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ONnNsOZ

Devlel Planlama Teskilab'min Kurulug ve Gdrevleri Hakkinda 540 Sayil
Kanun Hikminde Kararname, iktisadi ve sosyal sektGrlerde uzmanlik alanlari
ile ilgili konularda bilgi toplamak, aragtirma yapmak, tedbirler geligtirmek ve
dnerilerde bulunmak yolu ile Devlet Planlama Tegkilati'na, Kalkinma Plani
galismalannda yardimer olmak, plan hazirliklarina daha genig gevrenin
katkisini sadlamak ve Glkemizin bitdn olanaklanm deferlendirmek dzere
siirekli ve gegici dzel ihtisas komisyonlannin kurulacag hikmanG getirmektedir.

Bagbakanhgin 1.4.1993 tarih ve 93/7 sayii Genelgesi uyarinca kurulan
Ozel Intisas Komisyonlannin hazirladigi raporlar, 7. Bes Yillik Kalkinma Plani
hazirlik ¢calismalarina 1sik tutacak ve toplurmun gesitli kesimlerinin géruslerini
Plan metnine yansitacaktir. Komisyonlar galigmalanni, sdzkonusu Bagbakanlik
Genelgesi, 29.9.1961 tarih ve 5/1722 Sayih Bakanlar Kurulu Kararn ile
yirdrlige konulmus olan tuzik ve Tegkilatimiz tarafindan hazirlanan Yedinci
Bes Yillik Kalkinma Plani Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu genel gergevelerini
dikkate alarak yapmusglardir.

Yedinci Beg Yillik Kalkinma Plani ile istikrar iginde blylmenin
saglanmasi, sanayilesmenin baganlmasi, uluslararasi ticaretleki payimizin
yikseltilmesi, piyasa ekonomisinin gelistirimesi, ekonomide toplam verimliligin
arttinlmasi, sanayi ve hizmetler afgirhikli bir istthdam yapisina ulagiimasi,
issizligin azalilmasi, saghik hizmetlerinde kalitenin yikseltiimesi, sosyal
gavenligin yayginlastinlmasi, sonug olarak refahin arttinimas: ve
+ yayginlastiniimasi hedeflenmekte, yirmibirinei yizyilda dinya ile bitinlesme
amaglanmaktadir. :

Ulkemizi 20007 yillara tasiyacak ve dnemli bir dénemi kapsayacak olan 7.
Bes Yilik Kalkinma Plan galismalarnna toplumun tm kesimlerinin katkisi, 6zel
intisas komisyonlan kurularak saglanmigtir. Planlann demokratik katlimc
niteligini glglendiren Ozel Ihtisas Komisyonlar galigmalanmin dinya ile
bitinlesen bir Tirkiye hedefini gergeklestirecedine olan inancimla, konulannda
tlkemizin en yetkili kigileri olan Komisyon Bagkan ve Uyelerine, galigmalara
yaptiklar katkilari nedeniyle tesekkir eder, Yedinci Bes Yillik Kalkinma
Plani'nin tlkemize hayirh olmasini dilerim.
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YEDINCI BES YILLIK KALKINMA PLANI
KONUT OZEL IHTISAS KOMISYONU RAPORU

GENEL DESERLENDIRME VE OZET
1. ciris

Yedinci Beg Yillik Kalkinma Plani hazirlik caligmalari kapsaminda
toplanan Konut Ozel Ihtisas Komisyonu Tirkiye'de kenutla ilgili
gelismeleri 12 baslaik altinda incelemeye karar vermistir.
Belirlenen 12 konuda birer galisma gurubu olusturulmug, ve
guruplarin hazirladifi raporlar bu YazZlnin eki olarak
sunulmustur. Her galigma gurubu raporunda inceledid§i konuyla
ilgili geligmeleri wve ortaya c¢ikan scrun ve olanaklari tartigsmlg,
yeni plan dénemi igin hedefleri wve politika énerilerini
belirlemistir. Bu yazida konut gsaktordnin genesl bir
degerlendirmesi yapildiktan sonra c¢alisma guruplarinda ele alinan
konular kisaca dzetlenecektir. Son bélimde Komisyonun benimsedigi
hedef wve politika dnerileri bir arada sunulacaktir.

2 .KALKINMA PLANLARINDA KCNUT

Tarkiye'deki keonut sorunu we konut sorununa bulunan ¢ozimler
bakimindan farkli dénemler sézkonusudur. 1923-1950 doéneminde
dlkedeki kentlegsme hizinin digiik olmasi nedeniyle, bireysel
olarak dretilen konutlar genel olarak disdk hizda gelisen
kentlesmenin konut gereksinimini karsilayabilmektedir. 1950-1965
yillari araei, Lidm Tirkiye'de kentlesme hizinin yilzde alti'lar
diizeyine yikselmesi ile keonut sorunu, iki yeni konut {retimi
bicimi-gecekondu ve yapsatgilik - ile kendini gdstermektedir. Bu
iki vyeni konut bigimi blyik 8lglide kurumsallasmaya baslamistir.
Bu ddénem sonlarainda, konut sorunu Dewvlet Planlama Tesgkilaty
tarafindan {1963-1967) ilk defa devlet planlarinda ele alinmaya
baglanmigtir. 1965-1980 yillarinda hizll kentlegme 1ile Kkonut
sorunu ve c¢dzlimlerinin kurumsallasma we ekonomik agidan sinirlara
ulastifl yillardir. Bu yallarda Toplu Konut bir ¢bzlim olarak
dngdrilmekte ve kurumsallagmaya baglamaktadir. Bu ddnemde; 2.Bes
Yillaik FKalkainma Flani (1968-1972), 3.Beg Yillik Kalkinma Plana
(19732-1977), 4.Bes Yi1llik kalkinma Plani {1978-1983) d&neminde de
konut sorununa ¢ozimler aranmigtir, 1980-1991 ddénemlerinde, Toplu
Konut diger konut dretim bigimleri karsisinda &nemini belli bir
&lodde artmistir. 5.Bes Yillaik Falkinma Plani {1985-19B3%) wve
6.Beg Y¥Yillik kalkinma Plani (1990-1994) dénemlerinde de konut
sorununun goziminde Toplu Konutun kurumsallasmasi daha da
qiclemmistir wve konut sorununa alternatif ¢SzOmler aranmaya
galigilmagtar.



2.1.Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani Dénemi (1963-1967)

Like konut yapiminin kisitlanmasi ve sadlik bakimandan sakincasi
olmayan en ucuz halk konutu tipinin se¢ilmesiyle, daha ¢ok sayida
konut yapimini ve daha genis bir kitlenin barindirilmasini
sagjlamak amac¢lanmistir. Ilke olarak konut yatirimlarina yapilan
harcamalari toplam yatarimin % 20'sinden daha c¢ok artirmadan,
tedbirler alarak, ayni vyatirimlarla daha ¢ok kooutun vyapaimani
saglamak, onlem olarak da sahiplerinin oturacaklari evlerle
birlikte, dasfik kirali halk konutlari yaparak kiranin g&zellikle
dar gelirli ailelerin imkanlarinin zeorlayicl etkisini azaltmak,
her turld arsa-satam oyunlarini é&nleyici tedbirlerle, ev
yaptirmak isteyenlerin uygun fiyatlarla arsa sdinmesini saglamak,
gecekondularain iginde octuranlara konut Dbulmadan vikmamalk,
herseyden oénce bu gecekondularin arsa milkiyeti problemini
chzmek, kamu hizmetlerini tamamlayarak durumlarani dizeltmek
ancak cok kotl olanlarinin iginde vasayanlarin konut ihtiyacini
karsilamak suretiyle ortadan kaldirmak on gdorilmistdr.

2.2. Ikinci Bes VYillik Kalkinma Plan Dénemi (196B-1972)

Konut alananda, Tirk Toplumu'nun gelecekte ulasmasi istenen
yagama gartlari godzdniinde tutularak, bu sartlarin geredi olan
nicelik we nitelikte konut yapma faaliyetlerinin wuzun slrelil
programlarla diizenlenmesi hedeflenmistir. Iflke olarak toplam
yatiram iginde konut kesiminin nisbetini ydikseltmeden gok sayida
konut vyapaimi saflanacaktir. Bunun igin yurt gartlarina uygun
ekonomik standartta halk konutlarina yénelmek amaglanmistir. Bu
plan dfneminde gecekondu meselesi kendi evini vapma glciinden
faydalanilarak halledilmeye galisilacak, Devlet ev yapacaklarin
ve evlerini iyilestireceklerin gayretlerini teknik vyardim wve
malzeme yardimi yapmak suretiyle destekleyecektir. Onlem clarak,
aretken yatiramlara ydénetilmeyen wve tiketime giden kictik
tasarruflar dederlendirilerek kenuta ayrilan mali kaynaklarin
artirilmasi imkanindan yararlanilacaktir., Bu maksatla, konuta
ayrilabilecek tasarruflarin toplanip bu sektdr igcinde en iyi
sekilde kullanilmasini saflayacak teskilatlar kurulacak, kamu wve
fzel sekkdr minasebetleri buna gbre dizenlenecektir. Devlet konut
pazarlarinda gereken yerini, dizenleyici, kendi evini yapani
destekleyici olarak alacak wve konutlarin nitelili we arzinin
dzellikleri yoninden g¢egitli gelir gruplarinan ihtiyag ve
temaylllerine uygun konut yapimi tesvik edici we sinirlayici
tedbirlerle dizenlenecektir,

2.3. TUglinci Bes ¥Y1llik Kalkinma Plan Dénemi (1973-1977)

FKonut ihtivacinin, o&ngdriilen yerlesim dokusunda ve mevcut dokuda
alinan hedef we ilkelerle karsilanmasli wulasmasi amaglanmistir.
fngdrilen yerlegim dokusunda kamu etkili politika araglara ile
gerekli yénlendirmeleri yapacak we bu alanda ¢&nderlik gorevini
yiklenecektir. Mewvcut dokuda yer alan gecekondularin gevre
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saflidinda, belediye hizmetlerini gaflamada ve gehirlerin ileri
démnemlerdeki gelisiminde sorun yaratmayacak bigimde asgari
barinma, ruh wve beden gaglifa kogullarini yerine getirecek
standartta yapamlar:i disiplin altina alinacaktair.

2.4. DArdinct Bes Yillik Kalkinma Plan Dénemi (1978-1983)

Nifus artigsindan, ailelerin kiclilme efiliminden wve vyenileme
faktdri nedeniyle olusan miktardan dolayl Gg farklas kent konut
gereksinmesi mevouttur.

Hedef olarak komut standart tanimlarini geligtirme, sosyal konut
yapimi, kamu lojman politikasainin gdzden gegirilmesi, Kkira
denetiminin yapilmasa, yeral ydnetimlerin kocperatiflegmeye
fncilik etmesinin saflanmagl hedeflenmigtir. Ilke olarak soesyal
ve teknik altyapi ile gok sayida kenut dretme igin teknolojiler
ve drgitlenmeler saflanacaktir. Oncelikle konut fretimi dar
gelirli gruplarin konut gereksinimlerini karsilamaya dénik olarak
kamu destedi ve denetimi ile sadlanacaktir.

2.5, Begineci Beg ¥illak FKalkinma Plan Dinemi (1985-19289)

Gittikge Dbiylyen konut agiginin sidratle kapatilabilmesi wve her
allenin ihtiyaglarina uygun adlakla bir konuta
kavusturulabilmesi igin, konut insaatinda kullanisli, ekonomik ve
Tark Halki'nin ihtiyacina ve yagayig tarzina uygun projelerin
tegvikine oncelik verilmesi amacglanmigtir. Kamu lojman plani. 10
yil iginde tamamlanacaktir. Gecekondu bolgelerinda altyap:
hizmetlerinin &necelikle gdtirfilmesine dnem werilecektir. TIlke
clarak, Toplu Konut uygulamalarinda Deviet egas clarak
altyapinin hazirlanmasina katk:da bulunacak, arsa udretimini
hizlandiracak, cegibli biyiikldkteki konut tiplerinin iklim
Szelliklerine ve mahalli malzeme imkanlarina gére-tip Toplu Konut
Projeleri geklinde ele alinmalari ve hizli ingaat teknolejileri
ile gliratle tamamlanmalarl geklinde tesvik tedbirleri
getirilecektir.

2.6, Altaincy Beg Yillak Ealkinma Plan Ddénemi (1990-1594)

Konutun ¢evresi ile bir bGtGn tegkil ettifi dikkate alinarak
konut tasarimi ve gevre niteliklerinin yikseltilmesine imkan

saflayacak mevzuatin gelistirilmesi e konut sektori
yvatirimlarinin verlegme hedefleri ile bir bitiin halinde ele’
alinarak yvonlendirilmesi hedeflenmigtir. ilke olarak FKamu

sibvansiyonlari, altvapisi hazir arsa Uretimi ile alt gelir
gruplarina Sncelik tanimak kaydiyla kenutsuz kisiler ig¢in yapalan
gosyal koputlara agirlik verilecsk wve konut blylikitklerini
digltrecek gekilde dlzenlenecektir.

Onlem olarak konutlarin insaat ve kullaniminda tasarruf saflamak
amaciyla mahalli malzemeleri deferlendiren, iklim gartlarinin
dikkate alan, israfi azaltan proje tekncolojileri tesvik edilecek
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ve Tarkiye sartlarina uygun konut yapaim teknolojilerinin
belirlenmesi ic¢in gerekli galigmalar  yapilacaktar. Konut
sayaimlarinin periyodik hale getirilmesi sadlanacaktir. Kamu
lojman yatairimlari kalkanmada oncelikli yoreler ile  konut
gikintisl cekilen kigiik yerlegmelerde slirdirfilecektir. Bu planli
dénemde konut ihtiyacinin géziminde beledivelerle, belli alanlara
konut arsasgy olarak belirleyip altvapi gitirmeleri,
gecekondulagmayl Onlemek amaciyla "Kendi Evini Yapana Yardaim”
programi iginde nGve konut projeleri hazirlama ve dnecelikle alt
gelir gruplari igin kiralak ve milk konut dretimini saglayacak
gerekli diizenlemeleri yapma gdrevleri verilmisgtir.

3. KONUT SERTORUNDEKI SELISMELER

Tarkiye'de kentlesme 1980'1i yillarda ekonomik, sosyal ve politik
alanlarda ortaya gikan defigikliklere paralel bazi oOzellikler
ghstererek onemini slirdirmektedir. 1370'lerin sonlaraindan
itibaren gelismis bati Glkelerinin gofunda Keynes'ci ekonomik
gérislin  yerine paraci gorGsin hakim olmasi, mali sikantilarla
kargilagan refah devleti politikalarinda da dnemli defigiklikleri
beraberinde getirmigtir. Konut sektdril bu defismelerden etkilenen
sektdrlerin basinda gelmektedir. Merkezi ve vyerel ydnetimler
konut dretimi digin kaynak aylrmak yerine ailelerin konut
edinmelerine yardimda bulunmaya Oncelik vermigslerdir. Bunun
sonucu  sosyal konut vapimi ¢ok azalmis, mhlk Kenutun payinin
artigsiyla birlikte konut kredilerinin dnemi wve toplam kredi
stojuna crani c¢ogalmigtir. Bu alanda uzun slredir faaliyet
gdeteren, wvergi bafisikliklari ve devlet garantileriye Kkorunan
konut kredisi alaninda uzmanlasmis kurumlarin vanisira ticari
bankalar da konut kredisi wvermeye baglamiglardar. Sermaye
piyasalarinin konut kredileriyle ilgili kesiminde  rekabetin
artmasi sonucu geleneksel kredi kurumlarini koruvan ve
ayricalikli kosullarda g¢aligmalarini sajlayan pek gok tedbir
kaldirilmistir.

Tirkiye'ds konut piyasas: gelismis bati {lkelerinden oldukga
farkl: kosullarda c¢alismaktad:ir. En bhasta kentlesmenin hala
yiksek sayilabilecek oranlarda sirmesi nedeniyle kentlerde artan
ntfus i¢in cok sayida yeni konut dretilmesi gerekmektedir.
Dinya'da son vwillarda artan kitresellegme edilimleri kentleri
farkli gekillerde etkilemektedir. Dinya ulasim ve iletigim aglari
ve sermaye hareketleriyle bltiinlesms ydnfnden Istanbul dider
kentlers gdre cldukega Onde gitmektedir. ZXentler arasindaki bu
farklilak yatirimlarin yofunluk wve kompozisyon olarak alke
mekanirda dafilimina yangimaktadar.

Teknolojik geligmeler de sanayi ve hizmetlerin oOrgitlenmesinde
deffigikliklere yol  agmaktadir. Metropollerde Diinya ile
bitinlesmenin gersd§i olarak sunum dizeyi metropolin kiresel
iglavine gdre farklalagan teknolojik bakimdan ileri altyapir ve
ylksek teknoloji kullanan sanayi we hizmetler yer almaktadar.
Ancak ileri ulagam ve iletisim aJlarinin yardimiylz metropollerin
tlke we bolgedeki ekoncmik faaliyetleri denetleme wve koordine



etmede etkinlikleri artarken, teknolojik geli_mele
esnek Uretim modellerinin ortaya ¢clkmaslna yol aca
olarak metropollere ba 1mll olmayan sanayi geli_mes
duruma getirmektedir. Esnek Uretimin Turkiye'de hen
Uretiminin Ulke mekanlndaki da 1121 ml1nda belirley
geldi i sdoylenemezken metropollerden o6zellikle
Metropoliten Alanlnda uluslararasl sermaye ile butuanl
ve hizmetlerde son ylllarda artan bir yo unla_ma gorualn

Turkiye'de ic gdocun genellikle ekonomik faaliy
yo unla_mayl izlemesi nedeniyle Ostanbul, nifusu :
vakla_an bir metropol durumuna gelmi_tir. H:
artl_1lyla birlikte sanayide call_anlarln oranl
Ostanbul, bu 6zelli iyle geli_mekte olan Ulkelerde Orn
rastlanmayan bir metropol durumundadlr. O¢ godécun, (
vanlslra d1_ dunya ile ili_ki duzeyine gore di er
de ydnelmesi konut gereksiniminin en ¢cok metropollerde
neden olmaktadlr. Konut gereksiniminin hlzla artt]
yore de Guneydo u Anadolu Bolgesidir. Guvenlik
nedeniyle bu bolgede klrsal alanlardan kentlere yo

hareketi ortaya ¢cl1lkm1__tlr.

Okibinli ylllardan 6nceki son tam donem olan Yedin
Kalklnma Planl donemine girilirken Ozel Ohtisas Komi:
ba_Illkta topladl 1 konut sektorundeki geli_meler
ikinci bolumuinde o0zetlenecektir

4. KONUT SEKTORUNUN YAPISI VE ONEROLEN HEDEF POLOTOK

4.1. Konut Gereksinimi ve Talebi

Turkiye'de belediye te_kilatl olan yerle_melerde

doneminde artan hane saylslnln % 94'Une e_it say:
vaplmlna ba_lanml_tlr. Aynl donemde yapl kullann
konutlarln artan hane saylslna oranl % 50'dir. 1970-1"
1990 donemleri ayrl ayrl ele allndl 1nda her iki orar
hemen sabit kaldl 1 gorulmektedir. Gercek gereksinimi

hane saylslndaki artl_a yanan-ylkllan ve konut d
doniu_en konut birimi saylslInln ve Oonceki dc¢
kar_llanamayan gereksinimin eklenmesi gerekir. Boyle he
gereksinime gore ruhsatll konut sunumunun pay?Zl1 \
oranlardan daha az olacaktlr. Yaplml tamamlanan kc
bolomuiuniun iskan ruhsatl allnmadan kullanlldl 1 b
ruhsatll olarak gereksinimin yakla_1k ucte-ikisi k
konut Gretildi i tahmin edilebilir.

Ruhsatll olarak uUretilen konut saylslnln artan h

oranl iller araslnda buyuk farklar gostermektedir.
doneminde 26 ilde artan hane saylslndan fazla konut
ruhsatl allnmnml_ken, iskan ruhsatl fazlall 1
25'tir. Bu illerin bir bolumuou tatil konutlarlnln y
kly1l illeridir. En ¢cok nufusu olan 5 metropolden O
in_aat ruhsatlarl hem yapl kullanma izinleri. B



valnlzca in_aat ruhsatlarl hane saylslndaki artl__ta

iki metropolun yer aldl 1 illerde ikinci konut
yo unla_m1l1_tlr. Di er taraftan, 6zellikle Guneydo u
Bolgesindeki illerde artan hane saylslnln kucuk bir

ruhsatll konut Uretilmektedir. Ruhsatll sunumla kar_
gereksinim gecekondu ve di er ruhsatsl1lz in_a edilmi_
kar_llanmaktadlr. Orta ve Ust gelir guruplarl araslnd

araba sahipli i kamu ta_1ma sistemlerine ba 1 mli1l1 1
ve arsanln ucuz oldu u kentlerin ug¢ alanlarlnda koope
Ozel giri_imciler eliyle in_a edilen bahceli 1-2 katl
talebi arttl rmaktaddl1r. Konut gereksinimini
doniu_ebilmesinde en etkili aracln kredi deste i olmas1l
veni konut yaptlran veya satln alanlara yeterli mikt

sa lanamamasl konut arz1nln gereksinimi kar_1llayacalk
ula_masl1nl engellemektedir. Di er taraftan arz-tale
surdiu U ko_ullarda hazlr konuta hesapslz kredi deste i s
konut fiyatlarlnda spekulatif kazanca olanak veren

neden olmaktad1r.

Yedinci Be_ Y1llllk Kalklnma Planl doneminde ru

sunumunun arttlrllmasl en ba_ta gelen hedef olmalld1lr
donemindeki kentsel nufus artl_ hlzlnln surmesi halir

te_kilatl olan yerle_melerde yalnlzca yeni hanel
barlnmasl icin be_ yllda toplam 2,6 milyon yeni konu
gerekecektir. Kullanlm amacll konut talebinin

kiracllarl koruyan Oonlemlerin surdioridlmesi ko_ulu)

amacll konut talebini de 6zendirecek tedbirler alInmal
konut a¢cl 1 olan illere gerekli finansman deste i sa |z«
Konut talebindeki gce_itlenmeyi dikkate alacak konut
sunum politikalarl geli_tirilmelidir. Kamu bunyesind

guruplarmin barlnma sorunlarlnln ¢cdzumine yonelik
Uretecek ve uygulamayl denetleyecek bir rgutl
gidilmelidir.

4.2. Konut Uretimi

1980°'li ylllarln ba_1nda konut sektorunun girdi i c
ardlndan 1984 yllinda Toplu Konut Fonu'nun kurulup F
saylda konut icin kredi verilmeye ba_lanmaslyla birlik
ba_lanan konut saylsl1l hlzla artml1_tlr. 1987 ylllnda

birimi icin in_aat ruhsatl allnmaslyla ula_1lan doru
1990 ylllna kadar yaplmlna ba_lanan konut saylsl1l 38
gerilemi_, daha sonraki ylllarda 400 binin UGzerinde
Iskan ruhsatl alman konut saylsl surekli artarak 1

250 bini a_ml1_tlr. Toplu Konut Fonu‘'ndan yarlm kalar
konutlarl icin kredi verilerek in_aat stokunun eri

iskan ruhsatl verilen konut saylsl 1992 ve 1993 y1l
bine ula_m21_tilr.

1980 y111 sonraslnda kooperatifler eliyle ureit
saylslnda 6nemli artl_lar olmu_tur. Ancak kooperati
Uretimindeki paylarlnln artl_ 1 na paralel ol
kooperatifcili inin aksayan yonleri de ortaya ¢

Ozellikle kooperatif projelerinde tasarlm ve yapl



ilgili sorunlar, in_aat sdresinin uzunlu u, kar amacl

bir sunum _ekli olan konut kooperatifcili inin bu &
ba da_mayan o6rneklerin ¢co almas1l gibi konularla ilg
onlem allnmasl gerekli duruma gelmi_tir.

Toplu Konut Odaresi taraflndan yurdudrld e konulan

Arsalarl Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre

Kredilendirilmesine Dair YOoOnetmelik”" uyarlnca be
taraflndan yaplml o6rgutlenen en az 400 konutluk pr
amacl giutmeyen konut sunumunda yeni bir atlllm olmu_
Konut Odaresi do rudan yaplmlnl gercekle_tirdi i
vanlslra, yakla_1k yarlsl Do u ve Guneydo u Anadc

olmak Uzere altyaplll arsa Uretimine ba_laml1l_tilr. B
konut yaplm1l icin hazlr duruma gelen 6dnemli buyukluk
stoku yaratllmaktadlr.

Satl_ amac¢ll konut Uretiminde kucuk sermayeli gir
payl azallrken buyuk arazileri imara acarak konut
giri_en orta ve buyuk sermayeli Ureticilerin pay1l ar:
Turkiye'de bu tur konutlarln satl_ fiyatlnln =&
oranl, geli_mi_ Batl Ulkelerine gore yakla_1k % 5!
Ucuz konut Uretebilen konut sunum bicimlerinin te_vik
konut yaplmlnda ileri yaplm tekniklerinin kul
arttlrllmasl, in_aat malzemesi Uretiminde standa
gidilmesi, niteliksiz malzeme kullanlmlnln, O6nler

sigortasl uygulamaslnln yaydlnla_tlrllmasl, kon:t
icinde arsa maliyetinin paylnl azaltacak O6nlemlerin a
amacla kamunun elindeki arsa sto u arttlrllarak b
Uzerinde kar amacl gutmeyen konut sunumunun arttlrllima
altyaplda ekonomiler sa layacak standart ve alter
geli_tirilmesi konut sunumuyla ilgili en 6o6nemli he
Kamunun elindeki arsalarln, zerlerinde gercekle_tiril
sunumu dikkate allnmadan satl_1ndan kaclnlilmalld1lr.
eliyle daha klsa surede daha nitelikli konut Gr
sa layacak 6nlemler allnlrken kooperatiflerin kir
Uretmelerine de olanak tanlyacak yasal duzenlemeler ya

4.3. Konut Finansmanil

Bir konut finansman sisteminin sureklili i kaynak
dzenli olmasl1l halinde olanaklldilr. Geli_mi_ ulke
finansmanl icin gerekli kaynaklar sermaye piyasalar]
edilebilirken, geli_mekte olan uUlkelerde bazl kamu kur
birikimleri, genel butceden yapllan tahsislerle o6z

veya zorunlu tasarruf yontemleriyle olu_turulan fonlar |
kullanllmaktadlr. Kamu eliyle olu_turulan kaynaklar ekc

donemlerinde ba_ka sektdrlere aktarllabildi inden guvenl
kaynaklar olarak bilinir. Bireysel birikimlerin konut f
icin kullanllmas1l en ba_ta gelen hedef olmakla birli
emflasyon ortamlnda ve Ffinansman kaynaklarlnln kul

rekabetin cok oldu u ko_ullarda bu hedefe ula_1Imas
guctar.



Turkiye'de 1989 ylllna kadar kamu kurulularlnca ve
kredilerinin faiz oranlarl enflasyonun cok altln

diozeyde diu_Uk tutulmu_, sonucgta bu amacla kullanllan f
erimi_, kredi veren kamu kurumlarlnln finansman gucg
di_melerinin yanlslra konut kredisi icin yeni k

varatllmasl gerekmi_tir. 1963-1980 doneminde konut Kk
toplam 6zel sabit sermaye yatlrlimlarl icindeki
duozeyinde kalml1l_tlr. Toplu Konut Fonulndan kredi v
etkisiyle 1985 ylllnda bu oran % 24'e yukselmi_, a
vatlrilmlarlnln artml_ olmaslna kar_1n Fon gelirlce
Blutce'ye yapllan aktarmalar nedeniyle, 1988 yl1lllnd
Toplu Konut Fonu kredilerinin toplam konut yatlrliml
% 10'un altlna inmi_tir. 1989 ylllnda Emlakbank'm ba
Yuva Kredisi uygulamaslna di er bankalar tuketici

benzer ko_ullarda konut kredisi vererek katllm1_ lardi1lr
1992 y1ll1nln ikinci yarlslnda Konut Edindir
mevduatlarlnl da kullanarak uzun vadeli dovize endek

Parasl1l kar_111 1 olarak yakla_1k 60 bin kon
kullandlrml_tlr. Kayna 1n tuokenmesi Uzerine kredi uy
Onemli klsltlamalar getirilmi_tir.

