadun

BERBEROGLU, Necat

BORATAYV, Korkut;
ERSEL, Hasan;
KEPENEK YAKUP

CELIK, Aliye Pekin

COKER, Biilent

116

KAYNAKCA

. Tiirk Insaat ve Konut Sektoriiniin Giincel

Sorunlari, MPM Yayin No.292, Ankara,
1989.

: 100 Soruda Ekonomi El Kitaba, Istanbul,

1987.

: 100 Soruda Para ve Para Politikasa,

{stanbul, 1989.

: Makro Ekonomik Analiz, Anadolu

Universitesi Yay.No: 72, Eskigehir, 9189.

: Besinci Bes Yillik Kalkinma Plan: i¢in

Konut Sektorii ve Politikalart Uzerine
Model Onerisi, Ankara, 1984.

: “Sosyal Konutun Orjini: Komiin Evleri”,

Mimarlhik Dergisi, Say1: 1972/6, 1972.

: Endiistrilesmis Yapim Sistemleri

Cercevesinde Veri Kullanicilar:
Arasindaki Iletisimi Saglayacak
Enformasyon Sistemi Onerisi, Ankara,
1981.



GUNES, Hursit

Iktisadi Aragtirma Vakfi

KARAYALCIN, Murat

KAVAKOGLU, Ibrahim;
KAYLAN, Ali Riza;
OZCEKICI, Siilleyman;
OZMUCAR, Siileyman;
TANER, Giiniz

KELES, lhsan

KELES, Rusen

117

: “Insaat Sektoriinde Sorunlar Yayiliyor”

Kapital Dergisi Sektor Eki, Insaat 1991,
May1s, 1991.

. Tiirkiye’de Konut Sorunu, Istanbul, 1981.

. “Tirkiye Icin 21. Yiizyila Dogru Yeni

Kentsel Yapilasma”, Konut ve Kent
Isletmeciligi Semineri, Kent-Koop Yay.
No: 95, Ankara, 1987.

: Konut Sorunu ve Céziimii I¢in Oneriler,

ISO Yay.No: 1983/1, Istanbul, 1983.

: “Turkiye’de Konut Sorunu ve Toplu Konut

Uygulamalarn”, Tiirk Kooperatif¢ilik
Kurumu, S: 100, Ankara, 1993.

: Kentlesme Politikasi, Ankara, 1990.

: “Turkiye’de Konut Sorunu ve Toplu Konut

Uygulamalar”, Tiirk Kooperatif¢ilik
Kurumu, Ankara, 1993.

: Tirkiye’de Sehirlesme, Konut ve

Gecekondu, Istanbul, 1983.

: Niifus, Kentlesme, Konut ve Konut

Kooperatifi, Konut'81, Kent-Koop Yay.No:
20, Ankara, 1982.

: 100 Soruda Tiirkiye’de Sehir, Konut ve

Gecekondu, Ankara, 1983.



KIZILTAN, Al

OKE, Altan

PULAT, Giilgin

TAPAN, Mete

TMMOB

TOBB

TORAMAN, Fikret

TURANLI, Rona;
ISGUDEN, Tamer
TUSIAD

118

. “Alt Gelir Gruplan I¢in Konut Projeleri

Konusunda Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi
Faaliyetleri” Dar Gelirlilere Konut
Sempozyumu, TUBITAK Yay.No: 5,
Ankara, 1986.

: “Turkiye’de Niifus Planlamasinin Konut

Ihtiyacina Etkisi”, Mimarhk Dergisi, S:6,
1972.

: Dar Gelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve

Soruna Sosyal Icerikli Mekansal C6ziim
Arayislari, Kent-Koop Yay.No: 98,
Ankara, 1992.

. “Ulkemizdeki Konut Teknolojisi-

Degerlendirmeler”, Mimarhk Dergisi,
1981.

: Konut Kurultayi, Ankara, 1978.

: Konut Sorunu-Toplu Konut Uygulama

Sonu¢lar1 ve Son Zamanlardaki
Gelismeler, Yay.No: 95, ARGE 36,
Ankara, 1988.