Yedinci Be_ Y1lllk Kalklnma Planl doneminde konut |
kullanllabilecek kaynaklar arttlrllmall ve ce_ it
kicuUuk tasarruflarln bu amacla kullanlimas?21l1]|
bulunmalldlr. Ozellikle uzun vadeli ipote e dayall L
Tasarruf Sistemi ve Gayrimenkul Yatlrlm Sertifikalar
finansman araclarl suratle hayata gecirilmelidir. Konut
Yardlmlnln kullanlmlndaki slnilrlamalar kaldilrllaral
toplanan mevduatln haksahipleri taraflndan Toplu Konut
kredilendirilen konutlar icin kullanllmaslna olan
diozenlemeler yapllmalldlr. Kamunun elindeki fon ve

konut finansmanl icin kullanlml Toplu Konut Odaresili
blrakllarak etkili bir sistemin yaratllmasl sa lanma

4.4. Konut Fiyatlarl

Turkiye'de konut fiyatlarl konusunda en 6nemli eks
Turkiye butunud gerekse kentlere gdre konut ve ars:
istatistiklerinin toplanmamasldlr. Deviet
Enstitusd'nun yaylnladl 1 Klrsal ve Kentsel Yer
Fiyatlarl Endekslerinde verilen konut fiyatlarl ende
ilgili harcamalarla ev tamiri ve baklmlyla ilgili b
kapsamaktadlr. Bu nedenle konut fiyatlarlnln
gOstergesi sayllamaz. Konut fiyatlarlnln kentlere goi
icinde de i_imiyle ilgili istatistiklerin bulunmamas1
konut arz ve talebinde de i_ikliklere yol acan po
konut fiyatlarl uzerindeki etkileriyle ilgili, guve
elde edilememektedir. Ostanbul Ticaret Odaslnln Os
icin derledi i Ucretliler Gecinme Endeks Sayllarilnd:
aklml harcamalarl endeksi de bulunmaktadlr. Ancak
alnlzca Ostanbul icin derlendi inden di er
ar_lla_tlrllmasl mumkuin de ildir.

X O



Konut fiyat duzeyleri ve kiralar bir kentin de i_ik

gobre farkllla_abildi inden bu konularda guvenilir is
derlenmesi igcin "kesitlerarasl1l" yeterli saylda O6rne
gerekmektedir. Bir ylldan di erine Oorneklerin
da 111ml1Inln de i_mesi halinde guvenilir "zaman seil
elde edilemeyecektir.

Konut yaplm maliyetleri ile ilgili tium iller bazlnda

kapsayan istatistikler DOE'ndn in_aat Ostatistikle
edilmektedir. DOE ayrlca bina in_aatlnda kullan
i_cilik, makina ve malzeme gruplarl altlnda toplaylp
ve her grubu olu_turan alt gruplara gore maliyetlerdeki
Ucer ayllk donemler icin, endeksler 1991=100 oln

vaylnlamaya ba_laml_tlr. Boylece konut ve di er kull:
bina yaplm maliyetlerindeki de i_melerin klsa zaman &
izlenmesi olanakll duruma gelmi_tir. Di er tarafta
Ticaret Odasl1l taraflndan Ostanbul kenti icin To

Malzemeleri Fiyat Endeksi derlenmektedir.

Turkiye gibi ruhsatll konut Udretiminin gereksiniminder

bir Ulkede konut fiyatlarlndaki de i_menin enflasyon
daha az olmasl beklenemez. Altlncl Be_ Y1lll1k K
doneminde konut fiyatlarlyla ilgili en 6nemli gel
y1llnln ikinci yarlslnda Emlakbank'm doéviz veye
kar_111 1 15 ylla kadar geri 6deme donemli Y
uygulamaslnl ba_latmaslnln ardlndan konut fiyat
yukselmesidir. Reel olarak bazl kentlerde konut
%% 35'ler duzeyinde arttl 1 emlak burolarl1 t
belirlenmi_tir.

Yedinci Be_ Y1lllk Kalklnma Planl doneminde konut,

ta_ 1 nmaz mallarln fiyatlarlnl kapsayan ist
derlenmesine ba_lanmnmalldlr. Konuta yatlrlm am
arttlrllmas1l1 ve etkili bir konut kredisi sistemini
icin guvenilir fiyat istatistiklerine gereksinim duyu
Konut fiyatlarlndaki de i_meler Ucer ayllk donemle
izlenerek, fiyat hareketlerine kar_1 olu_turulacak
zamanlnda belirlenip yurdrld e konulmasl1l sa lanabilir.

4.5. Alt-Gelir Gruplarlna Konut Sunum Bicim
Gecekonduda DO6nu_um

Kente go¢ eden dar gelirlilerin konut edinme yolu ola
gecekondu, o6zellikle 1980'li yl1llarda ilgili me
vardlmilyla nitelik de i_tirmi_ ve gunumuzde yer y

rantlara el koymanln ve arsa spekiulasyonunun aracl
gelmi_tir. Son donemlerde ¢lkarllan Omar Affl Kanu
maliyeti yuksek cok katll yaplla_maya olanak tanlmail_

Ancak 2981 saylll Kanun uyarlnca hazlrlanan Islah C
gecekondularln ¢cok katll apartmanlara donid_ mesi
tanlyacak bir parselasyon duzeni getirebilmek am
hisseli parseller yaratml_tlr. BOyle bir parsel duzen



alanlarlnln ¢co unda donu_umiu olanakslz duruma g
konutlarlnl iyile_tirmek isteyen gecekondu sahiplc¢
giri_imlerinden caydlrmaktadlr.

Yiuksek rant olana 1 bulunan yerlerde Islah Omar [
verilen cok katll yaplla_ma izni kolayca gercekle_ti

barlnma amaclyla gecekondu in_a edenlere buyuk mikt
transferinin aracl olmaktad1r.

Kentlerde ruhsatll konut sunumu gereksinimin en cok
kar_llayabildi inden gecekondu yaplml Altlncl Be_ YI1
Planl déneminde de surmu_tuar. Ozellikle son y1
dalgasl1nln odakla_tl1 1 Ostanbul'da gecekondul,
sorunlarl da beraberinde getirmektedir.

Gecekondu yaplmlnln tapu da 1t1ml1 ve cok katll ya
vermeyi amaclayan yeni af yasalarlyla te_vik edil
kaclnlilmalldlr. Kamu arsalarlnln, Uzerinde g
bulunanlara tapularl verilerek mulkiyetlerinin dev
verine belirli bir sire kullanlm hakkl sa layan
bulunmalldir. Ozel mulkiyetteki arsalar uzerine
hisseli tapulu olarak ruhsatsl1z konut yaplml, emrive
eden yasal duzenlemelerle 6zendirilmemelidir. Mevcut g
verle_melerinde bir taraftan ya_am ko _ullarlnln iyi

icin kamu servislerindeki eksiklikler giderilmeli, di
bu yerle_melerin toplu konutlar _ekline donuou_
kolayla_tlracak 6nlemler allnmalldlr. Bu konuda be
merkezi yonetime ba |1 kurulu_lar duzenleyici roller GUs
vanlslra giri_imlerde 6nculiuk de yapmalldilr.

Dar gelirlilerin kendi emeklerini de kullanabileceklc¢
konut edinmelerine olanak tanlyacak giri_imlerde bulun
Ucuz arsa, proje, in_aat malzemesi ve finansman sa le

vanlslra yaplmln O6rgutlenmesi konularlnda g

bulunulmalldlr.

4.6. Konutla Olgili Planlama Prati i ve Mevzuatl

Turkiye'de 1980°'li ylllarda yapllan yasal duzenleme
plan yapma ve onama yetkisinin belediyelere verilmi_
ra men Toplu Konut, Turizm Te_vik ve Cevre Kanunlarlnd
slnlrlarl icinde merkezi yonetime ba |1 kKkurul:t

kanunlarda tanlilmlanml_ i_levler icin plan yapma ve one
verilmi_tir. Omar Affl Yasasl olarak”bilinen 2981
uyarlnca ilgce belediyelerinin Islah Omar Planl yap
3030 saylll Yasada tanlmlanan buyuk_ehir bele
onayladl 1 nazlm plana uygun olarak ilce belediyelerini
imar planl yapabilme yetkisiyle celi_mektedir.

Belediye ve mucavir alan dl1_1nda toplu konut yerle
ilgili plan onama yetkisinin Ol Omar Mudurld U0'ne
olmasl nedeniyle belediyelerin kentsel geli_meyi yodnle

denetleme yetkisi klsltlanml_tlr. Boyle bir plan onarr
co u kez birbirinden kopuk olarak konumlanan top!
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verle_melerine altyapl goturulmesi ile ilgili olarak b
viuklenen maliyetler gozardl edilmektedir. Klsa dénem
icin gerekli kayna 1n bulunmasl1nln gucli U nedeniy
sunumunun tamamlanmasl uzun zamana yayllabilmektedir.

Toplu Konut Odaresinin toplu konut yaplmcllarlna alt
de vermeye ba_lamasl yerle_me ici altyaplnln konutls
tamamlanmaslna olanak vermektedir.

Toplu Konut yerle_melerinde arzulanan cevre ka
sa lanamamaslnda 6nemli bir etken bu alanlarln pla
tasarlml icin yasal duozenlemelerin eksikli idir. Mevcu
parsel bazlnda yaplla_mayl esas almaktadlr. Ara
kararlarl yo unluklarl belirleyip altyaplnln plan
Onculuk etmekte, Ust yaplnln bu sl1nlrlar icinde
Ongodrmektedir. Toplu konut alanlarlnln, butuancul bir y
Ust ve altyapl olarak birlikte planlanmasl ve tasar
imkan veren bir mevzuat duzenlemesi yapllmalldilr.

Yedinci Be_ Y'llllk Kalklnma Planl doneminde kent pl.
karar verme surecindeki celi_kiler giderilmelidir.

Belediye ve mucavir alan s1nlrlarl icinde belediy
konularda allnml1_ olan plan onay yetkileri tekrar veri

4.7. Konutla Ya_am ve Cevre Kalitesi

Ulkemizde 6nceki plan déonemlerinde sayilsal artl_a o1

konut te_vik 6nlemleri olumlu sonuc¢ vermi_tir. Ancak
buyurken nitelik konusu goézardl edilmi_tir. Bu nedenl
toplu konut yerle_ mesinin onmnemli niteliksel s

bulunmaktad1r.

Nitelikli bir konut cevresi guavenli, sa |I1kIl21,
kullanl1l_11, baklmll ve anlamll oldu u kadar eneriji
duyarll olmalldlr.

Konut ya_am cevrelerinin bireysel, sosyal ve kulturel
arttlrlcl bicimde tasarlanmasl esastlr. Bu amacla kc
kentsel tasarlm olcutleri geli__tirilmelidir. Di e
konutta ya_am ve cevresinin niteli i normatif ve
de erlerle ifade edilen olcutlerle belirlenebilir.
cevresinin sa lanmas1l igcin gerekli performans 6zellik
soOozel gerekse saylsal olarak belirlenmeli, uygu
icin vonetmelikler, standartlar ve __ _ artn
olu_turulmalldXlr. G etirilecek olcutler I
cevresinin planlama, tasarlm, yaplm, baklm ve
evrelerinde i_lerlik kazanmalld11lr.

Kuureselle_me suUrecinin hl1zlandl 1 ortamda yapl s
normlar, standartlar ve mevzuat getirilirken bu kon
uluslararasl1l o6lcutler dikkate allnmalld1lr.
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Olu_turulacak kriterler araslnda binalarln performar
de bulunmnmall ve konut yaplm sektoriu per
standartlarlna gore de erlendirilmelidir. °
sigortalanmaslnda performans olgiutleri dikkate allnma

4.8. Mevcut Konut Alanlarlnda Koruma ve Oyile_tirme

Turkiye'de merkezi ve yerel yonetimlere tarihi de
kentsel cevrelerin korunmas1l ve iyile_tirilmesi icgi
verilmi_ gérev ve yukumlulukler bulunmaktadlr. Ancak b
vuokiumluluklerin yeterince etkin kullanlldl 1nl1l soéylem
de ildir. Di er imarll konut alanlarlnln baklm-
sa lanmasl konusunda benzer yaptlrlm gucu olan gdrev
tanlmlanmam1_tlr.

Tarihsel cevrelerin koru up sa I1kl1 iyile_ -
gucle_tiren yerle_me (alan), kullanlm ve planlama ter
sorunlar vardlr. Tarihsel kent dokularl korunm:
niteliklerini yitirmekte, tescilsizlerle birlikte «k
vapllar da ylkllarak yerlerine cevreye uyums
vapllmaktadlr. Konunun esas sahibi olmas1 ger
yOonetimlerin tumunun yeterince, bilingli giri_imlerde |
soylenemez. Kultuar Bakanll 1'nm emrinde 1985 yillln
"Onanma Katkl Fonu'na Butceden aktarllan cok sl1n:
saylda 1. derecede korunacak yap1l icin kullanllmakt

On_aat Yasa 1 Getirilen Korunmasl Gerekli Ta_1nm
Tabiat Varllklarlilnlin Bulundu u Parsellerin Hazine
De i_tirilmesine Dair YOoOnetmelik"” ise kentsel sit

kapsam d1_1 blrakml1_tlr.

Tarihi cevrelerin dl1_1ndaki imarll konut stoku,
haklarlnln surekli arttlrlillmasl nedeniyle yl1k1l1
edilme basklsl altlndadlr. Yapllarln fiziksel eskim
toplum aclslndan ekonomik dmurleri dolmadan yenilenme
toplumsal kaylplara yol acmakta, kentsel altyapl.hlzl
alanlarda klsa surede yetersiz duruma gelmektedir.

Tarihi cevrelerin ve tescilli yapllarln korunmasa1l
Be_ Y1lllk Kalklnma Planl doneminde, merkezi yo
kullandlrllan kaynaklar buyuk oranlarda arttlirlillmall,
ve Geli_tirme Destekleme Fonlarlnln bu amacla kull

olanak verecek duzenlemeler yapllmalldlr.

Kaynak kullanlmlnl dozenleyen mevzuat olu_ 1
belediyelerin yonetiminde gercekle_tirilecek cevres
Olce indeki korumanln plan ve projelerinin hazlrl
vaplmln O6rgutlenmesinde profesyonel hizmet veren
kullandlTlmalldXlr.

Tarihi cevrede yer alan konutla :m yanlsilra di er kontu
da fiziksel eskime olmadan eksilmeyi 6nlemek icin im
de i_tirilerek mevcut kent dokusunda yaplla_ma yo un
arttlrllmaslndan kaclnllilmallda1lr.
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Mevcut stoktan eksilmeyi 6nlemek icin ylklp yeniden y:
etkili bir vergi politikas1l ile, iyi durumdaki

caydlrlcl duruma getirilmelidir. Bina onarlmlarl
verilmesi olanaklarl bulunmalldlr. Ayrlca planlam
vaplla_m1_ alanlarda yo unluklarln s1k s1k ve al
kararlardan ba 1mslz olarak arttlrllmaslna olanak
_ekilde yeniden duzenlenmelidir.

4.9. Toplu Konut Yerle_melerinin Ydnetimi ve O_leti

1980°'li ylllardan itibaren bireysel konut uretim
giderek toplu konut Udretiminin almasl1l, konut blokla
kentsel ya_am cevrelerinde toplu ihtiyaclar icin ort
tesislerin bulunmasl ve ortak hizmet UGretilmesi,
cevrenin ortak fayda ve de er yaratlcl nitelikler ta_

Konut Alanlarlnda yonetim ve i_letme sorunlarln
getirmi_tir.

1983 sonrasl yapllan yasa de i_iklikleri ile bir par
cok yapl in_a edilebilmektedir. Dolaylsl ile parse
Ozellikleri kazanmakta, konut bloklarl d1_1nda ort:
aclk alan ve tesisler ortaya clkmaktadlr. Kamuys:
verler d1_1 nda, ortak alanlarda yatay mt

olu_abilmektedir. Ancak bireysel mulkiyetlerin topl
belirlenen ortakla_a (mu_terek) mulkiyet esasl1nas
sistemde her kat maliki yalnlz kendi maddi cevre
sorumluluk duymakta, kendi ba 1 msl1lz mulkid d1__1nde
ilgisiz kalmakta ve ortak baklm ve yonetime katllmamak

Turkiye'deki "Toplu Konut" projelendirme-uygulama
sonrasl yonetim ve i_letme sorunlarlnln ya_anc
belirgin Toplu Konut sunum modeli bulunmaktad?1r.

leri ve Kooper
ut Alanlarl

eratif Birlik
rilen Toplu Kon
Kooperatiflerin gercekle_tirdi i toplu konut alanlarln
Hizmetleri sunumu olumsuzluk gostermektedir. Belediy
altyapl (kanal, su, yol, vb.) hizmetlerinde 2050-60
ba_arl1l1 olmu_lardlr. Ancak ¢cop, aydlInlatma,
hizmetlerde ancak % 30 duzeyinde yeterli olabilmekt
alan, spor-oyun alanlarl ve toprak hizmetlerinde bu
vetersiz kaldlklarl vurgulanmaktadlr.

Kooperatif yasaslna gore kooperatif 6rguatidniun 6zel-t
konut in_aatl bittikten sonra sona ermektedir. K«
sureklili ini ve konut d1_1 ortak alan ve tesislerin

i_letmesi icin parsel-blok d1_1nda 6rgutlenmeyi zo
kurallar bulunmamaktadalr.
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4.9.2. Ozel Toplu Konut Yaplm “irketlerinin Gercgel
Toplu Konut Alanlar1l

Yaplmcl _ irketler konut d1_1 alan ve tesislerin ge
artl_1na ba Il olarak "o0zel servis _irketleri”™ kurmak
birimlerini dozenli ve baklmll cevresiyl:

pazarlamaktadlrlar.

Ancak o6zel _irket bu hizmeti bir prestij ve pazarl:
olarak ve in_aatlar devam etti i surede kullanm
Dolaylslyla 6zel _irketlerce geli_tirilen toplu konut
verle_en aileleri ve yaplmcl kurulu_larln godrev ve

diozenleyecek, O0rgiutlenme bicimlerini tanlmlayacak yasal
gereksinim duyulmaktadlr.

4.9.3. Bankalarln Geli_tirdi i Toplu Konut ve Yen

Alanlar1l

Buyuk 6lcekli bir "uydukent” projesinin etaplar halinde
sunulmasl ve i_letmeye allnlp yonetilmesini sa lam
vurudrluokteki Kat Mulkiyeti Yasaslnln yetersizlik ve da
a_mayl amaclayan bir Hizmet ve O_letme "irke-
geli__tirilmi_tir.

4.9.4. Toplu Konut Odaresilnin Geli_tirdi i Toplu

Alanlar1

Kamu fonlarl ile gercekle_tirilen bu yeni yerle__im &
geci_ donemi sayllabilecek en az 10 y1llll1k bir sitre
kalacak ve kamu fonlarl ile deste in surdurulebilece i
yOonetim ve kentsel i_letme modeli geli_tirilmelidir. B
allnmasl icinde gundemde bulunan yeni belediy

cercevesinde yeni yvyerle_meler icin 6zel hukumler
bulunmaktad1lr.

Yukarlda dort toplu konut sunum bicimi icinde ge
sorunlara ¢cozum getirecek 6nlem ve yasal duazenleme
_oyle sl1lralanabilir.

a) Toplu konut projeleri, nufus ve konut saylsl bi
dikkate allnarak ve bu nudfusun gereksinimi olan s
teknik altyapl ve di er hizmet ve tesislerin
ce_itlili ine godre Ada, Site, Mahalle, Semt, Kent
(yeni yerle_me) O6lceklerinde guruplandlrllme

guruplandlrma hem planlama ve projelendirme a_amaslnd:
uygulama ve uygulama sonrasl yonetim ve i
a_amalarlndaki teknik ve yd6onetsel 6rgutlenme bicgir
zorunlu goridnmektedir. Bu konuda Omar Yasasl, To
Yasasl ve Kat Mulkiyeti Yasasllnda belirli
Olceklerine kadar hukiumler getirilmelidir.
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b) Her tur ve O6lcekte toplu konut yatlrlIml1nln
projelendirme, uygulama ve yonetim-i_letme uUclus:i
birbirini buotunleyicili i olan komple bir proje
biciminde hazlrlanmasl 6n ko_ul olarak kabul ediln
"Proje Paketleri"nin toplu konut konusunda uzmanla_m
danl_manllk burolarlnca olu_turulmasl ve onay
duruma getirilmesi esas olmalld1lr.

c) Toplu Konut Alanlarlnln tutarllllk icinde v
Belediye araslnda da l1llan planlama yetkilerir
yOnetimlerde toplanmas1l icin toplu konut ve imar yas
de i_iklik yapllmasl ve Belediyelerin bu amacla
Orgutlenmesi zorunlu goéridlmektedir.

d) Belediyelerin planlama ve imar dairelerinin, yer
buyiume bicimleri ile tutarll _ekilde yeniden o6rgutle
toplu konut yatlrlm projeleri onay i_lemlerinin I
nitelikli teknik servisler icinde yuridtidlmesi gerekm

e) Toplu Konut sunumunda 6nemli bir yer tutan kooper
Birliklerinin gdrev ve yetkileri ve denetim orgs
i_levierini belirleyen, kooperatiflerin surekl
ortak mulkiyet bicimlerini, dolaylsl ile yonetim v
a_amaslndaki konumlarlnl tanlImlayan Toplu K.«
Kooperatifleri Yasasl1l geli_tirilmelidir.

f) Kent dl1_1nda ve geli_me alanlarlnda buyuk ol
verle _im (kent parcasl-semt) ve yeni yerle_im al
vyer secimi, planlama, projelendirme, uygulama ve y
i_letme sorunlarlnl kentlerin planlamasilyla butun
ele alan, kamu ve 6zel yatlrlm projelerinin gercek

duozenleyen Yeni Yerle_im ve Kentsel Buyume Y:
vyvonetmelikleri clkarllmalldlr. Bu yasa ile ili
altyapl, kamu hizmetleri ve yOonetim-i_letme kon:i

finansman, te_vik vb. 6nlemler de getirilmelidir.

4.10. Selektif Politikalarln Uygulanabilece i Alanla

4.10.1. Tatil Konutlarl

Turkiye'de tatil konutlarlnln yaplmlnda 1970'li ylllar
hl1zlanma 1980'li ylllarda da surmuoa_tuar. 1985 so
konutlarlnln saylsal geli_mesinde esas buyuk art:
dénemdir.

Tatil konutlarlnda ferdi mulkiyetin tesis edilebilm
konutlarl turizm tesislerinden aylrlcl 6zellik olmakt
Devre-mulk ve apart-otel, 0zellikle klyllarda yayg

ba_layan tatil konutu turleridir.
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Tatil konutlarl klyllarda do al cevre Uzerinde b
vyaratmaktadlr. Klsa surelerle kullanlllyor olmalar
ruhsatll konutlarln gereksinimine godre oldukca az s
Ulkemizde rasyonel olmayan bir tdr kaynak kullanlmi1l
de erlendirilebilir.

Yeni plan doneminde tatil konutlarlnln do al cevr
ederek gel |_me3|_r_1| Onleyecek bir planlam:
geli_tirilmelidi Ozellikle belediye ve muc
Slnlrlarlnln d1l 1ndak| alanlarln parcacl kararla
vyaplmlna ac¢cllm mas1l 6nlenmelidir.

Mevcut tatil konutlarlnln turizm amacll olarak da dah
kullanlmlnl te_vik ederken yeni tatil konutu yap]1l

etmeyecek politikalar benimsenmelidir.

4.10.2. Kiraclllk ve Kirallk Konut

Turkiye'de kirallk konut stokunun geli_mesinde yap-sat
onemli rold bulunmaktadlr. Arsa sahibine % 25-50 ora
veren bir dretim ili_kisi, kiralanabilir konut stokunu|
de belirlenmesinde etkili olmaktadlr. Ancak a 1rl

modelinden toplu konut Uretimine kaydlkc¢ca kirallk kon
daralmasl beklenebilir.

Bu surecte gozlemlenen bir geli_me kirallk kuoc
birimlerinin stok icindeki paylnln hlzla azalma
kar_111k toplumda kucuk hanehalklarlnm oranl artmaktae

Turkiye genelinde kiraclllk oranl zaman icinde artar
kent olarak tanlmladl 1 ve halen en az nufus buyukl
olarak belirlenmi_ olan yerle_melerde bu oran azal
Kentler araslnda da bu konuda 6nemli farkllllklar gor
Kiraclllk oranlnln 2% 25 ile % 62 araslnda de i_ me
buyuklukleriyle agclklanamamakla birlikte ortalaman?l|
kiracl hanehalkl oranlarl genellikle kUcuk yer|
gorulmektedir.

Son ylllarda dar gelirliler araslnda kiraclllk oranl
Di er taraftan kiracllarln 2% 30'unun bir ba_ka konutu

Yedinci Be_ Y1lllk Kalklnma Planl doneminde topl
kiraclllk oranlnl arttlracak, ancak toplumsal ayrl1__
olmayacak 6nlemler geli_tirilmelidir.

MuUulk konut edinmek icin yeterli kredi deste inin bul
ortamda kirallk konut sunumunu azaltacak onlemler all)
kaclnllmasl gerekli olmakla birlikte, toplumsal
frenlemek amaclyla cok konutlu hanehalklarlnm artan
vergilendirilmesi duo_unualmelidir. Kiracllar ic
giderlerinin gelir vergisi dl1_1 nda tutulmas1 p

benimsenmesi gelir da 111 ml1Inln bozulmasl1nl onle
sa layacaktlr. Bu kapsamda kiracllara do rudan kira
vapllabilir.
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Yerel yonetimler yaygln kirallk stok modeli uyg

ba__ vurabilir ve kirallk konut stoku bilgi |
geli__tirebilirler.

Toplu Konut Odaresi, konut sahibi olmamay1l kredi kulla
olarak surdurmenin yanlslra kiraclllkta gecen sar
belirlemede dikkate alabilir.

4.11. Konut Envanteri ve Konut Ara_tlrmalarl

Turkiye'de belirli zaman arallklarlyla derle
istatistikleri bulunmamaktadll1r DOE'nin yaylnla
Ostatistikleri, Genel NuUufus Saylml Sonucgl:
Ostatistikleri mevcut konut stokunun tdm yonleri
koymaktan uzaktlr.

Ulke butuniuniu kapsayacak konut envanteri konut s

NnNiteliksel ve niceliksel Ozelliklerinin yanls1:
ruhsatll in_a edilip edilmedi ini ve _imdiki yasal
kapsayacaktlr. Ayrlca konutlarda oturanlarln sosyal v
Ozellikleriyle, konut sahibi olanlarln konutlarln:
vyollarlyla ilgili bilgiler igcerecektir. Konutun yak1l

kentsel standartlar aclslndan durumu da envanterde k.
konular araslndad1r.

Konut envanteri icin numerataj ve bina saylm21 I
gereksinim bulunmaktadlr. NUUmerataj bilgileri |
vaplla_manln surmesi ve bazl belediyelerin ge
gbstermemesi nedeniyle bir cok yerle_mede oldukcgca ye
Bina saylmlarl ise uzun zaman arallklarlyla yapllimal

envanteri icin belirlenecek 6rnek planlnda mevcut Vv
ozellikleri gozetilmelidir.

Di er taraftan Turkiye'de sosyal bilimler kapsamlnd
ara_tlrmalarl, di er sosyal ara_tlrmalar gibi arkas:
ve kallcl bir devliet deste i olmadan yuaratadlmua_tar
teknik icerikli projeleri desteklemektedir. Unive
Ara_tlrma Fonu deste i, kapsamll ara_tlrma projelerin
icin yeterli olmamaktadlr. Toplu Konut Odaresinin 19

buyana konut ara_tlrmalarlna sa ladl 1 finansman «
alandaki ara_tlrmalara buyuk ivme kazandlrml1_tlr.

Yedinci Be_ Y1lllk Kalklnma Planl doneminde
Orneklemeye dayall konut envanteri derlenmesine ba_lanr
envanterde hl1zll nufus artl_1 gorulen illerden ba_|l
kesinle_tirilerek en klsa surede tum kentler kapsanmal

Konutla ilgili tun kamu kurulu_larl butcelerin
ara_tlrmalarl icin 6denek aylrarak nitelikli projeler
deste i sa lamalld1lr.

Konut konusundaki yeni politikalarln ara_tlrma bulgula
olarak belirlenmesine 6zen godsterilmeli ve uygul
sonuglarl ara_tlrmalarla izlenmelidir.

17



4.12. Konut Yatlrimlarlnln Ekonomik Etkileri

Konut yatlriImlarlnln ekonomik etkileri call_masl1l kont

ekonomik buyume aclslndan 6nemini belirleyen bu
a_a l1ldaki goriu_leri ortaya koymu_tur.

a) Konut yatlrlimlarlnln toplam UGretimde yarattl 1 e
duzeyde olup, bu sektdorde yapllan 1 milyar TL."I
ekonomide 2,52 milyar TL.I1k bir gretim artl __
olmaktadlr. Eldeki verilere gdére 1991 ylllnc
vatlrilmlarl ekonomide yakla_1k 110 trilyon duzeyi
talebi yaratm1__tlr.

b) Konut sektdérunun istihdam a¢clslndan 6nemli bir se
gorilmektedir. Turkiye'deki toplam istihdamln % 15-2(
boldninidn bu sektdrde sa landl 1 goérulmektedir.

c. Toplu Konut kredilerinin GSYOH icindeki pay1l
% 0,20 ile 2% 0,89 araslnda de i_mektedir. Buna k
konut sektéoragnin ekonomiye katklsl % 10'lara ula_
Di er sektdrle kar_l1lla_tlrl1lldl 1nda daha az Kre
fazla konut yatlrlmlnln gercekle_tirilebildi i gora

d. Toplu Konut Fonu'nun bir boldmunid butceye aktarm
konutu destekleme amacll kullanllmasl durumun

vatlrimlarlnda 6nemli artl_lar gozlenebilecektir. K
sektdoru gerek di er sektodorler Uzerinde yarattl
gerekse istihdam agclslilndan ekonomik geli_medeki 6n
sektdor olup, d1_ kaynak gereksiniminin du_ U0k
sa lamaktad1lr.
B u sektord e goreli olarak daha du_ uk or
destekleme yatlrlmlarlnln surdurulebilir olma:

maliyesi agclslndan Oonemlidir.

Bir yonuyle sosyal niteli i olan konutun uUlke ekonoi
olumlu katkllarl olmasl1l nedeniyle bu sektdrdeki sorunl.
ve gerekli deste in sa lanmasl durumunda ekonomiye kat

da artacaktlr.

Yedinci Be_ Y1llllk Kalklnma Planl doneminde konut f
ayrllmasl Oongorudlmu_ kaynaklarln bu amacla kullan
gosterilmelidir. Kamu Kurulu_larl konut yatlrlimlarlr
yonelik giri_imlerini surdurmelidir. Bu dénemde konut
arttlrllmas1l birinci hedef olmalldlr. Bu yolla dat
aileye ruhsatll konut sunulurken milli gelirin artl_1r
katkl yapllabilecektir..



5. Hedef ve Politikalar:

12 call_ma grubu taraflndan ortaya konan hedef ve po
Yedinci Be_ Y1lllk Kalklnma Planlnda konut sektora
hedef belirlenmi_tir.

1) H1zl1 niufu artl_1nln surdiu U kentsel yerle_melerd:
kar_ 1 layacak saylda ruhsatl 1 ko nut
gercekle_tirilmelidir.

2) Orta ve alt gelir gruplarlnln 6deyebilecekleri
konut edinmeleri sa lanmalldlr.

3) Konut dretiminde yapl ve cevre kalitesinin ar
sa I1kl1l, guavenli ve nitelikli konut ve cevrele
edilmesi sa lanmalldlr.

Altlncl Be_ Y1lllk Kalklnma Planlnda konut g
280'inin ruhsatll UGretimle kar_l1lanmasl o6ngorulmu_ken
Y1ll1lk Kalklnma Planlnda 2.600.000 olarak hesap
gereksiniminin ruhsatll Gretimle kar_l1llanacak olmas

bir dizi etkili politikanln yurudrld e konulmasl1l gere
Yukarldaki OU¢ temel hedefe ili_kin olarak belirle
politikalar a_a 1da ozetlenmi_tir.

a) Konut sunum maliyetini dd_Urmek icin en ba_ta mali
arsanln paylnl azaltacak politikalar uyc
konulmalldlr. Bu kapsamda _u politikalar benimsen

a.a) Belediye ve mucavir alan s1nlrlarl icindeki ke
kar amacl gutmeyen konut sunumu icin kullanllmalail
olarak tahsis edilecek arsalar icin belirlene
flrsat maliyetine e_it olmalldlr.

a.b) Ozellikle konut darll 1 olan yerle_melerde imar
konut geli_me alanl olarak belirlenen, yerlerde to
uygulamalarl icin belediyelerin arsa edinme o
arttlrllmalldlr. Arsa Ofisi veya do rudan (
Destekleme Fonu kredileriyle belediyeler tar
kamula_tlrllacak bu arsalar belediye taraflnda
olarak kar amacl gutmeyen konut yaplmcll
Uretecekleri konutlar icin fiyat garantisi verec
Ureticilerine, flrsat maliyetine e_ it fiyatlarla
dar gelir gruplarlna capraz suvbansiyonla 6deyeb
fiyatlarla uygulanmalld1lr.

a.c) Omar planlarlyla farkll gelir gruplarlnln talej
buyukliuk ve boyutlarda parseller olu_turul
belediyelere imar planlarlnl 3194 saylll kanunun 1

uyarlnca hlzla uygulamaya koymalarl icin OlI
i

1
araclll 1 ile Teknik Hizmetler Kredisi verilme [
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a.d) Omar planlnda konuta ayrllml_ ve onayll parse

b))

bulunan yerlerdeki arsalarln spekulafit amacla
vaplla_maya olanak verilmemesini caydlrmak uUze
olunan arsa miktarl ile artan oranda vergi uygul
ba_lanmall, imar mevzuatlnda belediyelere bu tuor
vaplla_mayl hlzlandlrmak icin kamula_t1l
giri_imlerde bulunma yetkisi veren duzenl
vapllmalldilr.

Her gelir grubunun odeme olanaklarl icin
edinebilecekleri sunum bicimleri desteklenmelidir.

b.a) Yerel yonetimler, ucuz arsa sunumunu gercgcekle_tirnm

vaplmlnl do rudan Oorgutlemek veya kooperatifl
gercekle_tirilmesini sa lamak gibi yollarla ort
gelir gruplarlnln konut edinmelerine daha buyuUk
sa lamalldlr.

.b) Dar gelirlilerin kendi emeklerini de kullanab

yollarla konut edinmelerine olanak tanlmak icin ucu
vanlslra proje, in_aat malzemesi ve finansmar
sa lanmalldilr.

.Cc) On_aat malzemesi sanayiinde rekabetgci UGretim

geli_mesine olanak tanlyacak diuzenlemeler yapllm
gelir gruplarlnln taleplerine uygun uluslararas1
in_aat malzemelerinin Uretimi te_vik edilirken, torg
in_aatlarlnda TSE tescilli in_aat malzemesi kullar

kullanmanln bir ko_ulu olmallid1r.

.d) Kooperatiflerin ve kooperatif birliklerinin yap

kalitesi yuksek konutlarl klsa siurede in_a etmeler]

tanlyacak kredi kullanlm ko_ullarl getiri
On_aatlarln, kooperatif Udyelerinin birikimle
etaplanmasl te_vik edilmeli, kooperatiflerin kirasa

Uretmelerine olanak sa layacak yasal duoazenl
vapllmalld1lr.

.e) Konut yaplmlnda endustrile_mi_ in_aat telk
kullanllmaslna olanak verecek 6lceklerde proje pa
geli_tirilmesi te_vik edilmeli ve in_aat hl1zlna u
aklmlnl sa layacak konut finansman sis
geli__tirilmelidir.

.f) Dar gelirliler icin kirallk konut sunumunu gerce
kar amacl gutmeyen Konut Birlikleri gibi
kurulu_larlnln faaliyetlerine olanak tanlya
duzenlemeler yapllmall, bu kurulu_lar ucuz arssa

temini gibi yollarla desteklenmelidir.

.g) Yatlrlm amacll konut talebi 60zendirilirken

kiral 1 k konut sahiplili i, artan o r a
vergilendirilmelidir.
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b.h) Mevcut konut sto unun ekonomik o6mru dolmad

venilenmesini en aza indirmek icin na:
de i_iklikleriyle yaplla_ma haklarlnln yukseltil
etkili kurallara ba layacak ve ekonmnomik omruou d

vikllan bir bina yerine bina yaplmlnln yuul
vergilendirilmesine olanak verecek yasal duz
vapllmalldlr. Ya_lanan binalarln konut stoku i
surduriulerek ruhsatll stok igcinde ucuz konut arz:
artmaslna olanak sa lanmalldlr.

b.1) Kentsel sit alanlarlndaki tescilli kon
belediyelerin 6nculu unde cevresiyle birlikte
iyile_tirilmesi icin Toplu Konut ve Geli_tirme LC
Fonlarlndan kredi verilerek bir taraftan kuoul

korunurken aynl zamanda bu stokun konut gerek
kar_llanmaslna daha buyuk katkl sa lamasl1l olan
getirilmelidir.

c) Ucuz arsa temin edilmesi ve orta ve dar gelirl
amacl gutmeyen sunum bicimlerinin te_ vik
politikalarlnln ayrllmaz bir parcasl olarak ull
finansman sistemi guglendirilmelidir. Bu kapsamda
politika Onerileri _unlard1r.

c.a) Toplu Konut Fonu'nun tdmunun butcele.
uygulamaslndan vazgecilerek Fon gelirlerinin e
do rudan konut finansmanl icin kullanllmalld?l

c.b) Toplu Konut Odaresi devletin konut finansmanl
tim kaynaklarln yOonetimi ve bir arada etkili

sistemi olu_turmalarl icin gerekli duzenlemeleri
sorumlu olmallda1lr.

c.c) Konut Edindirme Yardlml birden cok kamu |
nemalandlrllarak taban alanl 100 m2'ye kadar ol
icin, yalnlzca hak sahipleri taraflndan, di er ka
elde edecekleri kredilerle birlikte kullanlIimalal

c.d) Kucuk tasarruflarln konut finansmanlna yodne

vapl tasarruf sistemi hayata gecirilmeli, ayrlca
ipote e dayall leasing ve gayrimenkul yatlrlm
gibi finansman araclarlnln bu amacla kulls:

olanaklarl ara_tlrllmalldlr.

d) Konut ya_am cevreleri bireysel, sosyal ve kulture
arttlracak _ekilde tasarlanmalldlr. Konut alan
olarak mekan i_levleri yeniden tanlmlanarak kents
Olcutleri geli_tirilmelidir.

d.a) Konutlar sa I1kll1l ve guvenli yapllar olarak, y
malzeme ve iklim o6zellikleri ile jeolojik ko_ ul

allnarak projelendirilmen ve in_aatlarln kural
olarak denetlenmelidir. Yapl sigortasl yayg?li
guvenli yapllarln in_a edilmesine katkl sa lanma
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d.b) Nitelikli toplu konut cevrelerinin dretimi icin g

planlama, pojelendirme ve in_aat kontrol hizme
mesleki ve bilimsel standartlara uygun yuaruatualebilrr
bu hizmetlerin yeterli teknik eleman kadrosunu ba
Mu_avirlik kurulu_larl taraflndan yerine ge

sa lanmalldlr.

d.c) Yapl ve cevre Olce inde performans kriterleri ge
in_a edilen konutlar ve toplu konut yerle_m
kriterlere gore de erlendirilmelidir.

d.d) Yedinci Be_ Y1lllk Kalklnma Planl doneminde
Orneklemeye dayall konut envanteri derlemesine ba

konut stokunun o6zelliklerini tanlmlayan niceliks
elde edilmeli ve halkl1n konut edinme
belirlenmelidir. Bu donemde ayrlca konut, arsa
ta_l1nmaz fiyatlarlyla ilgili verilerin de derl
ba_lanllmalld1ilr.

e ) ~e hir ili k v e Konut Bakanll 1IN 1 N |
gercekle_tirilerek konutla ilgili yeni poli
belirlen esi, uygulanmasl1l ve ilgili kurulu_lar

m
e_gudumin sa lanmasl1l bakanllk duzeyinde ele allnma

c
|

e.a) Ekonominin di er sektorleri zerinde buyuk talep
emek yo un ve ithal gereksinimi du_uk bir sekt
konutun devletin de deste i ile gereksinimi kar_1la
Uretim kapasitesine eri_mesi sa lanarak ekonomik ge
olan katkls1 arttlrdllilmalld1lr.

e.b) Her ilde gereksinimi kar_1l1llayacak saylda konut
gercekle_mesi icin bu amacla kullanllabilecek ka
Ulke mekanlna da 111ml1nl duzenleyecek tedbirler =

e.c) 1994 y1ll1nln ilk yarlslnda ortaya ¢lkan ve kor
de hlzla etkisi altlna alan ekonomik kriz ko.
diu_mesi beklenecek yatlrlm amacll konut talebi
gereksiniminin kar_l1llanmaslnda buyuk aclkla
olmamasl1l, uluslararasl piyasalarda rekabet edebiln
sa layan onemli kapasitelerin olu_tu u konut
sanayisinde KkKkrizin etkisiyle buyuk kaylplar
clkmamasl ve konut sektdoridniuin ekonomiyi can
etkisinden krizden ¢clkmada yararlanmak amacilyla, I
gutmeyen toplu konut yatlrlImlarl te_vik edilm
Konut Fonu ve devietin kontrolunde di er ol.
kullanllarak bu alana daha buyuk kaynak aktarllimal
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BORONCO BOLUM
I. KONUT GEREKSONOMO VE TALEBO

Bu bolumde yontem olarak; il bazlnda buyuk eksikli
konuta ili_kin kantitatif bilgi yelpazesini olu_turara
ili_kin tahminler yapmak yerine, mevcut sorunlar be
sorunlarl O6ncelikle de erlendirilmesi gereken il
ortaya clkararak, yol gosterici nitelikte bir cal

edilmi_tir.

Ulkemizde konuta ili_kin yeterli envanter c¢calil
olmay1l_ 1, bazl yilllara ili_kin verilerin (6zellikl
hesaplanarak tahmin edilmesini zorunlu k1Im21_tlr.
slra, in_aat ruhsatlarlnln her be_ yllda bir yenilenn
gere i yapllan bir uygulama olup mukerrer in_aat ruhse
kaclnlilmaz olarak call_mamlzda yer almaslnl getil
hata bilinmesine kar_1 ortadan kaldlrllamam1_tlr. O
izin ruhsatlarl ise hem bitmi_ ve kullanlma acllnmn
gobstermesi, hem de mukerrer ruhsat olmamasl yonun
sa I1kll bir gosterge olarak kabul edilebilirse de;
ve eklerine ayklrlllklar nedeni ile ruhsata ba lanam
iskan edilmi_ olan konutlarl yok sayabilmektedir. B
gercekle_menin in_aat ruhsatlarlndan du_uk, iskan ruh
ise daha yuksek bir noktada bulundu unu kabul etmek dah:
olacaktlr. Bu konudaki sa I1kl1l veri tabanlnln o
villnda yapllan yasal dozenlemeden sonra ol
bilinmektedir.

Ulkemizde bina saylmlarl konusundaki istatistil
call_maya baz allnmamaslnln gerekgcesi, bu saylmlar:
konusunda DOE taraflndan da belirtilen hakIl1l c
dayanmaktadlr. Bu nedenle, call_mamlzda il nufusu

ortalama hane halkl buyuklid Une bodlerek, ortalart
gereksiniminin hesaplanmasl yontemi tercih edilmi_ti
vontemle saptaml_ oldu umuz konut gereksiniminin ruh
olmamaslna ili_kin kar_l1lla_tlrma, Ulkemizde her
sorununun ya_anmamakta oldu u gerce inin varsaylmlarlml
ver alml_ olmaslna dayanmaktadlr.

Kentsel gelir ile ruhsatll yapllar ve kredi kullanr
de il bazlnda ara_tlrllmasl gere inden hareke
grubumuzun, gelir duzeyi ile talep araslnda ve konut ¢
ile bu gereksinimin kar_l1lanabilirli i araslnda kurr
ili__ ki, il bazlnda "Gayri Safi Yurtici Has21la
valnlzca 1975-1986 ylllarl icin hesaplanml_ olma
gunimuiuze ta_mamaml_; buna kar_111k secilmi_ iller
call_malara ara_tlrmamlzda yer verilmi_tir.

1. KONUT GEREKSONOMO VE GEREKSONOMON RUHSATLI
POYASALARDAN KARMILANMA DURUMU

1980-1990 ylllarl icin yapllan hesaplamalarlmlza gor
toplam konut gereksinimi 3.074.235 konut olup, bu Kk
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41" vapl kullanma izni alml1_tlr,- yani, g
uhs tll piyasadan kar_1llanarak iskan edilmi_
1 r_lla_tlrma in_aat ruhsatl alan bina say1|
11d1 1nda ise bu oran gereksinimin % 94'4ndudn in_
1

binalarca kar_1lanabilece ini gbstermektedir.

OnNn_aat ruhsatll daire saylsl daha 6nce de belirt
imar mevzuatl gere i, in_aat 5 y1ll icinde bitirilemedi
venilenmesi gereken, bu nedenle de saptanamayan bi
mukerrer saylm yapllabilecek bir veri tardgdur. Bu &
in_aat ruhsatl evresinde gorulmekle birlikte bi

kullanma izni icin gerekli ko_ullarl sa layamad1l 1nd
ba lanamam1l_; ancak, iskan edilmi_ konutlarln varll
bir gercek olup, bu tur konutlar "imar mevzuatlna ay!
olarak de erlendirilmektedir. Bu tur konutlarln s
ili_kin sa I1kl1l veriler bulunmamaktadlr. Belirtmi_

cekinceler sakll kalmak kaydlyla, 1980-1990 doneminde
toplam 2.903.256 konut birimi icin, yani gereksinim
oranlnda in_aat ruhsatl allndl 1 sonucuna ula_1Imakt

1985-1990 donemi icin gereksinim ile in_aat ruhsatlarl
farklar il bazlnda incelendi inde (Tablo I'de U
gereksinim fazlasl in_aat ruhsatlarlnln Antalya, Al
Ballkesir, Bilecik, Bursa, Canakkale, Denizli, Erzince
Giresun, Hatay, Osparta, Ocel, Ozmir, Kayseri, Kon
Manisa, Mu la, Nev__ehir, Sakarya, Samsun, Tekirda |,
Zonguldak idllerinde carplcl bir bicimde yo

goérulmektedir.

Genelde, sz konusu fazla konut birimi icin in_ a
talebinin ikinci konut talebinden kaynakland1 1, ik
talebi bulunmayan ancak Yurtici hasllasl yuksek ola
konut fazlasl1l bulundu u goéridlmektedir. Gereksinim faz

ruhsatll konut birim saylsl ise 776.744 olarak ge

durumdadlr kKki; gereksinim fazlasl1l in_aat ruhsat sayl
in_aat ruhsatlna oranl 1985-1990 ylllarl icin % 38,14
Bu verilere gore, allnan in_aat ruhsatlarlnln yec
birinin ikinci konuta yoneldi i sonucuna varllabilir.

Aynl de erlendirme iskan edilmi_ konutlar aglslindan vy
ise; yapl kullanma izinleri ile gereksinim arasilnc

goOosteren de erlendirme (Bkz.Tablo:1'de R suUtunu) incel:
Bu de erlendirmeye gore Artvin, Ayd1ln, Bilecik, Burddu

Denizli, Edirne, Elazl , Erzurum, Giresun, Ozmir, K
Kayseri, Klrklareli, K1r_ehir, Malatya, Manisa, M
Rize, Samsun, Sinop, Tekirda , Trabzon ve Zongulda

gereksinimden fazla iskan ruhsatl allndl 1 goérudlmel
illerimiz genelde ya turizm konusunda cekim merk:|

GSYOH'sl yuksek merkezler 6zelli ini ta_1maktadlr. A
Trabzon ve Zonguldak gibi son ylllarda gdc¢c veren ille
grupta yer almaktadlr. S6z konusu gereksinim faz

ruhsatl toplaml ise 107.706 olup, aynl donemdeki tc
ruhsatlarlnln 2% 11,52 si oranlndadl1r.
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TABLO: 1- Belediyeler Go6re Hane Halkl Savillan.Bu Sayllardaki
De i_imler.in_aat Ruhsatl ve YaDi Kullanma izni Verilen
Konut Sayillar1l.

Sira 4 8 c F 6 H !

No 1970 1975 1980 1985 19901970-19801980-19851985-1990
1 Adana 98929 135418 171908 234136 293761 72979 62228 59825
2 Adlyaman 13959 19054 2414928634 38548 10190 4485 9914
1 Afyon 47786 55424 63062 79323 91760 15276 16261 12437
4 A r1 9414 12246 15077 20616 23047 5663 5539 2431

Amasva 22777 26294 29812 36877 43072 7035 7065 6195
6 Ankara 299795 393043486291 634890 780227 186496 148599 145337
Antalya 43522 60085 7664810278 157075 33126 33630 46797

8 Artvin 7613 8987 10361 13772 14411 2748 3411 639
9 Aydln 56714 76778 96843 106940 119367 40129 10097 12427
10 Balikes ir 66287 81316 96346 118808 142120 30059 22462 23312
1 Bllecik 10219 12189 14159 19850 24109 3940 5691 4259
12 Bingol 4604 6646 8689 10320 13344 4085 1631 3024
13 Bitlis 8187 10718 13250 18245 21001 5063 4995 2756
14 Bolu 18534 22806 27078 37554 48567 8544 10476 11013
15 Burdur 19258 22742 26226 33366 36650 6968 7140 3284
16 Bursa 98707 132232 165758 2254285628 67051 59670 60200
17 Ganakkale 25441 30500 35558 47370 59300 10117 11812 11930
18 Gankilril 11176 13663 16150 19943 23670 4974 3793 3727
19 Corum 24989 31854 38718 47491 55167 13729 8773 7676
20 Den 1711 52025 66096 so1es 101116 116233 28143 20948 15117
21 Diyarbakir 33911 46736 59561 75721 9458725650 16160 18866
22 Edirne 24054 30024 35995 48734 s2844 11941 12739 4110
23 Elaz1 27794 33742 39690 47729 52990 11896 8039 5261
24 Erzincan 12210 15647 19084 26684 30922 6874 7600 az38
25 Erzurum 33439 44254 55070 69578 72401 21631 14508 2823
26 Eski_ehir 55922 72304 8868109270 122746 32765 20883 13476
27 GazlanteD 60351 79037 97723 122650 154916 37372 24927 32266
28 Giresun 18630 23798 28965 36386 41785 10335 7421 5399
29 Giumi_hane 9223 10784 12346 17066 20371 3123 4720 3305
30 Hakkari 2745 4062 5380 8063 11817 2635 2683 3754
31 Hatay 48848 72411 95974 108052 123003 47126 12078 14951
32 Isbarta 33439 38173 4290759037 68891 9468 16130 9854
33 icel 57851 83466 109082 145077194427 51231 35995 49350
34 Oostanbul 440666 610935 781204 13371541660718 340538 555950 323564
35 Ozmir 190848 281064 371281 484423 568744180433 113142 84321
36 Kars 21758 24448 27139 34189 36397 5381 7050 2208
37 Kastamonu 17729 21032 24335 31380 33548 6606 7045 2168
! Kayseri ssesz 75320 9478917048 133806 38937 22259 16758
39 Kilrklareli 22477 26186 29894 41822 45894 7417 11928 4072
40 Kir_ehir 14544 18298 22053 268929446 7509 4838 2555
41 Kocaell 48425 75838 103252 132665 174393 54827 29413 41728
42 Konya 133084 167859 202634 252576 2821989550 49942 29618
a3 Kutahya 28726 37802 46879 60681 67999 18153 13802 7318
44 Malatya 40295 48304 56312 71981 81315 16017 15669 9334
45 Manisa 88399 105889 123379 152641 172250 34980 29262 19609
46 K.Maras 32062 45082 58102 77313 87621 26040 19211 10308
47 Mardin 19538 24982 30427 40851 5402410889 10424 13173
48 Mu la 24836 30558 36281 51948 64940 11445 15667 12992
49 Mus 7046 9290 11534 14315 16971 4488 2781 2656
50 Nev_ehir 23824 26809 20794 34623 37381 5970 4829 2758
51 Ni de 33301 43948 54594 66005 72055 21293 11411 6050
52 Ordu 28082 38464 48845 61909 78003 20763 13064 16094
53 Rize 16393 19214 22036 26199 26716 5643 4163 517
54 Sakarya 38724 49793 60862 69045 80795 22138 s183 11750
55 Samsun 48335 63326 78318 95157 113319 29983 16839 18162
56 siirt 15141 20666 26192 34431 45323 11051 8239 10892
57 SinoD 7802 10009 12216 15799 19286 4414 3583 3487
58 Sivas 40412 46806 53201 65336 75270 12789 12135 9934
59 Tekirda 27136 33040 38945 57630 71856 11809 18685 14226
60 Tokat 34659 42238 49816 59843 70781 15157 10027 10938
61 Trabzon 33022 41439 49856 55929 63104 16834 6073 7175
62 Tancei1 4394 5014 5635 8128 9336 1241 2493 1208
63 S.Urfa 32662 39698 46733 63649 87317 14071 16916 23668
64 Usak 15562 20557 25552 31213 36005 9990 5661 a792
65 van 11550 17381 23212 29132 3762011662 5920 sass
66 Yozgat 23512 29082 3465141552 48667 11139 6901 7115
67 Zonguldak 60161 72045 83929105812 112981 23768 21883 7169
Toolam: 4950597 8024832 1911287 1717677 1356558
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TABLO: 1- Belediyeler G6re Hane Halkl Savllan.Bu Sayllardaki
De i_imler.insaat Ruhsatl ve Yapl Kullanma lznl Verilen
Konut Savilan. (DEVAMI)