. “Devletin Sosyal Konut Politikas1” Konut

Birlik Dergisi, S:107, Ankara, 1993.

: Ekonomi Sozliigii, Eskisehir, 1987.
. Tirkiye’de Sosyo-Ekonomik Oncelikler,

Hane Gelirleri, Harcamalar: ve Sosyo-
Ekonomik fhtiyaclar Uzerine Arastirma
Dizisi, C:1, 1986.

: 1992 Yilina Girerken Tiirk Ekonomisi,

Istanbul, 1992.



UZEL, Ahmet

D.1E.

D.P.T.

119

: “Imara Iligkin Bagislamalarin Geligimi

ve Degerlendirilmesi”, Kent-Koop.
Konut’85, Ankara.

: 1985 Girdi-Cikt1 Tablolan.
. D.LE. Yallig, 1991-1993.
: Haber Biilteni, 1993.

: Mayis 93'de Tiirkiye Ekonomisi Istatistik

ve Yorumlar.

: Tkinci Bes Yilhk Kalkinma Planmi, D.P.T.

Yay.No: 1272, Ankara, 1973.

: Uciincii BYKP, Kalkinma Ozel Thtisas

Komisyonu Raporlari, D.P.T. Yay.No:
1214, Ankara, 1972.

. Uciincii Bes Yilhk Kalkinma Plam, D.P.T.

Yay.No, 1272, Ankara, 1973.

: Dordiincii Bes Yilhk Kalkinma Plam, DPT

Yay.No: 1664, Ankara, 1979,

: Beginci Bes Yilhik Kalkinma Plam, D.P.T.

Yay.No: 1974, Ankara, 1985.

: Alternatif Konut Finansman Sistemleri

Ozel Ihtisas Komisyon Raporu, D.P.T.
Yay.No: 2178, O.1.K: 342, Ankara, 1989.

- Kalkinma Planlar1 Yilhik Izlenceleri,

Ankara, 1989.

: 1989 Yih Icra Plam Uygulama Raporu,

D.P.T. Yay.No: 2226, Ankara, 1990.



Birlesmis Milletler Iskan
Komisyonu Raporlar:

Diinya Gazetesi
Diinya Ingaat Dergisi
Ekonomik Biilten

Ekonomik Panoroma

Ekonomik Trend Dergisi

Ekonomist Dergisi

120

: KiT'lerde istihdam Analizi (1979-1989),

D.P.T. Yay.No: 2283, Ankara, 1991.

: TBMM Konut Sorunu Konusunda

Arastirma Komisyonu Bagkanhg I¢in
Hazirlanan Konut Sorununa Coéziim
Konusunda Ge¢miste ve Giiniimiizde
Yapilan Calismalar ve Ileriye Doniik
Proje Calismalar Hakkinda Notlar, Ocak
1991.

: Genel Ekonomik Hedefler, Ankara, 1993.

: Altinci Bes Yillik Kalkinma Plam,

Ekonomik ve Sosyal Sektorlerdeki
Gelismeler, Ankara, 1993.

: Temel Ekonomik Gostergeler, Ankara,

1994.

: Diisitk Gelir Gruplar1 I¢in Konut

Politikas1 Secenekleri, Bayindirhk Iskan
Bakanligi, Ankara, 1988.

: 30.9.1992.
. S:50, Agustos, 1988.
¢ S:201, 11-17.6.1990.

: “Yeni Istanbul’un Cagdas Uydulan” S:33,

25.8.1991.

: 3:19, 8-14.May1s.1994.

: “Her Biitgeye Uygun Konut Imkanlan”

S:18, 5.5.1991.



ISO
Konut Birlik Dergisi
Mimarlik Dergisi

Milliyet Gazetesi

121

: S:7, 16.2.1992.

¢ 8:336, Mart 1994.
: S:107, Mart 1993.
: 8:147, Subat 1994.
© 6.5.1994.

1 10.5.1994.