4 Q R s T

No OLLER IR 70-80 IR 80-8%R 85-90 -YKI 70-80YKI 80-86-YKI| 85-9G-IR 70-80G-1R 80-8!
1 Adana 32173 26504 54111 56973 50496 36282 40806 35724
2 Adlyaman 6841 2865 5060 7445 2876 7424 3349 1620
3 Afyon 23926 11439 15705 5774 7542 2930 % -8650 4822
4 A1 1604 1283 sos 5218 5015 2266 4059 4256
B Amasya 7619 4340 8406 3806 4049 1247 -584 2725
6 Ankara 134536 84023 203974 82458 90706 46367 51960 64576
B Antalya 32428 24101 85798 15969 19167 11350 698 9529
8 Artvin 3797 1800 3176 1724 2060 -730 -1049 1611
9 Aydin 44975 23237 56851 18183 -9832 -11786 -4846 -13140
10 Ballkeslr 45639 29649 61050 278 51 -10930 -15580 -7187
11 Billecik 3757 2831 5378 2180 3983 1579 183 2860
12 Bingol 2993 536 2221 1979 1397 2364 1092 1095
13 Bitlis 2484 532 635 4027 4540 2671 2579 4463
14 Bolu 13136 7605 18512 3002 4362 1252 -4592 2871
15 Burdur 10422 5446 8145 2196 3876 -993 -3454 1694
16 Bursa 50992 30916 96037 39309 37127 23118 16059 28754
17 Canakkale 13506 8133 21170 2646 6673 3246 -3389 3679
18 Cank1lrl 4368 2401 5619 3067 2137 543 606 1392
19 Corum 13773 8043 16507 6132 -1976 -4127 -44 730
20 Denizi 1 25263 18823 36306 17041 9044 -2974 2880 2125
21 Diyarbak1lr 11103 4412 16571 20782 14050 10609 14547 11748
22 Edirne 12356 8556 13720 5271 7658 -5955 -a1s 4183
23 Elazl 19336 6384 13950 -513 2469 -3349 -7440 1655
24 Erzincan 6351 4360 4963 2839 3888 917 523 3240
25 Erzurum 18241 10619 12984 15017 6842 ~ss61 3390 3889
26 Eski_ehir 29672 12911 24297 22874 18070 478 3093 7672
27 Gaziantep 22736 10331 20130 26176 19628 21299 14636 14596
o Coeen R 6722 12220 4907 2500 -1823 -1600 699
29 Gumu_hane 4628 1473 1346 1134 3535 2328 _1505 o
30 Hakkari 595 306 683 2591 2647 3493 2040 2377
31 Hatay 27673 11426 28591 35072 4139 829 19453 652
32 Osparta 20901 13037 16664 3197 10139 1550 11433 3093
33 lcel 30877 25645 83451 35277 21653 19189 20354 10350
34 Ostanbul 402980 83098 312628 116160 486583 241262 62442 472852
35 Ozmir 151546 79995 169092 75422 51858 -18912 28887 33147
36 Kars 4419 1909 1458 4690 6006 1737 962 5141
37 Kastamonu 7747 4828 9030 2799 3496 2062 1141 2217
38 Kayseri 36557 18399 38208 14440 9788 -4889 2380 3860
39 Kilrklareli 10442 7947 11954 2104 5930 -3428 -3025 3981
40 Klr_ehir 7327 4282 10459 3231 967 -1849 182 556
41 Kocaell 44572 22127 64731 31893 10564 13274 10255 7286
o Konya 62432 37893 68518 35109 23119 114 7118 12049
o Kutahya 22311 8208 12065 4035 5673 651 -4158 5594
44 Malatya 16756 11282 17653 6749 8609 -2718 _739 4387
45 Manisa 36548 18914 36661 15232 14162 -za10 -1568 10348
46 K.Maras 6957 6044 14918 23328 16972 4338 19083 13167
41 Mardin 2849 1570 2225 10285 10045 12174 8040 8854
48 Mu la 19006 11142 45918 2331 8327. 1245 -7561 aszs
49 Mus 1722 582 1013 3852 1772 2139 2766 2199
50 Nev_ehir 9773 3335 10410 2783 2187 -2099 -3803 1494
51 Ni de 13496 8306 17834 15691 6794 -288 7797 3105
52 Ordu 14379 8130 12598 12246 7358 8950 6384 4934
53 Rilze 6168 2972 7934 3565 2293 -2647 -525 1191
54 Sakarya 22474 14963 30371 11639 -1646 269 -336 -6780
o conean 27947 18183 32261 12622 2984 -3272 2036 1344
56 Siirt 6154 2391 6542 8725 6970 8469 4897 5848
57 Sinop 4789 4436 7712 2056 1060 -346 -375 -853
58 Sivas 19342 9431 12177 722 3478 2438 _6553 2704
59 Tekirda 17941 14981 45447 2188 9883 -664 -6132 3704
60 Tokat 15193 9030 14398 8037 3841 1616 -36 997
61 T rabzon 19122 8028 18508 7113 116 -6020 -2288 _1955
62 Tancel i 1284 675 1175 556 2010 862 a3 1818
o R A R R 11692 14634 20098 5686 12243
64 Usak 8369 4262 7798 5123 2271 -587 1621 1399
65 van 3169 1235 3053 10980 5292 7752 8493 4685
66 Yozgat 10962 7905 9813 7522 2360 1213 177 -1004
67 Zonguldak 40553 15139 16966 3991 8724 -7664 -16785 6744
Toplam: 1774307 866984 2036272 932942 1104991 422403 136980 850693
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TABLO: 1- Belediyeler G6re Hane Halkl Sayllarl.Bu Sayllardaki

DeGisimler,On_aat Ruhsatl ve Yanl Kullanma

Konut Sayllarli. (DEVAMI)

Sira U v X Y

No OLLER G-1R 85-90DEG 70-80

1 Adana 5514 0.22 0.19 0.39 0.44

2 Adlyaman 4854 0.27 0.36 0.25 0.67
3 Afyon -3268 0.62 0.54 0.76 1.57

4 AST1 1533 0.08 0.09 0.07 0.28

5 Amasya 2211 0.46 0.43 0.80 1.08

s Ankara -58637 0.56 0.39 0.68 0.72
1 Antalya -39001 0.52 0.43 0.76 0.98
8 Artvin - 2537 0.37 0.40 2.14 1.38

9 Avdln -44424 0.55 1.97 1.95 1.12
10 Ballkesir -37738 0.99 1.00 1.47 1.52

11 Bilecik -1119 0.45 0.30 0.63 0.95
12 Blngol 803 0.52 0.14 0.22 0.73

13 B1111S 2121 0.20 0.09 0.03 0.49
14 Bolu -7499 0.65 0.58 0.89 1.54
15 Burdur -4861 0.68 0.46 1.30 1.50

16 Bursa -35837 0.41 0.38 0.62 0.76
17 GCanakkale -9240 0.74 0.44 0.73 1.33

18 Cankiri -1892 0.38 0.44 0.85 0.88
19 Corum -8831 0.55 1.23 1.54 1.00

20 Denizli -21189 0.39 0.57 1.20 0.90

21 Diyarbak1lr 2295 0.19 0.13 0.44 0.43

22 Edirne -9610 0.56 0.40 2.45 1.03

23 Elazils -8689 1.04 0.69 1.64 1.63

24 Erzincan - 725 0.59 0.49 0.78 0.92
25 Erzurum -10161 0.31 0.53 2.26 0.84

26 Eski_ehir -10821 0.30 0.12 1.04 0.91

27 Gaziantep 12136 0.30 0.21 0.34 0.61

28 Glresun - 6821 0.53 0.66 1.34 1.15

29 Gumiu_hane 1959 0.64 0.25 0.30 1.48

30 Hakkari 3071 0.02 0.01 0.07 0.23
31 Hatay -13640 0.26 0.66 0.94 0.59

32 Osparta -6810 0.66 0.37 0.84 2.21
33 ocel -34101 0.3t o0.a0 0.61 0.60

34 Oostanbul 10936 0.66 0.12 0.25 1.18

35 ozmir -84771 0.58 0.54 1.22 0.84

36 Kars 750 0.13 0.15 0.21 0.82
37 Kastamonu -6862 0.58 0.50 1.95 1.17

38 Kayseri -21450 0.63 0.56 1.29 0.94

39 Kirklarell -7882 0.72 0.50 1.84 1.41
40 Kir_ehir -7904 0.57 0.80 1.72 0.98

41 Kocaeli -23003 0.42 0.64 0.68 0.81

42 Konya -38900 0.50 0.54 1.00 0.90
43 Kutahya -4747 0.78 0.59 0.91 1.23
44 Malatya -8319 0.58 0.45 1.29 1.05

45 Manisa -17052 0.56 0.52 1.12 1.04
46 K.Maras -4610 0.10 0.12 0.58 0.27
47 Mardin 10948 0.06 0.04 0.08 0.26
48 Mudla -32926 0.80 0.47 1.10 1.66
49 Mus 1643 0.14 0.36 0.19 0.38
50 Nev_ehir -7652 0.53 0.55 1.76 1.64
51 N1Qde 11784 0.26 0.40 1.05 0.63
52 ordu 3496 0.41 0.44 0.44 0.69
53 Rize -7417 0.37 0.45 6.12 1.09

54 Sakarya -18621 0.47 1.20 0.98 1.02
55 Samsun -14099 0.58 0.82 1.18 0.93
56 S11 rt 4350 0.21 0.15 0.22 0.56
57 Sinop -4225 0.53 0.70 1.10 1.08
58 Sivas -2243 0.94 0.71 0.75 1.51

59 Tekirdao -31221 0.81 0.47 1.05 1.52
60 Tokat -3460 0.47 0.62 0.85 1.00
61 T rabzon -11333 0.58 0.98 1.84 1.14
62 Tunceli 33 0.55 0.19 0.29 1.03
63 S.Urfa 14035 0.17 0.13 0.15 0.60
64 Usak -3006 0.49 0.60 1.12 0.84
65 Van 5435 0.06 0.11 0.09 0.27
66 Yozqgat -2698 0.32 0.66 0.83 0.98
67 Zonquldak -9797 0.83 o.e60 2.07 1.71

T o p |l a m : - 7 9 7 1 a o .5 4 o .3 6
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AA

z
DEG 80-8BEG 85-90DEG IR 70-8®WEG OR 80-@BEG 85-20

0.91
0.51
1.26
0.37
1.36
1.40
1.83
4.97
4.57
2.62

0.73
0.23
1.68

2.48
1.60
1.77
1.51
2.15
2.40

0.88

3.34

2.65

4.60
1.80
0.62
2.26
0.41
o0.18
1.91

1.69
0.97
2.01
0.66
4.17
2.28
2.94
&f.09
1.55
2.31
1.65
1.89
1.87

0.38
3.77
2.95
0.78
15.35
2.58
1.78
0.60
2.21
1.23
3.19
1.32

0.97
0.41
1.63

1.38
2.37



TABLO: 1- Belediyeler G6re Hane Halkl Sayllarl,Bu Sayllardaki
De i_imler,in_aat Ruhsatl ve Yapl Kullanma Iznt Verilen
Konut Sayllan. (DEVAMI)

Sira AB AC AD AE AF AG
No YKI 80-90R 80-90 GER 80-90 YKI/GEREK IR GER
Adana 35075 80615 121853 0.29 0.66
2 Adlyaman 4099 7925 14399 0.28 0.55
3 Afyon 18226 27144 28698 0.64 0.95
4 Arl 689 2181 7970 0.09 0.27
5 Amasya 7964 12746 13260 o.s0 0.96
6 Ankara 156863 287997 293936 0.53 0.98
1 Antalya 49910 109899 80427 0.62 1.37
8 Artvin 2720 4976 4050 0.67 1.23
9 Avdin 44142 80088 22524 1.96 3.56
10 Ballkeslr 56653 90699 45774 1.24 1.98
1 Bilecik 4388 8209 9950 0.44 0.83
12 Bingol 894 2757 4655 0.19 0.59
13 B1111 s 540 1167 7751 0.07 0.15
14 Bolu 15875 26117 21489 0.74 1.22
15 Burdur 7541 13591 10424 0.72 1.30
16 Bursa 59625 126953 119870 0.50 1.06
17 Canakkale 13823 29303 23742 0.58 1.23
18 Cankilril 4840 8020 7520 o.64a 1.07
19 GCorum 22552 24550 16449 1.37 1.49
20 Denizi 1 29995 55129 36065 0.83 1.53
21 Diyarbakilr 10367 20983 35026 0.30 0.60
22 Edirne 15146 22276 16849 0.90 1.32
23 Elaz1l 14180 20334 13300 1.07 1.53
24 Erzincan 7033 9323 11838 0.59 0.79
25 Erzurum 14050 23603 17331 0.81 1.36
26 Eski_ehir 16467 37208 34059 0.48 1.09
27 Gaziantep 16266 30461 57193 0.28 0.53
28 Giresun 12143 18942 12820 0.95 1.48
29 Gimi_hane 2162 2819 8025 0.27 0.35
30 Hakkari 297 989 6437 0.05 0.15
31 Hatay 22061 40017 27029 0.82 1.a8
32 Osparta 14295 29701 25984 0.55 1.14
33 Ocel 44503 109096 85345 0.52 1.28
34 Ostanbul 151669 395726 879514 0.17 0.45
35 Ozmir 164517 249087 197463 0.83 1.26
36 Kars 1515 3367 9258 0.16 0.36
37 Kastamonu 7779 13858 9213 0.84 1.50
38 Kayseri 34118 56607 39017 0.87 1.45
39 Kilrklarell 13498 19901 16000 0.84 1.24
40 Kilr_ehir 8275 14741 7393 1.12 1.99
41 Kocael 1 47303 86858 71141 0.66 1.22
42 Konya 56327 106411 79560 0.71 1.34
43 Kiutahya 14796 20273 21120 0.70 0.96
44 Malatya 19112 28935 25003 0.76 1.16
45 Manisa 37119 55575 48871 0.76 1.14
45 K.Maras 8209 20962 29519 0.28 0.71
o Mardin 1378 3795 23597 0.06 0.16
48 Mu la 21577 57060 28659 0.75 1.99
49 Mus 1526 1595 5437 0.28 0.29
50 Nev_ehir 7499 13745 7587 0.99 1.81
51 Ni de 10955 26140 17461 0.63 1.50
52 Ordu 12850 20728 29158 0.44 0.71
o R 5034 10906 4680 1.08 2.33
o Sakarya 21310 45334 19933 1.07 2.27
55 Samsun 35289 50444 35001 1.01 1.44
56 Siirt 3692 8933 19131 0.19 0.47
57 Sinop 6356 12148 7070 0.90 1.72
s8 Sivas 16153 21608 22069 0.73 0.98
59 Tekirda 23692 60428 32911 0.72 1.84
60 Tokat 15508 23428 20965 0.74 1.12
61 T rabzon 19152 26536 13248 1.45 2.00
62 Tunceli 829 1850 3701 0.22 0.50
63 S.Urfa 5852 14288 40584 0.14 0.35
64 Usak 8769 12060 10453 0.84 1.15
o Van 1364 4288 14408 0.09 0.30
66 Yozgat 10443 17718 14016 0.75 1.26
67 Zonguldak 27992 32105 29052 0.96 1.11
Toplam: 1546841 2903256 3074235 0.50 0.94



TABLOM- DOPNOTLARI YAZILACAK
ACIKLAMALAR
Sutunlar
1970 itibarl 11e belediye olarak tabir edilen yerlerdeki toplam hanehalk]
aAa 9O 7 s o o o
1980 M
1985
1985
1970-1980 araslnda belediyeler toplamlnda artan hanehalkl (GEREKSONOM)
1980-1985
1985-1990
1970-1980 araslnda belediyeler toplamlnda allnan Yapl Kullanma 0O0zin Kao:

1980-1985

a Q@ - sS S - 1 9O 9o o o o o o o o
19 70-1980 arasi1inda o o o in_aat Ruhsatlar 1
A 9O S O - A 9O =S 5 > o

AT o998 S - 1 9 9 0O o o o

1970-1980 araslnda Gereksinim ve YKI Kan1l1ltll daire saylsl araslndaki f
a 9O s o - 1 9O =S S o
1A 985 -1 9 9 0 o o S -
1970-1980 - " IR alml__ daire saylsl araslndaki far|
1 980 -1L98 5 o o
a1 o8 s - 1 9 9 0 - o o
1970-1980 YKI/Gerekslnlm
1980-1985
1985-1990
1970-1980 IR/Gerekslnlm
1980-1985
AA M 985-1990

AC-AG: 1980-1990 De erlendirmeleri (Aynl slrayla gidiyor.)
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1.1. TOPLU KONUT FONU KREDOLERO KULLANIMININ GERE!
KARMNILANMASINDAKO ROLU

Gereksinimin ruhsatll ya da ruhsatslz yapllardan k
oranlnln call_ma grubumuzca ara_tlrllmaslinln temel n
ihtiyaclnln yo un oldu u yodrelerin saptanarak bu ille
varatlcl Oonlemlerin ve te_viklerin kullanlm?l1
Onermelerde bulunabilmektir.

Yapl kullanma izin belgeleri ile gereksinim arasiln
farkln en yuksek oldu u ilk Oc¢ ilimiz 1985-1990 vy
241.262 konut birimi a¢cl 1 ile Ostanbul, 446. 367 k o
acl 1 ile Ankara ve 36.282 konut birimi acl1l 1 ile Ad
goérulmektedir. Yalnlzca bu ¢ ilin 1985-1990 donemin(
¢clkan konut a¢cl 1 323.911 olarak goérulmektedir (Bkz.Takt

sttunu)

On_aat ruhsatlarl ile gereksinim araslndaki say
aclslndan aynl donemdeki konut birimi a¢cl 1na baktl
Urfa'nm 14.053, Gaziantep'in 12.136, Mardin'in ise 10.9
birimi a¢cl 1na kar_111k, bir 6nceki de erlendirmed
alan Ostanbul'un 10.936, Adana‘ nm ise 5.514 konu

konut a¢cl 1na indi ini, Ankara' nm 58.837 konut birin

oldu unu gormekteyiz. GAP illerinde merkez niteli ini ta
illerimizi yapl kullanma izinleri agclslndan de erlendi
Urfa'nm iskan edilmi_ 20.098 konut birimine ihtiyac¢ d

6.045 konutluk in_aatln surdiua u, Gaziantep'in 21.29
ihtiya¢c duydu u, yakla_1k 9.163 konutun in_aatlnln ayn]

ba_latlldl 1, aynl _ekilde Mardin'in 12.174 bitmi_ kon
ihtiyac duyulmaslna kar_1n yalnlzca 1.226 konut
in_aasma ba_landl 1 gorulmektedir. Aynl kar_1la_tlrm
Ankara'ya bakacak olursak; 1985-1990 ylllarl arasl1ln
bitmi_ konut birimi ihtiyaclna kar_1n, 58.837 gereksir

in_aat ruhsatl allnml1_tlr ki bu durumda, 105.204 kon!i
in_aatlna 1985-1990 déneminde ba_landl 1 sonucuna ula_
Nitekim 1984-1989 doneminde Ankara'da Toplu Konut Fonu'nd
kredilendirilen konut saylsl 88.539 olarak gorulme
oranlandl 1nda, Ankara'daki toplam in_aatln % 84 uUn
donemlerde kredi te_viklerinden yararlandl 1 s
ula_l1lIlmaktadlr. (Bkz.Tablo:2)



TABLO: 2- 1984-1989 D6neminde Toplu Konut Fonu'ndan Acg
Kredilerin Ollere Go6re Da 111 m1 (1)

OLLER PAY (» TKF1 dan KRED.KONUT
ANKARA 15, 6 88,539
OSTANBUL 12, 6 71,547
0OZMOR 8,6 49,189
ADANA 5,1 29,257
KONYA 4,4 25,037
KAYSERO 3,8 21,510
OCEL 3,5 19,782
BURSA 2,9 16,332
KOCAELDO 2,8 16,033
ANTALYA 2,8 15,855
BALIKESOR 2,4 13,572
ZONGULDAK 2,2 12,614
AYDIN 2,0 11,444
ERZURUM 2,0 11,399
NO DE 1, 8 10,116
MALATYA 1,7 9, 595
ESKOM"EHOR 1,7 9, 580
SAMSUN 1,3 7, 346
SAKARYA 1,2 7, 098
HATAY 1,2 6, 674
OSPARTA 1,2 6, 589
DENOZLO 1,1 6,453
SOVAS 1,1 6, 094
MU LA 1,0 5, 907
EDORNE 1, o 5, 691
MANOSA 1,0 5, 538
TRABZON 0, 9 5, 228
DOYARBAKIR 0,8 4, 562
BOLU 0,8 4,436
CORUM 0,7 4, 165
ELAZI 0,7 4, 055
ERZONCAN 0,7 3, 976
TEKORDA 0,7 3, 961
GAZOANTEP 0,7 3, 934
TOKAT 0,7 3, 760
CANAKKALE 0,6 3, 291
YOZGAT 0,6 3, 151
KAHRAMANMARAA® 0,6 3, 141
BURDUR 0,5 2 647
AFYON 0,5 2, 576
KUTAHYA 0,5 2, 567
GORESUN 0,4 2, 431
NEVAEHOR 0,4 o 2,21 4
CANKIRI 0,4 2, 096

(1)Ferdi kredi_ekitailelerinac¢cllan faizsiz konut kredi
kapsamlnda yéan konutlar dahil de ildir.
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TABLO: 2- 1984-1989 DONEMONDE__TOPLU KONUT FONU'NDAN ACIL
KREDOLERON OLLERE GORE DA ILIMI(1) (DEVAMI)

OLLER PAY (%) TKF'dan KRED.KONUT

SONOP 0,4 2, 063

AMASYA 0,3 1, 690

BOLECOK 0,3 1, 652

A“"ANLIURFA 0,3 1, 611

KIRKLARELO 0,3 1, 578

ORDU 0,3 1,485

KIRM"EHOR 0,3 1, 454

SOORT 0,2 1, 341

KASTAMONU 0,2 1, 147

ADIYAMAN 0,2 1, 061

UNAK . 0.1 N

BONGOL 0,1 664

ROZE 0,1 497

VAN 0, 1 464

MARDON 0,0 220

GUMU~HANE 0,0 111

MU~? 0,0 68

KARS 0,0 50

A RI 0,0 43

BOTLOS 0,0 18

HAKKARDO 0,0

(1)Ferdi kredi ve _ehit ailelerine acllan faizsiz konu
kapsamlnda yer alan konutlar dahil de ildir.

Aynl ili_ki Ostanbul agclslndan de erlendirildi inde,

lik konutun in_aatlna ba_
Ostanbul'da 1984-1989 doneminde 71.547 konut birimin
Konut Fonundan kredi kullandl 1 verisini ylllar aynl
oranladl 1 mlzda toplam in_aatlarln 2% 3 1'inin Tk

kullandl 1 yani TKF kullanlmlnln Ankara'da gorule
ula_amadl 1 sonucuna varmaktaylz.

doneminde 230.326 birim
n
|

GAP illeri agclsilndan baklldl 1nda ise; 1985-1990 donei
da in_aata ba_layan 6.045 konuta kar_111k 1.611 konutun 1
déneminde TKF kredisinden yararlandl 1, yararlanma oran
oldu u, Urfa ve Gaziantep'te in_aata ba_layan 9.163
3.934'unun kredi kullanarak, krediden yararlanma oranln
ula_tl1 1nl1l, Mardin'de in_aata ba_layan 1.226 konutun
TKF kredisi kullandl 1 ve kredi kullanlm oranlnln
kaldl 1 gorulmektedir.

Birinci Derecede Kalklnmada Oncelikli Ybrelerde kon
de erlendirme Tablo:3'de gorulmektedir.
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TABLO:3- Kalklnmada I.Derecede Oncelikli
Ba_layan Konut Saylsl, Kredi
Sayllarld

Ollere GOo6
Kullanlml ve On_a

1985-90
DONEMONDE

1984-1989
DONEMONDE

1985-1990 ON"AAT
DONEMONDERUHSATLI

GEREKSONOMEKF

GEREK=

ALINAN

KONUTLARIN

GORE ON"AATRAREDOSO
BAALAYAN KULLANAN

SONOMORGNAAAT
TATMONOGRUHSATI

KREDOLEN -
DORME ORANI

OLLER

KONUT SAYIKIONUT SAYISI SAYISI
Adlyaman 2570 1061 41, 28 5060 20, 97
A ril 733 43 5, 87 898 4, 79
Bingol 1561 664 42, 54 2221 29, 90
Bitlis 550 18 3,27 635 2, 83
Diyarbaklr 8314 4562 54, 87 16571 27, 53
Erzincan 1642 (1) 3976 242,14 (2963 80, 11
Gumi_hane 369 111 30, 08 1346 8, 25
Hakkari 422 683

Kars 987 50 5, 07 1458 3,43
Mardin 1226 220 17, 94 2225 9.89
(“"1rnak dahil)

M u g4 9O 6 68 13, 71 1013 6, 71
Siirt 4119 1341 32,56 6542 20, 50
(Batman dahil)

T unceli 829 1175
ANanlliurfzs045 1611 26, 65 9615 16, 76
Van 2317 464 20, 02 3053 15, 20
Zonguldak2133 (1) 12614 591,37 (21)6966 74, 35
(Bartln

dahil)

Artvin 1807 3176

(1)Gereksinimden fazla konut sayllarlnl gdstermektedir.
(2)Gereksinimi esas alan hesaplamada tatmin fazlasl1l bul

Yukarldaki Tablo:3'den de anla

_l1llaca 1 gibi, Kalklnm
Derecede Oncelikli Ollerimizden olan Hakkari, Tunceli
1984-1989 doneminde hi¢c krediden yararlanmam1l_ illerimi
gorulurken Erzincan ve Zonguldak illerinin ise fazlas1l
gordiu U,ihtiya¢g fazlasl konuta ydonelinmesine kar_:
kullanma talebinin de bir o kadar artl_ gosterdi i s

varllmaktadlr. Bu iki
deprem ku_a 1nda olup,

ilimizi de erlendirecek olursak;
sz konusu donemde bir c
gecirdi inden bir yandan gé¢ veren 6te yandan da
1rimlarl do al olarak artan bir ilimizdir. Zongul e
kadar Kalklnmada birinci 6ncelikli il olarak gorul
, hane ba_1na GSYOH s1 1986 ylllnda en yuksek oI
kz. Tablo:4) 1986 yllinda Ostanbul'da kentsel hane b
5.071 bin Tl. duzeyinde iken Zonguldaklm geliri 150
olarak ortaya ¢clkmakta ve bu ilimizin nufus art
irkiye ortalamasl1lnln altlnda seyretmektedir.
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TABLO: 4 - Kentse

1 Adana 74. 405
2 Adiyaman 32. 491
3 Afyon 44. 410
a Aara 47. 140
5 Amasva 62. 665
6 Ankara 66. 605
7 Antalya 59.208
8 Artvin 145.008
9 Avdin 51.012
10 Ballkesir 70851
11 Bilecik 65.061
12 Bingol 59.222
13 Bitlis 53. 853
14 Bolu 102.062
15 Burdur 61. 902
16 Bursa 75..959
17 Ganakkale 76,789
18 Cank1in 66,571
19 Corum 58.732
20 Denizli 42.788
21 Diyarbaklr 52,666
22 Edirne 63..783
23 Elaz10 70.832
24 Erzincan 72,082
25 Erzurum 59,257
26 Eski_ehir 61.934
27 Gaziantep 54,700
28 Giresun 80,736
29 Gumu_hane 63..330
30 Hakkari 54..660
31 Hatav 94.062
32 IsDarta 48..462
33 Tcel 84.691
34 Ostanbul 138.783
35 Ozmir 79.557
36 Kars 59,367
37 Kastamonu 90,306
38 Kavseri 54,821
39 Kirklarelirs g47
40 Ki1lr_ehir 50.6a8
41 Kocaeli 150,630
42 Konya 43.184
43 Kutahya 85.718
44 Malatya 52..650
45 Manisa 54.074
46 K.Maras 43.392
47 Mardin 65.362
48 Muflla 70.790
49 Mus 53,8909
50 Nev_ehir 40,785
51 N Sde 32,476
52 Ordu 40..820
53 Rize 99.272
54 Sakarya 68.,702
55 Samsun 77.,601
56 s

57 SinoD

58 Sivas 55. 160
59 TeklrdaQ 62. 539
60 Tokat 50.,385
61 Trabzon 71,276
62 Tunceli 80.,202
63 S.Urfa 47.442
64 Usak 56.043
65 van 51.194
66 Yozoat 38..827

67 Zonquldak

142.360

| ——
1976 1977 1978 1979 1980 1981 1982

s8. 852
68.096
59.469
145.646
57.218
73.523
70.298
61.594
63. 604
108.962

60771
76..506
79.359
69.,855
62
45,.857
54.,840
75.726
77.,300
76,101
60,.549
62.737
54,008
101,511
66..396
56,846
55.397
49,696
82.,034
140,519
77..768
64.091
95.621
56.356
76..154
52,132

L1011

49,.264
101. .511
70..081
78..496

s@mas

67.722
53. 163
73.,874
82,402
49,155
55
52,771
40.368
139.839

210

Haneve Disen Gelir

—

=

82.503 84.822 82.541 70.195
36.864 35.944 36.643 33, 657
51.442 50.584 43.950 44,557
53.043 50.383 39.736  35.295
61.671 61.832 51.891  59.922
71.642 71,195 68.484  §3.,085
60.469 61.235 64.866 63.373
154.319 1s5.107 118363 113. ,514
58.325 58.128 50.996 49,407
76.013 75.968 64.553  66.027
75.268 73.705 90.245  86.560
65.728 60.687 46.569 38,763
66.023 67.011 38.827  as.172
115.29 7 115, .518 10597 93.753
63.052 63. 181 59. 326 59514
76.765 78.706 78,319 68.,961
83.927 83.504 ©3.905 94, 124
74,632 76..434 64.534 53.,857
65.569 66.113 55.620 49,902
47.,981 47 .798 67..473 63,294
57.709 56..042 41.644 38..243
78.732 78,160 80.506  75.536
82.128 80.888 85,049  93.391
82.627 80.486 65,091  59.814
63.957 62,309 51,872  47.455
64.538 65 510 70.998  63.647
55,909 57,736 45.280 42,028
103. ,509 106. .6B%.418 60.152
71.843 70.. 186 5803  49.144
59.953 61.377 41,221 35.324
56.686 55,846 §2.808 53,583
53,124 54.084 57.,333 52..855
82,697 83,715 71,325 104183
139. 654 137. .22%,856 119706
75.883 78,507 90,506  93.224
69.896 68.740 58.821  48.101
102. ,619 104, .6B§.876 81,622
56,.915 57,195 61214 47.675
80.027 80.430 74,568 66,210
54.499 53.441 47,350 46..000
151. ,806 162, ,055 165. ,2760041
46.634 47.113 49,180 45,432
88.859 75,520 104. ,504 99.626
57.441 57,801 41,548 47.592
60.731 62,156 51.678 52,397
45.184 44,813 56.298  70.382
70.921 59,507 40.608  35.575
79.136 77,534 98.102 99..929
61..465 58,206 45,066 41.803
49.,641 50..085 42.,085 38..033
36..769 36,021 33.,130 32,.569
51.,827 51 .619 40,741 49..868
105. ,787 107. 167.950 92, , 161
72.280 73.381 61,936 63.952
80,150 73,877 87,357 83.-293
63..149 56.287 57.876 51.426
70.004 70.467 91.793  91.238
56.662 51.652 42.107 43.888
77.,119 75.796 87.786 70944
92.712 89.881 80..837 60,.422
51..928 50.518 34.057 35,271
56.,858 56..415 61..164 59..141
55.170 53,609 43.090 39.268
44.060 42.879 39..884 42,042
141 865 14043 148. 777 12320

'

63.
B

49.
35.
56.

863
204
818
968
366
60.759
61.014

1824
50.541
64.043

4s.942
95.068

52,444
69.631

53.870
35,100
52,452
s9.388
.704
129,130

(1993 Y111 Fiyatlar1l

=

62.361
31.912
43.234
32.062
54.375
61.908
57.496
115. .064
51.277
63.218
86.180
34,968
35.613
86.,143
66..876
69.346
86..266
a5 762

53,450

165. ,813
43.251
110
39,268
53,330
58,112
36.641
87.974
41..831
39.575

46. 740
88.155
46.385
70,515
54,484
35..715
53.457
37,972
42.573
129. .986

—a

68.808
31.054
40.762
35.998
52.897
59.675
56.387

104.666
52.339
61.759
87.278
35.453
33.452
90.173
56.220
76.125
85.558
a3.511
53.213
63.941
36..725
91.342
83.697
56.561
45.238
60.289
42,645
55.000
44,121
26.,885
55.507
49.182

1024

973
224.538
45.529

700 103
58..212
56. 434
53.292
31, 988
95.302
35..236
39.322
33..095
43.081
94.399
58.204
74.822

48.205
88.493
41,499
72.203
49.557
30.549
54.181
35,335
a7.151
14188

n

71.766 68.878
31.546 31.705
39.435 44.688
27.901 25.043
46.917 42.961
57.657 60.,824
58.775 53.493
106. ,139 05. ,
55.988 55,558
61.786 65,178
95.612 10m92
32,304 34,110
27.873 31.536
84.830 76.766
62,819 62.451
75.760 81,490
82,948 81.743
a1 997 41.510
51.512 50..809
67 .179 64,775
36.666 39.756
86,055 82.571
91,.829 108.754
47.257 48.666
46.601 46,127
64,434 68.481
43.724 42.855
50,412 61.945
41,954 40.838
22.436 23..296
58.067 51.459
46..876 49.533
86..399 74,431
113.506 112,058
92,678 95.346
44,271 44,035
65.986 68..826
49,653 51,311
78,341 84.490
60.640 48.655
194. .510 200,148
48,009 44.703
324 114, 033
60,131 70.,320
59.969 65.674
54,031 63,221
30.612 32,546
110. 445 wmea
31.936 35,129
41,161 42.522
33,086 33.974
41.693 41,412
94.041 97.,487
57,175 54,631
78..098 77..468
50.470 45.513
88.568 90.128
42,055 39.761
72,314 75.534
44,430 45.410
33.447 35.348
55,924 56,.706
35.552 34,292
37.151 36.510
153, ,990 15043

ile Bin TI.)

48.066

93. 564
41,775
80..364
43.439
sz2.219
59..537
34.573
37.740

150,536



Yukarldaki de erlendirmelere dayanarak, Erzincan' 1n c

fazlasl kredilendirilmi_ olmasl ola anuastud ko_ullarlh
makul kar_l1llanlrken, Zonguldak ilinin mevcut olums|
ko_ullarl icinde ve geli_tirilmesi beklenen politika

nuafus artl_1nl1l te_vik edecek bicimde kredilendiril
anlamll bulunmam1__tlr.

2 . FARKLI GELOR GRUPLARININ KONUT OGCON ODEME YAPABOLL
VE KONUT TERCOHLERDO

Konut sahibi olabilme olana 1 (affordability), ko
Ureticiden veya ikinci elden satln allnmasl1l halind
konut fiyatlnln gelirle olan ili_kisine ba |Il1d1r.
Turkiye'de konut fiyatlarlnln y1llllk gelirinin
eri_ti i dizey gerek Batl Avrupa uUlkeleri gerekse geli_nr
Ulkeler ortalamas1l ile klyaslandl 1 nda, oldukcga

(Tablo:5).

TABLO:5-Ankara, Manisa ve Bolu'daki Kira ve Konut F
Gelire Oranlarlnlin Batl Almanya ve Geli_me
Ulkeler Ortalamalarl Ole Kar_1la_tlrllmas1l.

Kira/Gelir Konut Fiyatil/
Oranil Gelir Oran
Batl Almanya 0, 18 4,6
Geli_mekte Olan 0, 20 3,1
Ulkeler
Ankara, Gaziantep 0,17-0,24 5,2-6,3

Manisa, Bolu

Kaynak:

Ozafi kiranln gelire oranl da, bazl kentlerde ylUU
duzeyindedir.

Anketin yaplldl 1 1992 y1l11 A ustos aylndaki ve
hesaplanan bu oranlar ev sahiplerinin gercek konut
fiyatlarlnl esas almamaktadlr. Zira kooperatifler \
Konut Odaresi gibi kar amacl gutmeyen kurulu_lar el
edinenlerin o0dedikleri bedeller, konutlarln piyasa °
oldukgca du_uktur. Piyasa fiyatlarlnln gelire gore, di
klyasla yuksek olu_u piyasadan konut edinmenin gucla ar
koymaktadlr. Konut sahibi olanlarln ancak dortte biil
kullanabilmesi nedeniyle konut elde etmede aileler

birikimleri ve servetleri 6nemli olmaktadlr. Bu ko_ull
konut oranlnln artmasl kar amacl gutmeyen konut si
etkinli inin artmasl1l ve konut kredilerinin daha ¢ok ki_

ko_ullarda verilmesi halinde mumkun olabilecektir.
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Kredi kullananlarln buyuk boltmunun geri 6deme
gelirlerinin yuzde 10'undan azdlr. 1989 Oncesinde
buyuk faiz subvansiyonu ile verilmi_ olmas1 bu olt
nedenidir. Taksitlerin bu kadar du_uk belirlenmi_ ol
kredi verebilme olana 1nl1l azaltmaktad1r.

Konut sahibi olanlarln onmnemli bir kesiminin, kont
amacl gutmeyen yollarla elde etmeleri, alt gelir grup
bolumuninde ruhsatll stoktan konut sahibi olmalarl

vermektedir. DOE'nin 1987 anketi verileriyle kar_1la_

nifusu 3 milyon liradan (1992 fiyatlarlyla) az olanla
Ugcte ikisi kadarl iken, 1992 ylllnda yapllan ank
milyondan az geliri olanlarln oranl yuzde 39 kadard]l
ev sahiplerinin yarlsl1nln 3-7,5 milyon lira geli
gelir duzeydeki aileler oldu unu ortaya koymaktad11r.

TABLO: 6- ODTU 1992 Ankeguio®Bler BQFehalkl Gelir ve
Tuketim Harcamalaphketinin Sonuclarlilnln
Kar_l1lla_tlrllmas?l1

Gelir Gruplarl DOE anketi (198®7Yy Anketi (1992)

3 milyon TL den az 65,0 38, 7
3-7.,5 mily on 28,0 49, 4
7,5 milyondan cok 7, O 11, 9

100, O 100, O

TABLO:7Ankara, Manisa ve dBolig'afi
Kira-Gelir Oranil.

OzafiKira/
AyllkGelir

Ankara 0, 47

Manisa 0, 56

Bolu 0, 24

TABLO: 8 - Ankara, Gaziantep, Manisa ve Bolu
Kullanllarak Elde Edilen Konutlarln Oranl ve
Kredilerin Gelire Oranil.

Kredi Kullanllan Kredi Geri Odemeler

Konutlarln Oranl Gelire Oranl %o
% %10 % 11-20 %21
Ankara 25 74 13 13
Gaziantep 5 83 17
Manisa 27 63 28

Bolu 36 63 25 12
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TABLO: 9-Ev Sahibi Ailelerin Gelir Gruplarlna GOre
Kentlere Da 111m1 Oranl

Ayllk Gelir Gruplahmk@ry Gaziantep Manisa Bolu

Milyondan Az 2,0 6,2 6,5 8,7
1000-1999 bin 11, 5 33,1 32,2 19, 2
2000-2999 bin 17, 0 17, 8 28, 1 27, 9
3000-4999 bin 31, 0 24,4 21, 1 25, 0
5000-7499 bin 23, 9 11, 6 9,0 14, 4
7500-7999 bin 5,4 2,5 0,5 3,5
10000 binden ¢ok 9,3 4,6 2,5 1,0

(1) 1992 y1l11 A ustos ayl gelir verileri.

Kredi olanaklarlnl buyuk o6lcude arttlrmanln klsa done
olmamasl nedeniyle, milk konutun yayglnla_tlrllmas

gutmeyen sunum bigcimlerinin etkinli inin arttlrllmasly
olabilecektir.

3.KONUT GEREKSONOMO VE GEREKSONOMON TALEBE DONU"
TAHMONLER VE ONEROLER

AK suUdtununda sutundaki iller incelendi inde, 1985-1990 d
vapl kullanmnma izni alml_ konut birimlerinin ge
oranlanmasl1 ile bulunmu_ 13 ilimizin gereksinim faz
konut birimine sahip oldu u, 29 iIilimizin ise
ortalamaslnln Ustiunde konuta sahip oldu u gorulmektedil

Aynl tablonun 1985-90 ylllarl icin in_aat ru

gereksinimi oranlayan AA suUtunundaki iller incelendi in
ili baz alan il dokumu, 50 ilimizin gereksinim faz
birimi icin in_aat giri_iminde oldu u, Turkiye ortalan
1,50 yani, gereksinimlerinin % 50 fazlasl in_aat ruhscs

ula_tl 1 goérulmektedir.

Bitmi_ konutlarl ifade eden yapl kullanma izin

gereksinimi oranlayan de erlendirme 1970-80 don

incelendi inde (Bkz.Tablo:1'de V suUtunu) Turkiye ortas

0,51 oldu unu yani, toplam gereksinimin yarlsl1ln:

vapllarda kar_llanmakta oldu NnNu godrmekteyiz. |
I

u
stagflasyon dénemi olan 1980 y1 rilnda % 36' ya
(Bkz. Tablo:1'de W sutunu), 1985-90 neminde kredile
ekonomideki genel canlanmaya ba |1 olarak % 69'a
(Bkz. Tablo:11 de X suutunu), 1980-85 donmneminde @
(Bkz. Tablo:1'de Z suatunu), 1985-90 doneminde ise iskan
ile parelellik gostererek % 150' ye ¢lkmil1l_tlr (Bkz.T

stunu).

1980-1990 ylllarl araslIndaki de erlendirm
incelendi inde, s6z konusu ylllar araslnda, Turkiyec
konut gereksiniminin 2% 50 sinin ruhsatll, yapl ku
alml_ konutlar araclll 1yla kar_1land1l 1 onucuna
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(Bkz. Tablo:1'de AF sidtunu). Aynl on yllllk dénemde a
ruhsatlarlnln gereksinime oranl icin Turkiye or!
baktl 1mlzda gereksinimin % 94'0dndn ruhsatll j
kar_llayabilecek oranda in_aata ba_landl 1 sonucuna ul
(Bkz. Tablo:1'de AG suUutunu)

Bu genel de erlendirmeden hareketle 10 y1lll1lk done
gercekle_en ruhsatll konutlardln ihtiyacln yarls
Ozellikle 1985-90 donmeminde ba_layan ruhsat

in_aatlarlnln, 1990-95 doneminde tamamlanmas1l halin:
konut acl 1nl1ln % 5 duzeyinde kalaca 1, bu durumda
sorununun varll 1ndan teorik olarak s6z etmenin mumkun
sonucuna Turkiye ortalamalarl agclslindan varmak mumkandu

Kantitatif call_malarln il bazlna oturtmaslnln temel

(1) Bazl illerimizdeki nufus kaybl nedeniyle ortaya
fazlasl1nln birka¢c metropole y1 1larak zaten ruh:s
a¢cl 1 olan bu kentlerimizde a¢l 1 daha da buyuttu a,

(2) Okinci konutlar nedeni ile o0zellikle sahil ker
Onemli oranlarda konut fazlaslnln varll 1,

(3) YuUksek enflasyon kar_1sl1nda konut sektdrune talek
barlnma amacl ile de il, mevcut sermayenin koruni
spekulatif amaclarla koruklendi i,

(4) Konutun hala bir sosyal guvenlik aracl niteli ini ko

(5) Turkiye genelinde evsizler sorununun ya_anmad
kar_111k ruhsatslz konutlarda yo unlu un giderek
oldu u,

(6) Ruhsatll piyasadaki konut maliyetlerinin ruhsats1z
konut maliyetlerinden daha diu_uUk olmaslna kar_1n (:
arsa spekiulasyonu agclslndan, ruhsatsl1lz konutlarlr
Ulkemizde uygulanagelen imar aflarl nedeniyle

konutlardan daha yuksek oldu u,

tesbitlerine dayanmaktad1r.

Bu tespitlerden hareketle call_ma grubumuz; gereksi

kar_llanma oranl du_uk olan illeri, O6ncelik s1
saptayarak, bu illerde konut yaplmlnln te_vik tedbi
vyl 1lmalarln s6z konusu oldu u illerde gecekondularda g
kiracl konumunda bulunan alt gelir gruplarlilnln barl
sorunlarlnln ¢cdbzumudu icin neriler geli_tirmeyi, konut
ihtiyag¢ sahiplerinin kullanlmlna donu_tuarucek O6n:
bulunmay1l, klsacasl konut talebini yonlendirme

Onerileri ve 6ncelikleri ortaya koymayl amaclamaktad1r.

(1)Prof.Dr. Tans1l “enyaplll, Orgutlenemeyen Niufusa Org
Cobzumsuzluk, Konut Ara_tlrmalarl 1993 Sempozyumu S:14

38



a)De erlendirme Tablosunda (Bkz. Tablo:l) 1985-1c¢

araslnda yapl kullanma izinleri ile gereksinimlerin
oranlarl, gereksinimleri en fazla kar_l1llanan ilden e
olmak uUzere AK suUutununda incelendi inde, 38
gereksinimleri Turkiye ortalamaslnln altlnda kar_1I
IinN_aat ruhsatll konut saylsl ile gereksinim aras
vlllar araslndaki ili_ki ise AA sutununda gorudlmelk

ilimizin durumu, Turkiye ortalamaslnln altlnda olucrg
ise gereksinimleri kar_l1lanamamaktad1r.

1985-1990 in_aat doneminde, in_aat ruhsatl alan tun
vaplmlnln tamamlanarak iskan edilece i varsaylml alt
de erlendirecek olursak, 1990-2000 ylllarlnda ge
kar_l1lanmaml1__ illerimizin en fazla gereksinimi

ba_layarak slralamasl Tablo:10'da gosterilmi_tir.

TABLO:10 - Konut Gereksiniminin Acil Olarak Giderilmesi Gerek
illerin 6ncelik Slralamasl ve Gereksinim Duyulan
Konut Saylsl (1985-19901

oncelikli GEREKSONOLEN Y.K.IZIRI ONAAATRUHSAT

il KONUT ALMIA» KONUT ALMIN GERCEKLE"ME ORANI
SIRALAMASI SAYISI SAYISI KONUT *33 *70
1. HAKKARDO 3754 264 683 232 478-
2.MARDON 13173 999 2225 756 1557
3.BOTLOS 2756 85 685 233 479
4. VAN 8488 736 3053 1038 2137
5.MUS 2656 517 1013 345 709
6.A RI 2431 165 898 305 628
7.GUMU~HANE 3305 977 1346 457 943
8."ANLIURFA 23868 3570 9815 3340 6870
9.ADIYAMAN 9914 2460 5060 1720 3542
10.SO0ORT 10892 2423 6542 2224 4579
11.GAZOANTER2266 10967 20130 6844 14091
12.KARS 2208 471 1458 496 1020
13.BONGOL 3024 660 2221 755 1555
14.0RDU 16094 7144 12598 4283 8819
15.DOYARBAKLR866 8257 16571 5634 11599
16.ADANA 59625 23343 54111 18398 37878
17.TUNCELO 1208 346 1175 400 823
18.0STANBUL323564 82302 312628 106294 218840
TOPLAM 656092 145683 74720854051 523046



TABLO:11 - Konut Ac¢cl 1

OL SIRASI KONUT ACI | 1 KONUT ACI | 2

1. HAKKARO 3261 3015

2. MARDON 11418 10617

3.BOTLOS 2438 2192

4 . VAN 6714 5615

5 .MU” 1794 1430

6 . ARI 1961 1638

7 . GUMUAHANE 1871 1385

8. "ANLIURFA 16958 13428

9 . ADIYAMAN 5734 3912

10.SO0ORT 6245 3890

11.GAZOANTEP 14455 7208

12 . KARS 1241 717

13.BONGOL 1609 809

14.ORDU 4667

15 .DOYARBAKIR 4975

16. ADANA 17884

17. TUNCELO 462 39

18.0STANBUL 134968 22422

TOPLAM 238655 78317

Not: Konut acl 1. Yapl kullanma izni alml_ konut
tamaml ile in_aat ruhsatl alml_ konutlardan bitmi_ bir
yv1lllk dénem icinde aynl zamanda yapl kullanma izni &
icinde gorunece i ve bir bolumunun ise ce_itli ger
dnumuzdeki 5 yl1llllk dénemde iskana konu olamayaca 1 va
ele allnml_ ve Diyarbaklr, Ostanbul, Tunceli, Kars
illerinin in_aat ruhsatl saylsl1nln, ikinci be._

ruhsatlna doéonu_ me oranlarl ortalamasl olarak (1.
vy1l ortalamasl 33,46 gercekle_me olarak allnml1_,

stagflasyonun gercekle_meyece i ve konut sektoru yeter
aktarllaca 1 varsaylml ile in_aat ruhsatl alm
% 70O0'inin ikinci be_ yllda tamamlanaca 1 vars

hesaplamaya gidilmi_tir.

Ostanbul ve Ordu ayrl tutulmak kaydlyla a 1rl1l1lk
Guneydo u illerimizin yer aldl 1 bu bdlgede 1985-90 kon
vatlrlm hlz1l1nln azalarak surmesi halinde dahi in
alml_ yapllarln % 70'inin 1990-95 doneminde tamamlanm
NnNufus artl_ hl1lzl sabit kalmak kaydlyla konut acl 1
Ancak 6zellikle s6zu edilen il merkezlerine guvenlik
klrsal alanlardan yo un bir go¢ olgusu ya_andl 1ndan,
bolgelerde % 70' in Uzerinde gercekle_meyi sa layacal
te_vik yontemlerinin geli_tirilmesi zorunlu, gorualme
Ola anustu Hal Bolgesi icin gecerli olan Emlak Vergi
dl_1nda, kooperatifle_meyi te_vik eden ve kredi |
6zendiren yeni yontemler ara_tlrllmalldlr.
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TABLO:12- Konut Gereksiniminin acilen giderilm e s
Ollerdeki Toplu Konut Fonu'ndan Krediler
Konutlar Ole Yapl Kullanma Ozni AIlm1_ Ko
Oli_kisi

ONCELOKLO109B85-90 YKO ALMPB4-89 TKF KREDOSO

SIRALAMASI KONUT SAYISI KULLANAN KONUT SAY.(*)

HAKKARDO 261

MARDON 999 220 22, 02

BOTLOS 85 18 21, 18

VAN 736 464 63, 04

MU~ 517 68 13, 15

A RI 165 43 26, 06

GUMUMHANE 977 111 11, 36

AANLIURFA 3570 1611 45, 13

ADIYAMAN 2460 1061 43, 13

SOORT 2423 1341 55, 34

GAZOANTEP 967 3934 35, 87

KARS 471 50 10, 61

BONGOL 660 664 100,61

ORDU 7144 1485 20, 79

DOYARBAKIR 8257 4562 55, 25

ADANA 23343 29257 125,34

TUNCELO 1208

OSTANBUL 82302 71547 86, 93

TOPLAM: 145683 116436 79, 92

Tablo:12"den anla_ 1laca 1 ugzere, sO6z kon

araslnda kredilendirilmi_ ama bitmemi_ konutlarl

Adana ve Bingdl'de varll 1 agclkgca gorudlmektedir. Os1

Siirt ve Diyarbaklr'da ise bitmi_ konutlar ile kre

konut saylsl araslnda 2 50'lerin uzerind e

kurulabilmesine kar_1n, kredi kullanlm oranlarl di e

oldukca du_Uk olup, Hakkari ve Tunceli hi¢c kredi ku

iller olarak gorulmektedir.

S0z konusu illerimizde, yerel yonetimlerin ond

kooperatif tarud orgutlenmelere a 1rllk verilmeli ve Kkre

olanaklarl 2000'li ylllarda konut acl 1 nln gidere
beklenen bu illere kaydlrllmaslna 6zen godsterilmelid

b) Okinci konutlar nedeniyle 06zellikle sahil kentlerir

fazlaslnln varll 1 savlinln irdelendi inde (Tablo

EnNn fazla konut fazlasl veren il slralamasl1nda |I.R
ve Kastamonu (5.) ve Trabzon (17.) olmak uzere |
do u ve orta Karadeniz illerini 6n slralarda gdérme

olgu bir yandan cok hl1zll1l bir nuafus kaybl y
illerimizde 6te yandan da O0zellikle 1985-1990 do
ba_layan yo un s1nlr ticaretiyle ortaya ¢clkan b
konuta yonelmesi hali ile aclklanabilmektedir.
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Okinci konutlarln yo unla_t1 1 iller olarak ise
Nev_ehir (8.), Mu la (9.), Edirne (10.), Tekird
Ballkesir (15.), Ozmir (26.), Antalya (3«
yeralmaktadlr. Onemli turizm merkezlerimizden olan At

30.sl1lrada yer almasl1l, 1990 nufus saylmlna gore
hl1z1 en yuksek ilimiz olmaslndan kaynaklanmakta, g
genelde gecekondularda oturmayl tercih ederken,
konutlar olarak nitelenebilecek in_aat ruhsat
saylslnln gereksinime oranl 2183 olarak gercekle
Aydln ilimizde ise in_aat ruhsatl alan konutlar ge
3.5 katlndan fazla 3.56 olarak olarak ortaya c¢1k
Oransal slralamada, Karadeniz illerimizin gereksin
konut oranl buyuk gorinse de saylsal olarak ele al
2. konuta yonelen illerimizde yo un bir konut fa
kar_lla_maktaylz.

TABLO:13 - Konut Fazlalarlnln Oransal ve Saylsal

Kar_1lla_tlrmasl (1985-1990)

KONUT FAZLASI

oL ON» . RUHSATONAAAT RUHSATKF KREDOSO

SIRALAMADILO GEREKSONOM (%) GEREKSONOWLL.KON.SY

1. ROZE 15, 35 7417 497

2 . ARTVON 4, 97 2537

5 . KASTAMONU 4, 17 6862 1147

17 TRABZON 2,58 11333 5228

TOPLAM: 18195 6872

4 AY DIN 4, 57 44424 11444

8 . NEVAEHOR 3, 77 7652 2211

9 . MU LA 3, 53 32926 5907

10 . EDORNE 3,34 9610 5691

11. TEKORDA 3, 19 31221 3961

15 . BAKIKESIR 2,62 37738 13572

26 . I1ZMIR 2,01 84771 49189

27 . ANTALYA 1 83 58837 15855

TOPLAM: 307179 127880
Yapml_ oldu umuz hesaplamaya gore, 2. konuta yoneli
beklenen yalnlzca 8 ilimizin toplam konut fazlas:

icin 0teden beri belirtilen konut a¢cl 1na e_it duze
saptamadan hareketle; 2. konut yaplmlnda gercek |
doniud_en kaynak tuoketiminin azaltllmasl1l ve veriml
kanalize edilmesini amaclayan birden fazla konutu

vergilendirilmesi, vergi kayltlarlnln utlke caplnd:
ortamlna gecirilmesi ve barlnma amacl di1_ 1
konutlarlnln el de i_tirmeye veya i_letirmeye yo
oranlarda vergilendirilmesi, bir yandan vergi g

arttlrlp, kentsel hizmet kalitesini yukseltirken, ¢
da konut sektdorunde inanllmaz boyutlara varan atll |
harekete gecirecektir.
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c) Varsaylmlarlmlz araslnda yer alan konut sekto

yvyiuksek enflasyon kar_1slnda barlnma ihtiyaclniln
cok, mevcut sermayenin korunmasl1l icin spekulatif amse
oldu u konusunu acacak olursak;

Call_mamlzln ba_l1nda mevcut konut stoku te
sa I1kll olmamas1l nedeniyle; nuafus artl__ 1 v
buoyukld Unidn yore ko_ullarl nedeniyle ilden ile

farkllla_mayl esas alan be_er yllllk dénemler icgi
saylsl ile bulunan gereksinimin, ruhsatll vey
pivasalardan kar_l1llanmasl durumunu ara_tlrmay
hanelerin hicbirinin evsiz olmadl1l 1na ili_kin

dayanarak ba_laml1l_tlk.

Konut edinmenin yuksek enflasyon kar_1s1nd
birikimlerin korunmasl amaclyla yaplldl 1na ili
gozlemlerimizin test edilmesi icin kentler o]
hanehalkl gelirlerinin saptanmaslna oncelil
duyulaca 1 aclktlr. "Turkiye Gayrl Safi Yurt O
Oller Otibariyle Da 111ml1 1979-1986" call_mas
konuyu gunumuze ta_lyan bir call_ma heniuz yoktur

d) Konutun hala bir sosyal guavenlik aracl olm

e)

korudu una ili_kin saptama ulkemiz aktif nGdfusunun
% 38' inin (Call_ma Bakanll 1 verilerine gore) ¥t
sosyal guvenOik kurumunun korumasl altlnda
aclklanabilmektedir. Hastallk ve emeklili e ili_
kapsaml tum call_anlara yaygmla_tlrllamad1l 1
v e Ucretsiz emek olarak kullanllan kad1ln N a
kapsamamaktadlr. Bu durumda, enflasyon kar_1s1nc
genelde koruyabilen, ailenin sureklili ini sa layab

vatlrimlnln etkin sosyal guavenlik arac!
surdurdlmekte, barlnma ihtiyacl olsun yada olmas
tasarruflarln Uretici sektdorlere kaymaslnl engelle
K1t kaynaklarln irrasyonel kullanlml olarak nitele
durumun engellenmesi igcin, sosyal guvenlik _erm
kapsadl 1 konu ve kKi_ilerin arttlrillmasl, mevcut
konut d1_1 yatlrlilmlara kaymaslnln sa lanmasl amsée
Onlemlerin allnmas1l icin ulusal politikalarln b
konut sektoru dahil olmak Uzere tum yatlrlm sek
olumlu etki yaratacaktlr.

Turkiye genelinde evsizler (homeless) sorununun ya
buna kar_111k ruhsatsl1lz konutlarda yo unlu un gidere
oldu una ili_kin varsaylmlmlz da, geli_mi_ pek c¢o
sosyal bir yara olarak varolan evsizler sorununun I
Onceleri alt gelir gruplarlnln gecekondu sahibi
ile a_1llrken gunumuzde ise alt gelir grupl.
verlerde kiracl korumuna gecerek ¢cozulmekte oldu
ara_tlrmalara dayanmaktad11r.

Alt gelir gruplarlnln kiracl olmayl talep edebildi
alanlarl da nitelik de i_tirerek; kentsel rantlara
barlnma d1_1 amaclarla (rantiye olacak gibi) sj
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faaliyete donid_mu_tur. Gecekondu alanlarlnda oturanl
gibi buyuk bir bolumunidn kiracllardan olu_tu ur
ara_tlrmalar (DPT gecekondu ara_tlrmasl), gerce
ihtiyaclnda olan ve konut edinmek icin yeterli

bulunmayan alt gelir gruplarlna konut sunumunun hem
kKkurumumuzca Ustlenilmedi i gerce ini giondeme getirme
Ancak bu noktada dikkat cekilmesi gereken husus,
gruplarlnln giderek yoksulla_maslna kar_1n,
alanlarlna mevzuat duazenlemeleri yolu ile acllan
olanaklar, bir sure sonra alt gelir gruplarlnln bt
kiracl olarak dahi barlnma ihtiyaclarlnl kar_1llaya

tehlikesidir. Bu nedenle, alt gelir guruplarlna fal
ve barlnma alternatifleri sunan (kiraclllk, in
lojman, mulkiyet vb.) ¢cozumlerin ivedilikle kan

organize edilmesi gerekmektedir. Bu agcldan baklld1l 1
Konut Odaresi veya banka kredilerinin alt gelir g
6deme ko_ullarlna uygun olmadl 1, s6z konusu kurul
gelir gruplarlnl da iceren uygulamalara yonelecek
gundeme getirmeleri ve gelire endeksli kredi ko_
mulkiyet ko_ullarlnl yaratmalarl gerekmektedir.

Ruhsatslz piyasadaki konut maliyetlerinirt
piyasadaki konut maliyetlerinden daha yuksek
sonucu, yapllml_ konut ara_tlrmalarlndan c¢1

Clplak konut maliyetleri daha yuksek ustelik |
olan gecekondu alanlarlna yonelen talep ve tas:
gerekcgcesi ara_tlrlldl 1nda, genelde ¢cok katll duo_
konutlarln arsa paylarl ile gecekondu alanlarlnln

araslndaki oranln buyuk olu_u gecekondu alanl
de erlendirilebilecek tek unsur olarak ortaya ¢clkmak"

1980'den bu yana yapllan mevzuat duozenlemeleriyl:
2981, 3290, 3366 saylll yasalar) ba_kaslnln 6zellikl

arsa ve arazileri Uzerine ruhsatslz olarak
gecekondulara tapu tahsis belgesi veya tapu ver
yvyoluna gidilmi_, yeni bir af furyaslnln ya_anaca

soylemler de gunumiuzde giderek yo unla_m1_tlr.

Ulkemizde genelde gereksinim fazlasl konu
edilebilece ine ili_kin verilere call_mam21l:
a_amalarlnda de inilmi_ti. Aynl _ekilde, alt gelir
giderek artan bicimde gecekondu alanlarlnda kiracl
barlnmakta oldu u da vurgulanm1l_tlr. Mevcut ve c

vapllacak mevzuat duozenlemeleri, kentsel ars.
ta_l1lmayan kamu arsa ve arazilerini, kentsel ranta
temel saikine sahip spekiulatorler arac
gecekondula_tlrmaktadlr. Bu spekulatdrlerin,
de i_ikli i ile kentsel arsa ve sto una donua_tar
alanlardan bireysel clkar elde etmesi, kentse
kalitesinin do_mesinin yanlslra, kentsel rantlarilr
donNnoa_ unNnu ve sa |I1kll1l ve planll yerle.
duzenlenebilmesini de engellemektedir. Sonucg
huokuiumetlerce politik yatlrlm amacl ile kullec
gecekondu atlarlnln toplumsal maliyetleri, toplum

yuklenilemeyecek 6lgcude artm1_tlr.
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4. KONUT TALEBONO YONLENDORMEKTE KULLANILABOLECEK ARA

Konut edinme temelde kullanlm veya yatlrlm amacll gu
belirlenmektedir. Yatlrlm amaclyla konut edinme, e

ortamda mal varll 1 nl1ln getirisini yukseltm e
gercekle_tirebilecek en 6nemli alanlardan birini olu_tt
ilgi alanlmlz kullanlm amaclyla konut edinme olup
kentsel cevre ile butunle_mi_ konut alanlarlnln ol

amaclyla talebin yonlendirilmesi en cok bu alanl
konusu olmak durumundadi1r.

Konut talebinin yonlendirilmesi icin geli_tirilebile
araslnda; mevzuat, kentsel arsa politikalarl, konut
politikalarl birinin di erine 6nceli i, kentin 6zgun |
gore de i_ir bir bicimde yer almaktad1lr.

Mevzuatln kentsel talebi yonlendirici 6zelli ini acac
Kkonuyu imar, vergi ve ceza mevzuatl aclslnda

de erlendirmekte yarar gdérudyoruz.

Omar mevzuatlmlz genelde imar parselleri duzeyind e
ta_1d1l1 1ndan yapl birimlerine ili_kin ayrlnt.
getirmekte, buna kar_111k sa I1kl1l bir kentsel cev
ta_l1mamaktadlr. Konut alanlarl UGzerinde do rudan hukun
imar mevzuatl elden gecirilerek, kentsel cevrenin ol
vyonlendirilmesi, yaply1l ilgilendiren ko_ullarln
gereksinimlere uygun bir bicimde yeniden ve yapl me
altlnda standardizasyonu yapllarak duzenlenmesi gerekm

Omar mevzuatl icinde yer alan ve kamuoyunda imar ve
affl olarak bilinen 2805, 2981, 3290, 3366 saylll1 du
ruhsatsl1z konut yaplm yolu ile kentsel arsa spekula
kentsel rantlarln kente geri donmemesine neden ol:
vililndan bu yana adeta bir kentsel ya ma konusu ys
Gercek ihtiyaclarln giudumunde ba_layan gecekondula_ma, ¢

kokld bir de i_ime u raml_tlr. Kentlerimizin ve konu
sa llksl1lz olu_umunun altlnda yatan en Oo6nemli neden
olan bu giri_imlerin tekrarlanmasl1l, o6rgutlu ¢co6zU

alanlara getirilmesini engelleyen unsurlarln ba_1nda g

Konutu bir barlnma birimi olarak de il, insanln kend
Uretti i mekan olarak ele allp, gunun teknolojik ol
ortak ve maliyeti du_uk bir bicimde kullanarak teknolo
ca da_ insanl yaratmayl temel alan mevzuat yakla_1m21lr
gec¢ bile kalml1l_ durumdadilr.

Ca da_ insana ula_mada a_l1llmasl gereken basamaklardan
gordiud Umuiuz konuta ili_kin diuzenlemelerde, vergilendirm
vatlrlm amacll konut edinme mevcut enflasyonist o
Olcuude engellenmeli ve kentsel rantlarln k.
dondurdglmesinde 6nemli bir arac olarak kullanlimal

fazlaslnln s6z konusu oldu u luks konut Uretimi organ
orta ve alt gelir gruplarlnln kullanlmlna ge¢gmesi sa

45



Ceza mevzuatlmlzda yeri olmayan kente kar_1 i_ler
tanlmlanmall, do rudan zarar gdormeyen Ki_i ve kurul
dava acma hakkl tanlnmalldlr.

Kentsel arsa Uretiminde, gunimuzde bireysel spekiulasy

ile yonlendirici ve belirleyici olma niteli i mevz
varattl 1 bir sonucgctur. Ozellikle gecekondu a
yasalla_tlrllmasl1l ile ya_anan bu olgu, s6z konusu ala
ili_kin de il, yaplya ili_kin haklarl yasalla_t1l1
Kanunumuzun 717 nci maddesinde yer alan intifa
tanlnmasl, arsa Uzerindeki spekulatif beklentil

i_galleri ortadan kaldlracaktlr.

Konut sorununun ¢cozumunde, alt gelir gruplarlnln kc
neredeyse tumuyle ihmal edilmi_ ve bu gelir gruplarl ¢
alanlarlnda kiracl olmak durumunda kalml1l_tlr. Geceko
mevcut yasal duozenlemelerle (1slah imar plan|
duzenlemeleri) sa Il1lkslz kentsel alanlara donu_tukcg
artlk alt gelir gruplarlnln kiracl olarak oturabile
olmaktan da ¢lkacak ve Ulkemizde yakln gelecekte evsi:

va_anmaya ba_lanacaktlr. Bu nedenle mevcut finans k
oOzellikle metropollere y1 1lan alt gelir gruplarln
amaclna yonelik 6nlemlere ydnelmelidir. Co6zum tek
de il, alt gelir gruplarlnln niteli ine ba |1 (i_
i_ci, kuicuk esnaf, dar ve _abit gelirli) farkll1l fin
kredilendirme turlerini birlikte harekete gecir

cobzulebilecektir.

5. SONUGC

Onerilerimizi 6zetleyecek olursak;

a)Konuta ili_kin finans kaynaklarl 6ncelikle k
saptanml1_ olan 18 ilimize nufus artl_ hilzlar1l
yvyoneltilmeli ve bu illerin sorunlarl ivedilikl
kavu_turulmalld1lr.

b)Gereksinim fazlasl konut in_aatlna yonelmi_ ol:
kredi ve te_viklerden yararlandlrlillmamall k1t

rasyonel kullanllmalldlr.

c)Birden fazla konutun miulkiyetine sahip olanlarln il
ve rantive olma istemlerini en aza indire ce
dizenlemelerine gidilmelidir.

d)Yuksek enflasyon ortamlnln, spekulatif amacll Kk
varatmakta oldu u gerce i gozardl edilmemelidir.

ik arac; olmaktan clkaracak

e)Konutu sosyal guvenl
ivedilikle allnmalldlr.
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f) Konuta ydonelen bireysel tasarruflarln yatlrlmc
kaymaslnl sa layacak enflasyona kar_1 korunmu_

yvatlrlm alanlarl desteklenmeli ve yaygmla_tlrllma
g)AIlt gelir gruplarlnln barlnma sorununun giderilmesi
gorev olup, bu alanda ciddi bir call_ma mev:
kurulu_larlmlz1ln hemen hi¢gbiri taraflndan ele alln
(Klsmen Baylndlrllk ve Oskan Bakanll 1). Bu so
giderilmeli alt gelir gruplarlna konut sunumunu
lojman, gelire endeksli kredilendirme, veya intifa
ile konut edinme gibi farkll alternatifle

de erlendirilmelidir.

h)Mevcut kamu arsa ve arazilerinin satl_1 vey
devri yerine, bu alanlarda intifa hakk1
organize konut yaplmlna gidilmeli, bu alanl
edenlerinde ancak intifa hakklna sahip olm
vyeni duozenlemeler yolu ile engellenmelidir.

L5
»
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[

i)Gecekondu alanlarl nitelik ve nicelik aglslndsze
donid_ume u raml_tlr. Bu gercekten hareketle, 1980

vana yapllml_ olan, gecekondu alanlarlnln ta|
dOonud_mesine yol acan mevzuat duozenlemeleri, kentsel
sa l1lksl1z mekanlara donud_ mesinin ve bu kesimlerde ¢
radikal politik e ilimlerin potansiyelini olu._
gerce inden hareketle, gecekondula_manln 6nlenmesi huk
ortak politikasl1l haline getirilmelidir. Yeni

dizenlemeleriyle bu gune kadar surdurulen gecekonduls

ile kentsel arsa spekilasyonunu te_vik politik
edilmelidir.

jJ)Ulkemizde, pek ¢cok alanda oldu u gibi ya_anmakta
tabanlnln eksik ve sa Il1ks1lz olu_u konut sektdoridnde
gostermi_tir. Konut envanterinin olu_turularak, s
bicimde izlenmesi yapllacak daha ayrlintlll call_m

tutacaktlr.
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OKONCO BOLUM
Il. KONUT URETOMO

1. GENEL DE ERLENDORME

1980 yl1l1ll1 sadece Turkiye'nin ekonomik ve politil
aclslndan de il, konut sektdori agclslndan da donium nc
Ozelli ini ta_1r. Bu yllda yaplmlna ba_lanan kc
1970'li ylllarln ba_l1ndaki diozeyine du_mu_ ve se
19

80'lerin ortalarlnda eski Uretim duzeyine.eri_ebilm
Cizim-1) O tarihe dek konut sektdordnidn ya_adl 1 en _
olan 1980 krizi, sektor icinde yeni yapllanmalara
ortaya ¢clkan yeni konut sunum tarzlarl farkll toplumsa
hizmet etmeye ba_laml_tilr.

Bu acldan baklldl 1 nda, 1980'li ylllar ozellikle
dinamikleri ve konut sanayinin geli_imi yonlerinden
benzetilebilir. O donemlerde oldu u gibi 1980'lerde de Kk
surecini belirleyen dinamikler yon de i_tirmi_, yeni s

dinamikler ortaya ¢l1lkml_tlr. Kentle_me surecinin gir
evreye ve ortaya ¢clkan yeni kentsel dinamiklere parec
konut dretiminde de 6nemli de i_iklikler ya_anml1_ t:
ylllarda ortaya ¢clkan ve o dédnemin toplumsal gereks
gobre bicimlenen konut sunum tarzlarl, bugidn ya me._

tomuoayle yitirmi_ ya da toplumdaki me_ruiyet ten
koruyabilmek ve de i_en ko_ullara uyum sa layabilmek amze
dizi uyum surecinden gecmek zorunda kalml_tlr. Kentle,
veni bir evreye girdikgce, toplumun de i_en dinamikleri

verecek yeni kurumlara olan gereksinim, kendini daha
bicimde hissettirmektedir.

Cizim 1- Turkiye'de On_aat ve Oskan Ruhsatlarlna
Uretimi (m2)
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1980°'li ylllar bu acldan konut dretiminde bir
geli_menin ya_andl 1 ylllar olmu__tur. Say
baklldl 1nda konut Udretim duozeyi, 1980 Krizini
etkilerinden 1980'li ylllarln ortalarlna do ru kurt

vaplmlna ba_lanan konut saylsl 1987 ylllnda en yul
eri_mi_tir. 1987 ylllnda yakla_1k yarlm milyon ko
vaplml icin ruhsat allnm1_tlr (Tablo:14). 1980 6nce
yiuUksek duzeyi olan 1979 yllilnda yakla_1k 250 bin ko
Udretimi icin ruhsat allndl 1 dud_unuldd dnde bu, konut
Uretim hacmini on y111 bile bulmayan bir sdrede ne
katlna ¢clkarmasl demektir. Bu da konut sanayi ac¢ls:s
azlmsanmayacak bir ba_arldilr.

TABLO:-14 Ylllara Go6re Konut Uretimi(1960-1991)

On_aat ruhsatlarlna gore Oskan ruhsatlarlna g

O N aaa t O N a at

Alanl (m2)aire Alanl (m2) Daire 2/1
Ylllar (1) Saylsl (2) Sayls1l (%)
1960 5037326 56227
1961 5205683 52760
1962 6180439 58748
1963 5902673 57286
1964 6080458 60822 1451950 14343 23, 88
1960-64 28406579 285843
1965 7997023 80461 3185386 32614 39, 83
1966 9014953 91151 4089061 40973 45, 36
1967 9633811 99373 4970813 50282 51, 60
1968 10557361 110263 5934716 62910 56, 21
1969 12931802 132066 6181940 65215 47, 80
1965-69 50134950 513314 24361916 251994
1970 15257346 154825 6504497 71589 42, 63
1971 14094542 150357 6661513 72816 47, 26
1972 15918627 165983 8133301 88231 51, 09
1973 19302115 194981 8947373 96163 46, 35
1974 15872482 161047 7951772 84199 50, 10
197074 80445112 827193 38198456 412998
1975 18195973 181685 9387576 97431 51,59
1976 22394707 224584 9792683 102110 43 , 73
1977 22312145 216128 11466113 119409 51, 39
1978 25155247 237097 11932671 120615 47, 44
1979 27380484 252846 12455980 124297 45,49
1975-79 115438556 1112340 55035023 563862

49



TABLO:-14 Y1illlara Gé6ére Konut Uretimi (1960-1991) (DEVAN

On_aat ruhsatlarlna gore Oskan ruhsatlarlna go

in_aat in_aat

Alanl (m2yPaire Alanl (m2) Daire 2/1
e (1) Sayilsil (2) Sayls1l (%)
1980 22380958 203989 13930836 139207 62,24
1981 15457564 144394 12140580 118778 78,54
1982 17334180 160078 12160251 115986 70, 15
1983 18971107 169037 12254419 113453 64, 60
1984 22146716 189496 12867861 122580 58, 10
1980-84 96290525 866994 63353947 610004
1985 29794484 259187 12456690 118205 41, 81
1986 46002538 392825 18061818 168597 39,26
1987 57535273 497674 21027093 1911009 36, 55
1988 53514301 473582 22717833 205485 42,45
1989 47234840 413004 27560955 250480 58, 35
1990 43918561 381408 25692004 232018 58, 50
1985-90 277999997 2417680 127516393 1165894
1980°'li ylllar sadece konut Uretiminde saylsal ola
geli_melerin ya_andl1l 1 ylllar olmakla kalmam1l_, ayr

toplumun farkll kesimlerine hizmet eden yeni kont
tarzlarlnln ortaya ¢clkmasl ve mevcut konut sunum

de i_en ko_ullara uyum sa lamak amaclyla yeniden yas
sUrecine girmeleri anlamlnda da, konut sanayini
doniu_umler gecirdi i ylllar olmu_tur. 1980'li y1lle
piyasaslnda gozlenen en o6nemli de i_im, kucuk Or
Uretimdeki paylarlnda gdozlenen du_u_tur. Konut piyas
Ulke genelinde de i_en ko_ullarla birlikte, kucuk G
bir trd olan yap-_at¢l tarzl konut sunumunun Gretimde
carplcl du_uU_ler gozlenmi_, ancak bu konut sunum t

sektdoriu icinde buyuk bir rol oynamaya ve Turkiye ke
vaplslnl bicimleyen temel 6nemdeki etkenler araslnda

devam etmi_tir. Ancak bu surec¢ icerisinde yap-satcg
icinde 6nemli sayllabilecek O6lcekte de i_imler gecirmi
1980°'li ylllarla birlikte konut sektdorunde gozlene,
Onemli de i_iklik de 1981 ve 1984 ylllarlnda ¢clkar1ll
Konut Yasasl1l ile olu_turulan Toplu Konut Fonu'nd:
kaynaklar aracl1lll l1yla kamunun konut dretimin
kooperatiflere sa ladl 1 onmnemli destektir. koop

sa lanan bu destek sonucunda kooperatiflerin, 1975-79 d:¢
in_aat ruhsatlarl icindeki payl % 10,92 iken, 1980-84 do
21,11'e, 1985-90 donmeminde de 2% 31,18'e yukse
kooperatiflerin iskan ruhsatlarlndaki payl ise ayn
itibarl1Lyla sidlrasilyla D) 10, 1 6, ) 13
22,82'dir.(TablO:15 ve 16)
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TABLO:

Ylllar

1960
1961
1962
1963
1964
1960-64

1965
1966
1967
1968
1969
1965-69

1970
1971
1972
1973
1974
1970-74

1975
1976
1977
1978
1979
1975-79

1980
1981
1982
1983
1984
1980-84

1985
1986

1987

1988

1989
1990

15- KooDeratifierin Konut UPetymiGiche idithsatiarligare)

ToDOam
Konut
in_aat
Alan1l

(1)

5037326
5205683
6180439
5902673
6080458
28406579

7997023

9014953

9633811
10557361
12931802
50134950

15257346
14094542
15918627
19302115
15872482
80445112

18195973
22394707
22312145
25155247
27380484
115438556

22380958
15457564
17334180
18971107

22146716
96290525

29794484
46002538

57535273
53514301
47234840
43918561

1985-90 277999997

Kooperatif
Konutlarl
in_aat
(m2) Alanl (m2j)1
(2) (%)
393502 7,81
386840 7.43
448025 7,25
331413 5,61
156301 2.57
1716081
272179 3.40
380810 4,22
430575 4,47
477550 4.52
908146 7.02
2469260 4.93
1306967 8,57
1541656 10,94
1553663 9,76
2763070 14,31
1523908 9,60
8689264 10.80
1547145 8,50
1763405 7,87
2797131 12.54
2939924 11.69
3554824 12.98
12602429 10,92
3529879 15.77
2937468 19.00
5268990 30.40
4013319 21,15
4580148 20,68
20329804 21.11
8658030 29.06
17262104 37.52
18851948 32,77
18720186 34,98
15073440 31,91
8119174 18,49
86684882 31.18
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Toplam Kooperatif
Dal re Daire
Sayils1 Saylsl
(3) (4)
56227 3718
52760 3524
58748 3756
57286 2148
60822 1478
285843 - 14624
80461 2795
91151 3570
99373 4172
110263 4564
132066 8277
513314 23378
154825 11654
150357 14561
165983 14277
194981 25507
161047 13966
827193 79965
181685 14005
224584 1664
216128 2514
237097 2604
252846 31437
1112340 113276
203989 203989
144394 144394
160078 160078
169037 169037
189496 189496
866994
259187 76563
392825 142779
497674 160863
473582 167514
413004 131504
381408 70730
2417680 749953

OPT
[OkOGmantasyon b

413
(%)

6,61
6,68
6,39
3,75
2,43
5,12

3,47
3,92
4.20
4,14
6.27
4,55

7,53
9,68
8,60
13,08
8,67
9,67

15.46
7.41
11.63
10,99
12.43
10.18

15.46
18,63
30,31
21,79
20,28
21,02

29,54
36,35
32,32
35.37
31,84
18,54
31,02

gtUphane Sh=



TABLO: 16- Kooperatiflerin Konut Uretimindeki Pay1l
(Yapl kullanma izin kalltlarlna goére)

Toplam Koop. Tep.DaireKoop.Dai re

Tnsaat Alanl in_aat2Alanl Saylsl Saylsl 4/3
e (1) (2) (X) (3) (4) (X)
1965 3185386 179000 32614 1579
1966 4089061 0 40973 0
1967 4970813 225919 50282 2231
1968 5934716 362087 62910 3508
1969 6181940 345560 65215 3310
1970 6504497 406774 6.25 71589 3734 5.22
1971 6661513 433692 6,51 102110 4019 5,52
1972 8133301 610524 7,51 119409 5636 6,39
1973 8947373 890956 9.96 120615 8153 8,48
1974 7951772 644239 8,10 124297 5830 6.92
1970-74 38198456 2986185 7,82 412998 27372 6,63
1975 9387576 876230 9,33 97431 7892 8,10
1976 9792683 939831 9,60 102110 9166 8,98
1977 11466113 1048917 9,15 119409 10917 9,14
1978 11932671 1278642 10,72 120615 12148 10.07
1979 12455980 1449750 11,64 124297 13978 11,25
1975-79 55035023 5593370 10.16 563862 54101 9,59
1980 13930836 1268455 9.11 139207 12056 8,66
1981 12140580 1403313 11.56 118778 12874 10,84
1982 12166113 1748835 14,38 115986 15571 13,42
1983 12254419 1919542 15,66 113453 17201 15,16
1984 12867861 2149367 16,70 122580 19456 15,87
1980-84 63353947 8489512 13,40 610004 77158 12,65
1985 12456690 2281539 18.32 118205 21273 18,00
1986 18061818 3704308 20,51 168597 34311 20,35
1987 21027093 4469672 21,26 191109 41931 21,94
1988 22717833 4727188 20,81 205485 43389 21,12
1989 27560955 7507316 27,24 250480 67140 26,80
1990 25692004 6411275 24,95 232018 58566 25,24
1985-90 127516393 29101298 22,82 1165894 266610 22,87
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Ote yandan, 1980 sonrasl dénemde konut talebinin ya

Onemli de i_iklikler gozlenmi_tir. Toplumun geni_ ke
farkll konut turlerine olan talep artm1_, di er bir de
talebi ce_itlenmi_tir. Konut retimi, talepteki bu ce
klsl1ltll O6lcuude de olsa cevap vermi_ ve toplt
kesimlerine hizmet eden konut sunum turleri geli_mi_til

2. RUHSATLI KONUT SUNUM TURLERO

Konut Uretimi Call_ma Grubu, ilgi konusu olan ruh
sunumunu kar amacll sunum turleri ve kar amacl gutme:
trleri olmak Uzere ikiye aylrml1l_tlr. Bu ikisi aras
6ncelikle, konut UGretiminin temel elemanlarl olan y
arsa sahipleri ve allcllar araslndaki ili_kilerin f.
gOdstermesi agclslndan anlam ta_l1maktadlr. "Bu s1n]
sunumunu gercekle__tirenlerin arsa rantlnln bir
spekulatif kar elde edebilmelerini veya mulk konut e
maliyet icinde buyuk payl olan bu iki kalemden tas.
olana 1nl1 yansltmaktadlr”. Kar amac¢ll konut Gretimi
vap-satgcl olarak tanlmlanan kucuk ureticiler i
klsl1ltll da olsa sektdorde Uretim faaliyetinde bul

sermayeli _irketlerin Uretimi yer almaktadilr. Ote y
amacl gutmeyen konut sunumu ise bireysel konut
kooperatifler ve belediye _irketleri eliyle konut ure
kKkurumlarlnm personeli icin in_a ettirdikleri lojmanl

Konut Odaresi'nce uUretilen konutlarl icermektedir.

2.1. Kar Amacll Konut Sunum Turleri

Daha 6nce de belirtildi i gibi kar amac¢cll sunum tuarle
kiucuk Ureticili in Tuurkiye ko_ullarlna uyarlanml1_ b
kabul edebilece imiz yap-sat¢gclllk ile buyuk sermaye
eliyle konut Uretimi yer almaktadlr. Bu kapsamda ele a
sunum turlerinin en temel o60zelli i, spekulatif Uretim
di er bir deyi_le genel bir piyasada, O06nceden belirler
allcl kitleye satl_ amaclyla retim yaplilmasl1d
Konut sunumunda Gretim sureci, Uretilecek konut bi
pivyasada buyuk bir gucluk cekilmeden satllaca 1 ve |
kar blrakaca 1 beklentisi icinde olan yaplmclla
ba_latllmakta ve o6rgutlenmektedir.

Kar amacll konut sunum turleri kapsamlnda ele allnan

ve buyuk sermayeli _irketler eliyle uretimin ortak y
biri, konut yaplmcllarlnln, dar anlamda Uretil
Orgutlenmesi ile kls1tll kalmayan roller Gstlenm

sunum turlerinde konut yaplmcllarl, uretim Oo6rgutlenm
slra talebin orgutlenmesi ve uUuretilen konut birimle
gibi roller de uUustlenmektedirler. Konut yaplmcllar
araslnda araclllk gorevini Ustlenen sermaye gruplaril
Turkiye'de geli_memi_ oldu u icin, konut birimlerinin
satllimas21 ay n 1 s ermayse gruplarl t =
gercekle_tirilmektedir.
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Yaplmclllk ve satl_ rollerinin birbirinden ayrl_ m:
kesim icindeki karllllk ko_ullarlnl da kokten
u ratml_tlr Uretim surecini orgutledi i konutlar:?:
Ustlenen konut vaplmecllarl, konut birimlerin
fiyatlarln en uygun oldu u zamanda yaparak normal karilr
kar elde etmeye, boylelikle de birikim sa lamaya call_c

Konjukturel fiyat artl_1 ile elde edilen bu fazla ka
kar olarak nitelendirilebilir. Konut yaplmc
dalgalanmnmalarlnln yol actl 1 bu spekulatif karlar
hedefini guderlerken, arsa sahipleri de O6nceden ke
oldu u 6lcide bu tur karlara kendi arsa rantlnln b
olarak el koymak amacmdadlrlar. Yaplmcllar
piyasaslndaki Uretici kimlikleriyle de il d
kimlikleriyle elde ettikleri bir kar olan spekula
ancak uUretilen konutlarln in_aatln bitiminde satl_ a

halinde mumkunduour. Bundan oturu de, Uzerinde konut I
gercekle_tirdi i arsanln mulkiyetini elde edemeyen yapg
arsa sahibi ile kat kar_ 111 1 yaplm anla_masl Yy
Uretim icin gerekli olan sermayenin 66nemli bir bolumuar
devam eden konutlarl satarak elde ettikleri icin, spe
elde edebilme olanaklarl azalmaktadlr. Yap-satgcllarn
karlara el koyabilmeleri ancak bu sunum tarudana
Ozelliklerinde kokten sayllabilecek uyarlamalar yacg

miumkun olabilecektir. Olerideki bdoliumlerde de de inile
1980 sonrasl donemde yap-satgcllarm bir bolumu sektdr
yonde bir dizi duozenlemeye giri_mi_Jlerdir.

Sektdor icinde faaliyet gdbsteren yap-satcllar oldu

sayllabilecek ko_ullar altlnda karllllklarl sard
icindedirler. Bilindi i gibi yap-_at¢l olarak adlandi1
Ureticiler, sektor icindeki varllk ko_ullardilnl1 g\
almaya yonelik bir dizi duozenleme igcine girmi_lerdir.
konut kesiminde faaliyet gosteren kUcuk sermayenin kon
surecini kendi gereksinimlerine uyarlamak icir
duzenlemelerin ilki, arsa elde edinme suUurecinde arsa
giri_ti i ili_kiden kaynaklanlr. Konut sunumunun bu
grubu -arsa sahipleri ve yaplmcllar- araslndaki ili_
nitelikleri aclslIndan belirleyici bir rol oynayat
sermayenin sektdore akl_1n1l etkileyen en 6nemli etmer
de olabilmektedir. Farkll tarihsel ko_ullarda cok far
alabilen arsa sahibi ile yaplmcl araslndaki bu ili

ko_ullarilnda oldukcgca O0zgun sayllabilecek bir yolla c¢c
Bu yontemde konut yaplmclsl (yap-sat¢l) UGzerinde in_a
arsanln bedelini arsa sahibine nakit olarak de i
olarak, yani in_aatlnl uUstlendi i konut biriml

|
eri
Odemektedir. Yap-satcl ile arsa sahibi araslnds
gercek anlamda bir allm-satlm ili_kisi de il d:
kapsamlnda de erlendirilebilecek bir ili_kidir.
Arsa sahibi ile yap-satclnm kurduklarl bu ili_k
donemde her iki tarafln da clkarlarlna hizmet ed n
olarak ortaya ¢l1lkml1l_ ve bu iki grup araslndaki cel
bir sure gizli kalmaslna katklda bulunmu_tur. Konut
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de arsa piyasaslnln i_leyi_i ile ortaya ¢clkan ko_ u
ili kide avantajll durumda olan arsa sahiplerini dal

hale getirmi_tir.

Konut UGretim surecini kendi gereksinimlerine uyarl
vaptlklarl bir di er duzenlemeyle de kucuk ureticiler,
konut allcllarlyla olan ili_kilerinde, are
birimlerinin bir bolumunun bittikten sonra de il c
sturerken satllmalarl yoluna gitmi_lerdir. Boylelikl
sUrecinin yap-satgclnm en az sermaye katklslyla yurt
mimkin hale gelmi_ olmaktadilir. Ote yandan bu saye
allcllarinilin en azdindan bir bdliumunun konutlaril iC
Onceden ba_lamalarl ve 6demeleri zaman i¢gcinde yaymala
hale gelmi_tir.

Yapllan bu duozenlemeler konut Gretimini kicuk sermaye

karll bir alan haline getirmi_ , di er bir deyi
Greticiler, ba_ka bir alanda mevcut sermayele:
edemeyecekleri 6lcekte bir karl konut Uretimin
edebilmi_lerdir. Ancak kucuk uUreticilerin yapml1l_ o
diuzenlemeler uzun dénemde, arsa sahiplerinin giuclenn
acml_ ve yap-satcllarm sektor icindeki karlll1Kk
eder hale gelmi_tir. Yap-satgcllar kentlerin imar hakl
belirlenmi_ planll kesimlerinde UGretim yaptlklar
sahiplerinin arsalarlnln getirece i rantl Onceden be

ve yap-satgcldan buna gore fiyat talep etme flrsatl d
Bu durumda yap-sat¢gcllarm arsa rantlarlnln kidcgcuk bir b
olsa el koyarak, bunu karlarlnln bir parcasl1l haline
son derece guctur. Dolaylslyla yap-sat¢gcllar UGretim
elde edecekleri normal karla ve Urdnun satl_1ndan eld:é
spekulatif karla yetinmek zorundadlrlar. Bu da yap
kesim icerisindeki birikim olanaklarlnl s
gucle_tirmektedir.

Arsa sahipleri kar_1sl1ndaki giugcstuz konumlarlndan
rantlarlna el koyma olana 1ndan yoksun olan yap-satcg
ici birikim olanaklarlnln nemli bir bolimuoand
kalml_lardlr. Yap-_atclllk ici dengelerin bozulm:
etken, arsa sahibi ile yap-sat¢gl araslndaki denge
lehine de i_ mi_ olmasl1dlr. Arsa bedelinin, uret
birimleri cinsinden 6denmesi, daha 6nce de belirt
arsa sahibi ile yap-sat¢gl araslndaki celi_kilere ki1s
cOzUum getirmi_se de uzun donemde, 6zellikle enflasyoni
altlnda arsa sahibi lehine i_lemi_tir. Enflasyonun ko
aclslndan en 6nemli etkisi, UGretimin riskli, satl_
oldukca karll bir i_ haline gelmesi olmu_tur. Bu durt
Uretimini Ustlenen yap-satclnm arsa sahibi kar_1s1noc
giderek kotule_mi_tir. Yap-satclnm uUstlendi i Gretirm
maliyetleri buyuk bir hlzla artarken yap-sat¢l, bu
kar_llamak icin Gdretimini sudrdurdid 0 konutlarl satmak c
kaldlkca da onemli bir spekulatif kar olana 1 f
vitirmi_tir. Boylelikle bir anlamda ikili bir c1lkmaz |
vap-satgcl, i_gucunu giderek daha kotu __ artlarda
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zorlaml_tlr. Yap-satclnm i_cilik maliyetlerin
amaclyla, i_guucuniu yasal call_ma surelerini \
ko_ullarlnl dikkate almadan call_tlrmasl giderek dahz:
gelmi_tir.

Dolaylslyla 1970'li ylllarln sonlarlnda piyasada gu
bir dizi ko_ul, 6zellikle de enflasyonist basklla|l
UGretiminin karllll 1 nl1 belirleyen etmenle
de i_tirmi_tir. Uretim maliyetleri hlzla artarken,

sayesinde buyuk spekulatif kazanc¢ elde etme flrsatl c
Ancak artan maliyetleri finanse edebilmek icin Gretimi

etti i konut birimlerini satmak durumunda kalan ya
boylelikle de spekulatif kar elde etme olana 1 nda
kalml_tlr. Arsa sahipleri ise UGUretimle ilgili olara
Ustlenmedikleri icin bir yandan, enflasyon sayesinde a
fiyatlarlnln tumune el koyabilmi_ler, 6te yandan da,
karlar, raslantlsal ve/veya belli yerlere 6zgu olm:
piyvyvasanln genel bir o0zelli i haline geldikce, bu
bedeline eklemek flrsatlna sahip olmu_lardlr. Sonucgt,
arsa sahiplerinin yap-satgcldan talep ettikleri konut
artmakla kalmam1l1_, konut fiyatlarl da buyuk
vyiukselmi_tir.

2.2. Kar Amacl Gutmeyen Sunum Turleri

Daha o6nce de belirtildi i gibi kar amacl giutmeyen sun
araslnda bireysel konut udretimi, kooperatifler ve |
birlikleri eliyle konut Uretimi, belediye _irketleri
konut retimi, kamu kurumlan taraflndan uUretilen loj!

Toplu Konut Odaresi'nce uUretilen konutlar yer almaktad

2.2.1. Kooperatifler ve Kooperatif Birlikleri

Ulkemizde konut kooperatifgili i yarlm yuzylll a_an |
dayanmaktadlr. Turkiye'de ilk konut kooperatifi 19
kurulmu_sa da 1969 ylllnda Kooperatifler Yasasl1lnlil
girmesinden sonra yayglnla_maya ba_laml_tlr. Ancak yal
kadar konut kooperatifcili i konusundaki bilgilerimi
sayldaki ara_tlrmanln yanlslra, geli_menin yaln
boyutta incelenebilmesine olanak veren ulken
istatistiklerine dayanm1l_ oldu u bilinmektedir.
Toplu Konut Fonu'ndan aktarllan kaynaklardaki artl_tan
sonrasl donemde konut kooperatifleri h1zl1 b
gobstermi_tir. Ozellikle 1984 sonraslnda kurulan
saylslndaki artl__ bir patlama olarak niteler
Kooperatiflerin konut dretiminde artan payl Tablo-15
16'da izlenebilmektedir. Buna gore kooperatiflerin 19
donemde yakla_1k % 11 olan in_aat ruhsatlarlndaki pad
débneminde ortalama % 21'e, 1985-90 déonemi ortalamas1 ol
32'ye ula_m1_tlr. Di er bir deyi_le, yaplmlna ba_|l
konuttan biri kooperatifler eliyle gercekle_tirilmekte



Sanayi Bakanll 1 ve Devliet Ostatistik Enstitisi

birle_tirilmesi ile hazlrlanan, Tablo:17, Turki)y)
kooperatiflerinin geli_imini ve ¢cok genel duzeyde per
Ozetlemektedir . Bu tabloya gore 1984 O6ncesi donemc
kooperatif saylsl, toplam kooperatiflerii

olu_turmaktadlr. Oysa, 1984-1989 araslndaki 6 y1lI
donemde kurulan kooperatif saylsl toplam kooper

62'sine ula_ ml1_tlr. Bu artl_, 1981 ve 1984 ylllarlr
Toplu Konut yasalarl ve bu yasalarln i_letilmesi i
ili_kilidir. 1984 O6ncesi donemde yllda ortalama 140

kurulurken, 1984 sonraslnda yllda ortalama 2787
kurulmu_tur.

TABLO:17 - Konut Kooperatiflerinin Ylllara Gore Da 1
KURULAN ON"AAT RUHSATIOSKAN RUHSATI
KOPERATOF ALAN KOOPERATOF ALAN KOOPERATOF

YILLAR SAYISI SAYISI SAYISI

Belirsiz 9028

1941-1968 224 624 (196368) 179(19668)

1969-1979 4339 3275 2161

1980 540 578 287

1981 333 418 314

1982 295 910 348

1983 279 523 435

1984 1219 787 490

1985 2397 1302 365

1986 3822 2304 627

1987 5201 2810 648

1988 3148 2616 736

1989 1688 2223 859

1990 1933 1474 709

1991 2889

TOPLAM 37335 19844 8160

1984 6ncesi(1)6q%ml) 6328 (%32) 3724 (% 4 6)

1984-1989 17475 (% 6 2) 12042 (%61) 3727 (%46)

1990-1991 4822 (%17) 1474 (%7) 709 (%9)

TOPLAMI (1)28307 (%100) 19844 8160

Kaynak: Sanayili®e®retBakanll PevietOstatistik

Enstitasa
(1)Kooperatiflerin %24 ,2'sinin kurulu_ y1l1 bilinme

kooperatifler 1984 8ncesi donemin toplamlna ve gene
allnmam1_tlr.
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Yapl izni alan kooperatiflerin, di er bir deyi__
la

ba_ van kooperatiflerin ylllara gére da 111m1l1l ince
kooperatiflerin kurulu_ da 111mlna benzer bir e il
clkmaktadlr. 1984 6ncesi donemde kooperatiflerin % 3
ruhsatl allrken, 1984-1989 déneminde bu oran % 61'e
1963-1984 ylllarl araslndaki donemde yllda ort
kooperatif yapl izni allrken bu sayl son yedi yl1llll1k
1931'e yukselmi_tir.

1984-1990 arasl1l kurulan kooperatif saylsl 19.408 olmas
in_aat ruhsatl alan kooperatif saylsl 13.516'da kaln
bir anlatilmla, bu donemde kurulan kooperatiflerin ancak
in_aat ruhsatl almayl ba_armil1_tlir. Ote yandan, Tabl
sUtidnunda yer alan, ylllara goére iskan ruhsatl alan
saylsl incelendi inde ise tumuyle farkll bir goru
clkar. 1967-1984 araslndaki 14 yl1llllk dénemde 3724
iskan ruhsatl allrken, 1984-1989 arasl donemde b
ula_m1l1_tlr. 1984 6ncesinde yllda ortalama 219 koop:¢

ruhsatl allrken, 1984 sonrasl donemde yllda ort
kooperatif iskan ruhsatl almayl ba_arml_tlr. Her
kurulma ve in_aata ba_lama yl1llllk ortalamalarl ara
buyuk fark, in_aatl bitiren kooperatif saylsl y1lll1k

araslndaki farka gelince buyuk 6lcide azalml1l_tlr.

On_aat ruhsatl alan kooperatif saylsl ile iskan
kooperatiflerin saylsl araslndaki bu dengesizlik, ko
ilkeleri ile celi_en uygulamalarln ortaya ¢clkmakta o
gOstergesi olarak kabul edilmelidir. Bu celi_en uygl
ba_1nda da spekulatif amaclarln ortaya ¢clkmasl ve
amaclarln 6nune gegcmesi gelmektedir. kooperatifle
saylslndaki de i_meler, konut kooperatiflerinin
boluUmiuniun gercek amaclndan saptl 1nl1l ve spekulas)
ta_1d1l1 1nl1l ortaya koymaktadlr. Yapllan bir a
arsalarlnl O6nceden sa layarak 6nemli 6lculerde ortak
giden kooperatiflerin, daha sonraki déonemlerde de One
kaylplarl vererek Uretimlerini tamamladilklarl ortaya
Profesyonel kooperatiflerin arsa satln allnd1l
kooperatife katllan ortaklarlnln, bu tudr kooperat
ortaklarlnln ortalama olarak %% 26,45"'i oldu
clkarllml_tlr. Kooperatifin arsa satln allnmas
ba_vurusuna kadar gecen sure icindeki ortak de i

O0zellikle arsaya dayanan bir spekilasyonu i_aret et
Konutlarln yaplml slraslnda ve/veya yaplmln tamaml
sonra ortaya ¢clkan devir veya satl_lar ise, arsan
Uretimin getirdi i de er artl_larlna dayanan bir spel
ortaya koymaktadlr. Bu ba lamda kooperatife katllan
ortak, ortaya ¢clkan de er artl_larlnl kar_1lam

kalmaktadl1r.

Arsalarlnl 6nceden sa layarak 6nemli 6lculerde ortak
giden profesyonel kooperatifler, arsadaki de e
kooperatife katllan ortaklara yansltmaktadlrlar. Ben:
arsa icin tasarruf eden ancak o6zellikle maliye
NnNedeniyle aidatlarl 6deyemeyerek ayrllan ortak|
kooperatife katllanlar, yine arsadaki de er artl_1n1l
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zorunda kalmaktadlrlar. Kredi ba_vurusu ile |
tamamlanmasl araslndaki sire icinde ayrllan ortakl
arsanln yanlslra uUretimin de sa ladl 1 de er artl_ I
zorunda kalan ortaklara blrakmaktadlrlar. Bu ba lan
ortaklar ile kredi ba_vurusunda bulunabildikleri
profesyonel kooperatiflere ortaklar aracl1l1 1 i
anla_llmaktadlr. Dolaylslyla, goreli olarak buyuk o
ortaya koyan profesyonel kooperatifler arac1l1 1 il
arsa uUzerindeki de er artl_larl her giri_imde daha
konut birimine yansltllmaktadlr. Bunun da 6tesinde,
kooperatiflerin butun kooperatifler icinde ald1l
buyukld 0 g6z 6nine allndl 1nda kooperatifler aracll

Uretiminde, Uretilen konutlara sahip olmay1l ba_aranl
bir bolumine yanslyan de er artl_larlnln O6ne
ula_abildi i ortaya ¢clkmaktada1lr.

Kooperatiflerin ortaklarl, devir i_lemleri a
spekulatif amaclara ula_l1lmasl konusunda denetim o
vyoksun bulunmaktadlrlar. Olgili mevzuata gdére koopere
Kurulu devir i_lemleri konusunda genel kurula bil
zorunda de ildir. Genel kurulun yetki ve sorumlulu u
ortak saylsl1nln belirlenmesi ile s1nlrll1dl1r. I
Orme in hayali ortaklar yerlerini gercek ortak
ettiklerinde, bu konu yalnlzca ydnetim kurulu duoz
allnmaktadlr. Yine ilgili mevzuata gdre, ortaklar, c
ana sozle_medeki ortakllk _artlarlnl ta_ 1 mala
istedikleri ki_ilere devredebilirler ve ne genel kur
yonetim kurulunun bu Kki_ileri kabul etmeme hakk
Dolaylslyla, yeni ortak ile eski ortak araslndal
ko_ullar1i, di erlerinin bilgi ve denetimle)
belirlenmektedir.

Mevzuatln da kolayla_tlrl1cl rol oynadl1l 1 b
kooperatiflerin buyuk bir bolidminiun; kar amacl c
kurulu_lar olmalarl gerekirken, kar amacl ile konut s
verini alan kurulu_lar bicimine donu_tukleri goru|

Uzerinde durulmas1l gereken bir di er nokta da koc

araclll 1yla kamu kaynaklarlnln spekiulasyon amaclyla
olu_udur.

Ozellikle 1984 sonrasl donemde Turkiye"'
kooperatifcili inin kooperatifcilik ilkeleri ile
noktaya gelmesinde rol oynaml_ etmenler arasilr

sayllabilir:

* Zaten konutu ola

nlara kooperatifler araclll 1yla
Fonu'ndan kredi kul d1l I'm

lan ril 1_ olmas1,-
* Gecgcmi_ donemdeki uygulamalarda konulan konut bi
slnlrlnln 150 m2'ye ¢cekilmi_ olmas1i,-
* Ozellikle 1989 y1l1 6ncesinde yazllk, hafte

konutu Ureten kooperatiflere kredi verilmi_ olmas1,
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Kooperatif birliklerinin kurulmasl1l 6zendirilmesin
b u birliklerinin etkinliklerini arttlracak Or

allmnmmaml_ olmas1l.

Yapllan ara_tlrmalar Turkiye'de kooperatifler e
retiminin o6zellikle sire yonunden bir avantaj sa lamad
tersine kooperatif Gretim suUrecinin cok yava_ c
goOdstermektedir. Yuksek enflasyon ortamlnda uUreti
maliyeti belirleyen temel unsurlardan biridir. B
koperatifler uzerinde herhangi bir denetim ya da
olmamasl kamu kaynaklarlnln israflna yol a¢cmaktadlr.

Ara_tlrmalarln gosterdi i bir di er bulgu da koop:

ortak saylsl1l artlkca ba_arl1ll1 olma olas1l1 1n
Kiucuk kooperatiflerin b arlll olma oranlnln ylt

a
ifl
s

ba_arlll kucuk kooperat erin in_aat surelerinin k1
vildan az) ortak saylslnln artmasl ile kopel
sorunlarlnln arttl 1nl1ln bir gdostergesidir. Di er bir ¢
da, kooperatiflerin buyuklid U ile m2 konut maliyeti
do rusal bir ili_ki olmas1l, kooperatif buyudukce birinmn
artmasldlr. BuUuyuk kooperatiflerde oO6lcek ekonc
varatllamamasi1l, hl1zll ve etkin in_aat teknol
vararlanllamamas1l gibi faktorler de etkilidir.

Sozu edilen ara_tlrma bulgularl, Turkiye'’
kooperatifgili inin son derece olumsuz geli_mele

oldu unu, kooperatiflerin konut ve arsa piyasaslnda sp
aracl oldu unu ortaya koymaktadlr. Sonucta sadece kamu
israf edilmi_ olmamakta, devletin kredi mekanizmalarl
desteklenmeye gereksinimi olmayan kesimleri icin ca
olmaktad1lr.

Gunumuz ko_ullarlnda kooperatifcgilik buyuk 6l¢gcude ger
olan ucuz ve kaliteli konut sa lamak hedefinden uz
gorunmektedir. Dolaylslyla kooperatifgili in yeniden y:

icin bir dizi 6nlem allnmasl1l, yeni duazenlemelere
zorunlulu u vardlr. Call_ma grubumuzun konut koopera
veniden o6rgiutlenmesine ili_kin olarak saptadl 1 hedef
sonuc¢c bolutmiunde 6zetlenmi_tir.

2.2.2. Kamu Kurumlan

Konut piyasaslnda 1980 sonrasl déonemde ya_anan de i_
birisi de finansmanlna kamu kurumlarlnln katklda
konutlarln toplam icindeki paylnln artmasldlr. Konut f
katklda bulunan kamu kurumlarmca uUretilen konutla
bilgiler, Tablo-18'de verilmektedir.
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TABLO:18- Konut Finansmanlna Katklda Bulunan Kurui
Uretilen Konutlar:

Uygulama Uretilen Konut
Finansman Kurumlan DOonemi Sayls1l
L Emlak Bankas?1 1947-1992 57.071
Sosyal Sigortalar Kurumu1l962-1987 233.289
OYAK 1963-192 55.248
Baylndilrllk ve Iskan BaRs6-1988 893.050
Ba -Kur 1975-1980 7 . 412
Toplu Konut Odaresi 1984-1992 885.638

Kaynak: T.Emlak Bankasl, SSK., OYAK, Baylndilrllk ve
Bak.,Ba -Kur, Toplu Konut Odaresi B_Kk.

3. KONUT SANAYOSONON GELOMOMO VE SORUNLARI

Call_ma grubumuz taraflndan hazlrlanan rapori
bolumlerinde Turkiye kentlerinin ruhsatll kesimlerin

sunum turleri GUzerinde durulmu_ken, _imdi daha dar anla
Ureticileri Gzerinde durulacaktlr. Burada konut sunu
uretim de dahil olmak Gzere konutun piyasaya sul

allcllarln eline ge¢gcme siurec¢c ve bicimlerini de kapsaysz«
kullanlllrken, bu bolimde konut UGretimi konusu daha d
ele allnacak ve konut Ureticileri ile konut sanayisi
ve sorunlarl uzerinde durulacaktlr.

3.1. Yap-satcllar

1970'li ylllar, yap-satclll m ba_arlsl1nln ardlnda
ko_ulun geri donulmez bir _ekilde ortadan kalk
olmu_tur. Yap-satcllarm, cok kUcuk bir miktarda para :
Uretim surecini gercekle_tirmelerini mumkuin klla
giderek ortadan kalkml1l_ ve hlzla artan arsa fiyatla
maliyetleri, yap-satcliarln karllllklarl zerinde d
tehdit olu_turmaya ba_laml_tlr. Yap-satcllarm oz
Oncesi donemdeki ba_arllarl, farkll toplumsal grupl
cekebilmelerinden kaynaklanml1_tl. Ancak 1970
sonlarlna do ru konut fiyatlarlnln hlzla artmas1l, g
hizmet eden bir konut sunum turid olarak yap-satcgcll
ko_ullarlnl tehdit etmeye, yap-satclll m allcl kit
slilnlflarl konut piyasaslndan uzakla_tlrmaya ba_lama]1

Yaplmcllarln bu yeni ko_ullar kar_1sl1nda alacakl
elbette ki ekonmomik guclerine s1kl sl1lklya ba Il

Gosterecekleri tepki her ne olursa olsun, ya
icerisindeki gucler dengesi bozulmu_ ve yeni dengeler
gerekmi_tir. Yap-satcllarm, icinde bulunduklarl
kurtulmalarl, uretim ko_ullarlnl ve daha genel anlamd
tard icindeki konumlarlnl de i_tirmelerine ba |1 kalrm
bir deyi_le, yap-satcllar karllllklarlnl duzenl
Uzerindeki denetimlerini arttlrmak gere i ile kar

kalml1__lard21lr.
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Bu da, yap-satcllarln

(a) Toprak mulkiyetini ele gecirmeleri, ve/veya

(b) Uretim surecinde koklu de i_imler yaparak,
maliyetlerini 6nemli 6lcude du_urmeleri ile mimkin ol
bir donu_umu gerekli ki1lm1l1_tlr. Oysa yap-satcgl

alternatifi de gercekle__tirecek ekonomik gucten yoksu
Kendileri agclslndan hlzla bozulan ko_ullar kar_1
satcllarln se¢cmek zorunda kaldlklarl eylem bicimi,
spekulatif karl arttlracak yollar aramak, di er ye
i_guciuniu daha ko6tud ko_ullarda call_maya zorlamak olm
krizi ba_latan ko_ullarl daha da derinle_tirmi_tir.

Yap-satcllarln karllllk duzeyini olumsuz etkileye
goOosterdikleri tepkiler, bu konut sunumu icinde oyr

ikili rol goz Oo6nune allndl 1 takdirde daha |
anla__l1labilir. Yap-sat¢cl bir yandan retimi ©
olmaslndan oturiu uUuretici, 0te yandan da uUretti

birimlerinin satl_1 gercekle_tiriyor olmasilndar
tdccar rollerini oynar.Yap-satcllarln sectikleri

esas olarak, Uretici rollerinden ise, spekulat
arttlrma cabaslna girerek tuccar rolleri Gzerinde yo

olmu_tur.

Yap-satcllarln 1970'li ylllarln sonlarlnda de i_ e
goOosterdikleri tepkilerin ardlnda sermaye
olanaklarlnln son derece du_uUk oldu u, bir st Or

a_amaslna gecebilmenin ko_ullarlnl kendi icinde ta_
sektdor yaplsl yatmaktadlr. Yap-satcllarln spe
sa lama cabaslna giri_meleri, buyuk Oolcude sektor

konumlarlnl belirleyen ko_ullar zerinde kontr
olamamalarlnln bir sonucudur. Bu durumda yap-s

secti i sprateji ise, sadece krizi ba_latan ko_ullar
_iddetlendirmekle kalmam1l_, aynl zamanda yap-s
ba_arls1nln ardlnda yatan temel etmenleri de

kaldlrm1__tlr.

1980 6ncesi ko_ullarda yap-satcllarln sermaye
sa layabilmelerine yardlmcl olacak ko_ullar 0z
denetimleri buyuk 6lciude kl1sl1tll olmu_tur. Sonuct

satgl, arsa sahibinin tahakkimu altlna girmi_, ke
ko_ullarlnl denetleyebilme olana 1ndan yoksun kalm1l
krizi, sektoru derinden etkilemi_ ve uUretim duzey

vylllarln ba_1ndaki duozeyine du_mu_tdar. Kriz, sel
buyuk capll bir yeniden yapllanma gerektirmi._
icindeki roller yeniden tanlmlanmak zorunda kalm1_t:

GuUnumuzde Turkiye'de konut yaplm sanayisinde yap-sat
tanlmlanan kiucuk sermayeli UGreticilerin saylca v
konut sunumu icindeki payl olarak hakimiyeti surm
Ancak 1980 O0ncesine gore kar amacl gutmeyen konu
_ekilleriyle konut arz1nln ¢co almasl ve buyuk =
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_irketlerin s1nlrll da olsa satl_ amacll konu
girmeleri nedeniyle yap-satgcllar eliyle uUretilen k
toplam uUretilen konutlar icindeki payl azalml1_tlr.

1992 y111 A ustos aylnda Ankara, Ostanbul, Gaziante
ve Bolu kentlerinde yapllan anketin sonuclarlna g
amacll konut Uretenler, gerekli arsanln kentlere gore
araslnda de i_en boliumiuni arsa sahipleriyle kat
anla_malar yaparak elde etmektedir. Ureticilerin fin
sorununu ¢cozmelerine olanak veren bu uygulama
maliyetleri icinde arsanln paylnln ortalama % 3
ba_ka Ulkelerle kar_1la_tlrl1lldl 1nda yuksek say1ll
diozeyde olmaslnln 6nemli bir nedenidir. Arsa mali)
vyiuksek duzeylerde olu_maslna kar_111k i_cili i
icindeki payl % 15-20 araslnda kalmaktadlr. in_aa
2%280'ini a_kl1n bir bolumu icin ta_eron kullanan yarg
ta_eronlarln i_c¢i istihdam etmede yasal ko_ullara uym
gostermemeleri nedeniyle i_cilik maliyetlerini 6neml
ucuzlatabilmektedirler. Cok az saylda konut i
bankalardan kredi aldl 1 icin finansman maliye
kullanmayan uUreticiler icin maliyet hesablna katllman

Anket yapllan konut Ureticilerinin 2% 38'i _ahls
olarak, _irket satiusune gecmeden faaliyet gostermekt
oran Gaziantep'te % 59'a ¢clkmaktadlr. Konut yaplm sa
Orgutlenme duzeyinin du_uk olmasl, konut yapln
satl_1nl1ln organizasyonu ile de ili_kilidir. ~irket
gecmeden faaliyette bulunmak arsa sahibi, ta_eron v
satln alanlarla enformel ili_kilerde bulunmays
vermektedir. Ayrlca kriz donemlerinde konut yaplm?alr
krizin bitiminde tekrar donmenin maliyeti, _irket sta

faaliyet gostermeyen yaplmcllar icin daha

olabilmektedir.

Konut yaplmcllarlnln yllllk konut Gretim kapasit
Manisa ve Gaziantep'te 16-39 dair araslnda de
Ankara'da 100'ud, Ostanbul'da 300'0 a_maktad?1r
Ureticilerin yaplmlnl gercekle_tirdikleri konu
kapasitelerinin oldukcgca altlndad1r 1992 fiyatlal
sermayesi 500 milyon TL'nin uUzerinde olan
vaplmcllarlnln bir boéolimid yurtdl_mda taahhot i_ |
kapasitelerini kullanmaktad1r

Anket yapllan konut Ureticileri i_letme ser
gereksinimlerinin yakla_1k yarlsl1nl kendi kayna
kar_llamakta, in_aat slraslnda satmaya ba_ladlkla
icin yapllan 6demeler gereksinimleri kentle
de i_mektedir. Ankara'da satl_ amacll Uretilen kc
vakla_1k % 60'1,0stanbul'da % 50'si in_aatln bitimi
sunulmaktadlr. Di er kentlerde bu oranlar %
duzeylerindedir. Ankara'da satl_ bedelinin Ost
Gaziantep'te uUcgte biri pe_in allnlrken, uygulanan
kentlerde slraslyla 14, 17 ve 25 ay olmaktad]
vaplmcllarlnln 6z sermayeleri arttlkcgca, Urettiklel
satln alanlar i¢cin uyguladlklarl ko_ullar a 1rla_mz:



TUm bu bulgular yap-sat¢gclll m, buyuk kentlerden ba

bir de i_im sureci icine girdi ini godstermekte
kentlerde faaliyetini surduren yap-satcllar, konut |
satl__ 1 mnl1 kendileri icin daha karll k 11 ¢
duozenlemelerle, 60zellikle arsa sahipleri kar_
konumlarlnl giuclendirmek cabaslna giri_mi_lerdir.
vap-satcllarm bir bolumu kentin belli bolgeleri
stoku yapmaya cabalarken, di er bolumu de spe
karlarlnl arttlrmak amaclyla allcllar ke
konumlarlnl guclendirmek yolunu secmi_ler ve L
Ustlendikleri konut birimlerinin allcllara sunum ko
de i_iklik yapml1l_ lardlr. BUutun bu bulgular,6zelli

kentlerde faaliyet gdosteren yap-sat¢cllarm, Gretim
vyeniden orgutlemek yerine, arsa rantlarlna el ko
spekulatif karl arttlrmak yolunda bir dizi duazenl
girdiklerini gostermektedir. Ote yandan, daha kiucguk k

faaliyet gosteren yap-satcllar ise, klasik ya
olarak adlandlrllabilecek turde ili_kiler icinde
surdurmektedirler. Di er bir deyi_le bu kentler:

satcllar, Urettikleri konutlarln buyuk bir bolumudan
tamamlamadan satmakta, Uretim surecini kucuk bir serr
tamamlamaktadlrlar. Dolaylslyla bu kentlerde yap
birikim olanaklarlnln gorece daha kls1tll oldu u |
icerisinde Uretimlerini surdurmektedirler.

3.2. Buyuk Yaplmcl ~irketler

Sayllarl cok da fazla olmamakla birlikte buyuk

_irketler, 1980 sonrasl donemde O0zellikle spekuul
Uretimindeki faaliyetlerini arttlrmld1_lardlr. Bu _ irk
bir strateji olarak kentin yakln cevresinde imar planl
girmemi_ arsalarl elde etmekte ve bu kesin
hazlrlattlklarl mevzi imar planlarlnln kabul edilmes
in_aat surecini ba_latmaktadlrlar. Bu yolla yaplmcl _
derece ucuz bir fiyattan aldlklarl tarlmsal nitelik
imarll arsalar haline getirerek, arsayl imara acg
(development profit) el koymaktadilrlar. Ote yandan
birimleri, kentin prestijli bolumlerinde satl1l

birimlerine yakln fiyatlardan satllmakta ve boylelikle
_irketler, son derece buyuk karlar elde edebilmektedi
yvyakln gcevresinde arsa stoku yapabilecek 6lcekte buyuk
_irketlerin arsayl imara a¢cmak suretiyle elde ettikl
toplam karln en buyuk boltmiunid olu_turmakla kalmaylp, a
zerinde durulaca 1 gibi, sektdor igcinde endustriy
tekniklerinin yayglnla_masl1lnl engelleyici bir rol oyna

Oto sahipli inin de yayglnla_mas1l ile birlikte buyuk
_irketler eliyle banliydle_me e ilimi, 1980 sonraslnd:
biraz da yapay bir _ekilde d1_ _arlya do ru yaylIlma
hlzlandlrml_tlr. Kent icinde Uretim yapma olana 1 bulam
_irketler, kent d1_1nda ucuza elde ettikleri tarlrr
ucuz arazileri imarll arsalar haline donu_turerek el

imara acma rantlarl sayesinde buyuk karlar elde
kentlerin dl1_a yaylllmlnl buyuk 6lcide hlzlandlrm?l.
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4. KONUT URETOM TEKNOLOJOLERDO

Call_ma grubumuz konut Uretim teknolojilerinin, koi
tarz1lnl belirleyen daha genel duzeydeki ili_kiler yu
ele allnmasl1l goru_undedir. Di er bir deyi_le, o6rn
Uretiminde belli bir tr teknolojinin kullanlmlndan k
va da ba_ka bir teknolojinin yayglnla_amamas:
sorunlar sadece ait olduklarl konut sunum bicimi ic

kazanlrlar ve dolaylslyla da o konut sunum bi
de erlendirilmeleri gerekir.

Konut teknolojileri ile konut sunum bicimini belirley
butuni araslIndaki bu kar_111kl1 ili_KkKiye Orne
spekulatif konut UGretimi ile spekulatif olmayan kon
araslndaki fark verilebilir. Konut Gretiminde arsa
vaplmclllk rollerinin ayrl_mam1l_ oldu u durumlarc
deyi_le konut Ureticilerinin Gzerinde Uretim yaptlkl
sahibi olduklarl durumlarda, konut Gretiminde endiui
tekniklerin yaygln bir _ekilde kullanlIlmas1l v
artl_1nln yuksek olmasl beklenemez. Daha 6once

duruldu u gibi bu durumlarda uUreticilerin konut Uretimi
edecekleri kar buyuk oranlarda arsa piyasasl icindek

taraflndan belirlenecek, arsa rantlarl karll
belirleyicisi haline gelecektir. Dolaylslyla da as]
rantlarlndan kar elde etmeyi uman konut yap
endustrile_mi_ teknikler kullanlml yoluyla konut
verimlili in arttlrlilmas1l ile cok da fazla ilgilenme
Turkiye'de 6zellikle 1980 sonraslnda, kent yakln cevre
Uretim faaliyetinde bulunan buyuk sermayeli _irketlerin
konuda oldukca anlamll bir 6rnektir. Bu _irketler,
cevresindeki imarslz arsalarl imara acarak, imara ac¢cm
koymakta ve _ irket karlarlnln en buyuk boluminid ol
karlar dolaylslyla _irketleri endustriyel tekniklerin

te_vik edecek herhangi bir duartd kalmamaktad1r.

Ote yandan arsa sahipli i ile konut yaplmclll 1n1n
ayrl_ml_ olmasl ve dolaylslyla da konut yaplm:
rantlarln 6nemli bir bélumune el koyma olanaklarlnl
anlamlnda yap-satcl turd konut sunumunda ileri
kullanlmlnln 6n ko_ullarl var gibi gozukse de, Ur
niteli inden kaynaklanan bir dizi etmen, yap-satg¢l
sunumunda ileri tekniklerin kullanlmlnl engellem

noktada en temel etmen, kentin merkezi semtlerinde, t
Uzerinde UGretimde bulunan yap-satclnm in_aat alszs
verle_tirmesinin zor ve pahall olmasldilr. Okinci et

satgllarln sermaye yetersizli idir. Ote yandan, ya
spekulatif kar elde etmek ve ucuz i_glucidnin sundu u
sonuna kadar kullanmak istemeleri de bu noktada etkili
Endustrile_ mi_ konut Gretim tekniklerinin TL
vyaygmla_amaml_ olmaslnln bir di er nedeni de, bu

Ozellikle kooperatiflerin 0deme planlarlna uym
Geleneksel yaplm teknikleri, 6demelerin zamana yayllatk
Ozellikle de ek bir maliyet yuklemeden retim

uzatllabilmesini mimkuin k1ld1l 1 icin bugunko i_|
kooperatiflere daha uygun du_mektedir.
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Turkiye'de prefabrikasyon uygulamalarlnln uzun saylle
(k;e(;ml_l olmaslna kar_1n bu konudaki uy%ulamala
alml "tlr. Endustrile_mi_ tekniklerin buaydu capll ©
Eerektlrmem yuzinden, bu konudaki yatlirimlar ¢co unl
Ucuk yatlrlm gerektiren ve _antiyede endistrile_me
tunel '"kallp turu tekniklerle kil1s1tll kalml "tilr
ara_tlrmaya gore satl_ amac¢ll konut in_aatlnda
kullanlml1l, Ankara'da Uretilen konutlarln % 5"'i,
Uretilen konutlarln ise % 10'u i¢cin s6z konusu olabilm
Turkiye Prefabrik Birli i'nden allnan bilgilere gor«
itibariyle prefabrike betonarme konut ve yapl Uretim
faaliyette bulunan firmalar, kullandlklarl sisteml
Uretim kapasiteleri Tablo:19'da gosterilmektedir. Tablo
kallp sistemleri ile konut GUreten firmalar listesi ver
Komisyonumuzun konut Uretiminde endustriyel tek
kullanlmlna ili_kin hedef ve Onerileri, izleyen |
bzetlenmektedir.
TABLO:19 - Prefabrike Betonarme Konut ve Yapl Ureten Firmalar
YILLIK URETOM
FORMA sistemi kapasitesi
AFAPREFABRIK Kolon-ki ri s-doseme: 31.0003
ceohe ve bd6lmeler: pano ve panel prefabrikleman
CIMENTAS- Panel sistemi: cephe ve bolmeler:
GAZBETON ta_1ylcl veya siydirme cephe paheo0l0emi3
duvar panolarl. Prefabrikieman
DO AN DVLCEL Kolon, kiri_, do_eme; cephe ve bdélmeler, 15.000 m3
cephe panelleri, duvar panolarkieparefabrik
ESTON iskelet, panel, cephe ve bo6lmele35.000 m3
cephe panolarl ve taslvilcl pangrldedbri&leman
GVK ON"NAAT Buyuk panel, cephe ve boélmeler, 37.500 m3
ta_1ylcl paneller, prefabri&leman
NIGBAS Kolon, kiri_, dé_eme, cephe ve 32.500 m3

bélmeler, cephe ve duvar panellepirefabrikleman
Kaynak: Turkiye Prefabrik Birlifli.

Not: 465.000 m3 dolaylnda kapasite yakla_1k 1.328.000 m2 in_aat
her konutun 110 m2 olacadl varsaylmilyla 12.000 konut birir
selmektedir.
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TABLO:19 - Prefabrike Betonarme Konut ve Yaol Ureten Firmalar (DE

YILLIK URETOM
FORMA sistemi kapasitesi

OZBETONTAS Kolon, kiri_, d6é_eme, ceohe ve 19.000 m3
boélmeler, cephe ve duvar panellepirefabrik eleman

SET BETOYA Kolon, kiri_, do_eme, cephe ve 40.000 m3
bolmeler, cephe ve duvar panellepirefabrik eleman

YAPI MERKEZO Kolon, kiri_, d6_eme, cephe ve 60.000 m3
bolmeler, cephe ve duvar panellepirefabrik eleman

YTONG Buyuk, kicuk panel sistemi, cephd&Ope000 m3
bélmeler, ta_1lylcl veya siydirmereépbhrek eleman
panelleri, duvar panolarl

TOPLAM 465.000 m3

Kaynak: Turkive Prefabrik Birli i,
Not: 465.000 m3 dolaylnda kapasite yakla_1k 1.328.000 m2 in_az:

her konutun 110 m2 olaca 1 varsaylmilyla 12.000 konut biri

gelmektedi r.

TABLO:20 - Kallp Sistemleri Ole Konut Ureten Firmala

FORMA SOSTEMO
Acarlar On_aat, Ostanbul Bilgiyok
Age On_aat, Ankara Tunelkallp
Alsim-Alarko, Ostanbul Bilgiyok
Aydln On_aat, Ostanbul Bilgiyok
Baytur On_aat, Ostanbul Tunelye kayar kallp
Baylndlr in_aat, Ankara Tunelkallp
Cevahirler in_aat, Ostanbul Bilgiyok
Ceytur, Ostanbul Bilgiyok
Ekinciler On_aat, Ostanbul Bilgiyok
Garanti-Kaya, Ostanbul Bilgiyok
Guri_, Ostanbul Bilgiyok
Obrahim Polat, Ostanbul Bilgiyok
Ontes, Ankara Tunelkallp
Maya On_aat, Ostanbul Bilgiyok
Mesa Mesken Sanayi, Ankara Tunelkallp
Meti_, Ankara Tunelkallp
Metok, Ankara Tunelkallp
Mimsan, Ostanbul Bilgiyok
Molin, Ankara Bi|giy0k
Murat On_aat, Ankara Tunelkallp
Nurol On_aat, Ankara Tanel kallp

Kaynak: Turkiye Prefabrik Birli i.



TABLO:20 - Kallp Sistemleri Ole Konut Ureten Firmalar(L

FORMA SOSTEMO
Oyak On_aat, Ankara Tuanelkallp
Soyak On_aat, Ostanbul Bilgiyok
STFA, Ostanbul Bilgiyok
Sutek, Ankara Tunelkallp
Tekser On_aat, Ostanbul Tunelye kayar kallp
Tepe On_aat, Ankara Tunelkallp
Tekfen in_aat, Ostanbul Bilgiyok
Uransan A.”., Ostanbul Tunelkallp
Yardlmcl On_aat, Ankara Tunelkallp
Zer On_aat, Ostanbul Bilgiyok

Kaynak: Turkiye Prefabrik Birli i.

5. ON"AAT MALZEMELERO SANAYOO

On_aat malzemeleri sanayisi, konut UGretiminin belki d
en az durulmu_ elemanldlr. Sadece bu sektordeki Ureti
ve niceli i hakklnda de il, aynl zamanda sektorun
i_leyi_i hakkmdaki bilgilerimiz de son derece kls1lt
Uretimi gcall_ma grubumuz toplantllarlna ilgili taraflai
On_aat Malzemeleri Sanayicileri Derne i (OMSAD)
katllml_ ve uyeleri hakklnda kl1s1l1tll da olsa
sunmu_tur. Ancak bu bilgiler sektdorun yaplsl ve i_ley
clkarmaktan, buradan giderek de sektor hakklnd

clkarsamalara temel olu_turabilmekten uzaktl
temsilcisinin de erlendirmelerine raporumuzun Hedefler
bolumuinde yer verilmi_tir.

6. ARSA VE ALTYAPI URETOMO

Call_ma grubumuzun toplantllarlna arsa ve altyz:

kurum ve kurulu_lardan Arsa Ofisi ile Oller Bankas1
katllml1l_tlr. Raporumuzun bu bdédliminde yer verile
¢co unlukla bu kurulu_ temsilcilerinin 6nerileri do ru

hazlrlanm1_tlr.

1969 ylllilnda ¢lkartllan bir yasaya dayanarak kurula
Genel Mudurld 01 nun _imdiye dek surdurdu u faaliyetle
co unlukla sanayi icin arsa temini Uzerinde yo unla_m21_
di er kullanlmlara yonelik cabalar kl1s1tll kalm1_tlr
Arsa Ofisi Genel Mudurlud U taraflndan kamula_tlr1l.

vapllan arsa ve arazilerin sektorler itibariyl
gobsterilmektedir.



TABLO :21 - Arsa Ofisi Genel Mudurlud O Taraflnda

T arihi ile 1 992 S o nu Arasi1ndaki D oS n
Kamula_tlrllan ve Satl_1 Yapllan Arsalaril

Kamula_tlrllan Satllan Alan
Alan (ha.) (ha.)
Yuzde Yuzde
Konut 5558,5 32,0 2280,0 24, 6
Sanayi 9737,4 56, 0 6406,7 69,1
Turizm 125,5 0,8 97, 0 1, 1
Kamu hiz. 1942,7 11,2 491, 8 5,2
Toplam 17364,1 100, O 9275,5 100, O
Kaynak:Arsa Ofisi Genel Mudurlu G.
Arsa Ofisi Genel Mudurlad G'ndn _imdiye dek arsa uUret
kentle_me surecinin denetlenebilmesi ba lamlnda
oynamaml_ olmaslnln nedenleri _6yle slralanabilir:
* Hazine arsa ve arazileri ile ilgili sa I1kl1 er
bulunmay1_1;

* Yerel yonetimleri ile ilgili olarak gerekli e_gudu

call_ma ortamlnln yaratllamaml_ olmas1l;

* Plan ve onama suUrecindeki surenin yava_ i_|

burokratik i_lemlerin uzunlu u;
* Hazine arazilerinin mulkiyetine ili_kin sorunlarl
Obzellikle Uzerinde gecekondu niteli inde yapllarln b
Call_ma grubumuzun arsa ve altyapl konusunda geli_til
Oneriler raporumuzun Hedefler, Oneriler ba_Il1kIl1

bolutminde o0zetlenmi_tir.
7. HEDEFLER, ONEROLER

a- 1980 sonraslnda konut talebindeki ce_itlenmeye pai
Uretim sureclerinin de ce_itlenmesi, farkl
gerekmektedir. Toplumun farkll kesimlerine hizmet ver
konut sunum turlerinin tasarlanmas1l ve bunlarln g
destekleyici cok yonlu politikalarln formule
uygulamaya konulmas1l gereklidir.

b- 1980 sonrasl donemin en temel 6zelliklerinden
amacl gutmeyen konut sunum turlerinin toplam uUuretimde
artan oranda pay almalarldlr. Konut uretimindeki
desteklenmeli ve kar amacl gutmeyen sunum tuarlerinii
somut onlemlerle te_vik edilmelidir. Kar amacl gutmey
tarlerinin geli_ebilmesinin bir 6n ko_ulu olarak da
ile allcllar araslnda araclllk yapan sermaye
geli_imi desteklenmelidir. Bu amacla yeni finansman
geli_tirilmeli ve vaklf, yardlm sandl 1 turd arac

destek sa lanmalldlr.
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c- Turkiye'de konut Udretiminin en belirgin 6zellikler|

konut sunum sureci icinde yer alan gruplarln ¢co unluk
fazla rol oynamalarldilir. Ozellikle konut sunumu igin
rolid oynayan gruplar, aynl zamanda talebin o6rgua
ve/veya urunun satl_1 ile ilgili roller de ustlenm
Konut retiminde uzmanla_ma olmamasl1l, kesim |

sermayenin karllllk ko_ullarlnl da derinden etkil
Konut Gretiminde uzmanla_mayl ve rollerin ayrl_ma:s
edici Onlemlerin allnmas1l gereklidir.

d- Konut kooperatifleri, kredilendirme olanaklarlnilr
olmaslyla konut UGretiminde giderek artan
oynamaktadlrlar. Ancak kooperatiflerin, ortaklarlna
Uretme amaclndan hlzla uzakla_arak, birer spekulasc
haline geldikleri gozlenmektedir. Kooperatiflerin

konut spekilasyonuna girmi_ olmalarlnda, mulkiyet
temel bir rol oynadl 1 gorulmektedir. Koop
araclll 1yla konut UGretiminde sadece alternatif Or
modellerine de il, alternatif mulkiyet bicimlerine d
vardlr. Kooperatifler, kentsel alanlarda yeni
bicimlerinin geli__tirilmesi yolunda bir ara
kullanlImallda1lr. Konutlarln tamamlanmas21 i
konutlarln mulkiyetini Gyelere blrakan ve hukukun ve
eren bir konut kooperatifcili i yerine, yurtd:
uygulamalara benzer bir _ekilde konutlarln muoalki)
kooperatifte blrakllmaslna dayanan yeni bir mulkiyet
geli_tirilmesi gerekmektedir. Burada onemli ola
kaynaklarlnln spekiulatif amaclar icin kull

engellenmesidir.

e- Kooperatiflerin 6lcekleri ile ba_arllarl araslnoc
bir ili_ki oldu u goz Oonune allndl 1nda, koope
Orgutlenme Olce i Gzerinde klsltlama konulmasl1l gere

f- Ara_tlrma bulgularlna goére kooperatif ortak sayl
araslnda s1InlrlandlrllmasliInm olumlu sonuclarld

getirece i belirlenmi_tir. Dolaylslyla ortak say
gecmeyen kooperatifler desteklenmeli ve bu yolla da 6z
dayall bir kooperatifcilik modelinin ilk adlmlar1l
g- Kooperatifler esas olarak arsa bedelinden ve :

kazanctan indirim sa layarak ucuz konut UGretimine
Oorgutlenmeler olmall, dolaylslyla da in_aat kalit
ince in_aattan taviz verilmemelidir.

h- Farkll amaclarl ta_lyan bireyleri bir ara
kooperatifler ba_arlll olamamaktadlr. Dolaylsly
i_kolu bazlnda kooperatif 6rgitlenmeleri desteklenme

1- Gerek ortak mulkiyete dayall konut kooperatiflerinc
de mulk konut kooperatiflerinde yaplml denetl

uygulamanln sorumlulu unu Ustlenecek eleman istihdam
zorunludur.
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k -

1 -

Kamu kaynaklarlnln akllcl ve mimkun olan en vel
kullanlmlnl sa lamak aclslndan kredi veren k
kooperatifleri denetleyebilmesi yollarl ac
Kooperatiflerin faalivetlerini belirli bir i__
cercevesinde yurutmeleri sa lanmall, bu programa uy!
icin de yaptlrlilmlar getirilmelidir.

Kooperatif 6rgutlenmesinin yeniden yapllanmasl ger¢
bir _ekilde ortadadlr. Bu amacla _imdiye dek fas
denetimsiz olarak surduarmuou_ olan kooperatifler
denetime gidilmelidir. Oncelikle 6zdenetime u
kooperatifcilik anlayl_1nl1ln yayglnla_masl sa lanma
ba_ka, kooperatiflerin d1_ denetimi konusunda da
allnmall, yeni duozenlemeler yapllmalldlr. B U
kooperatiflerin Gye allmil, uyelikten ayrllma ve
konusunda klsltlamalar getirilmesi zorunlud.:
kooperatifler izerinde ba 1mslz denetciler eliyl
vapllabilmesi ve kooperatiflerin bilancolarlnl1l du:
vaylnlamalarl sa lanmalldlr.

Kooperatif birlikleri
kooperatif birlikle
vuokumlualuokleri de co
Birliklerin 6zellikle tek
olmayan tdrde kamu hizme
hizmetleri) sunmasl1l gereklidir.

o]
=3

m- Kaliteli, h1zll ve ekonmomik uretim gibi o6z

n -

o -

kaynaklarln akllcl kullanlml konusunda buyuk yarar
enduUstrile_mi_ yaplm tekniklerinin konut UGretiminde
_ekilde kullanl1mlnl sa laylcl onlemlerin allnmas:s
Prefabrikasyonun veya daha geni_ tanlmilyla endu
vaplm tekniklerinin kullanlmlna yonelik projele
sa lanmalldilr.

Konut Uretiminde endustrile_mi_ tekniklerin kullanilr
en buyuk engel, mevcut finansman modellerinin prefabri
hl1zlna uygun nakit akl_1n1 sa lamaktan uzak olm
finansman modellerine ili_kin olarak, az 6nce de vul
gibi, konut allclsl1l ile yaplmcl araslndaki do rvu
koparllmas1l, bu ikisi araslnda araclllk yapacalk
geli_tirilmesi gereklidir. Di er bir deyi_le, UGretim
finansmanlnl konut allcllarlnln 6demelerine ba
clkaran yeni finansman modelleri arayl_1na gidilme

Konut dretiminde endustrile_mi_ yaplm tekniklerinin
veni bir kent planlama anlayl_ _1nl1l da gerektirmektec
parsellerin temel birim olarak allndl 1 planlama a

tek parsellerin kucuk Ureticiler eliyle geli_ ti
dayall konut sanayisini desteklemektedir. Endustrile_
sistemlerinin yayglnla_abilmesi icin, tek tek p
geli_tirilmesine dayanan planlama sisteminin terk

geni_ Olcekli kent parcalarlnln geli_tirilmesine c
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planlama sistemine gecilmelidir. Yeni planlama anlay
parcasl olarak da, mevcut kent dokusunda tek
Olce inde geli_meyi hlzlandlrlcl turde yo unluk a
Onune gecilmelidir.

O- Yapllarda niteliksiz ve bilingsiz malzeme kullanln
gecebilmek icin, in_aatlar her a_amaslnda etkin bir de
gecirilmeli, yetersiz ve uygun olmayan malzemelerle

konutlara ruhsat verilmemelidir.

p- Yapllarda nitelik sorununa ¢cd6zum olarak bina
uygulamas1l zorunlu ve yaygln hale getirilmeli, ri
viukselten, du_uk nitelikli malzemelerle UGretilmi_
sigorta prim oranl yuksek tutularak nitelikli yar
te_vik edilmelidir. Bina sigortaslna ili_kin olar
mevzuatlnda yapllmasl gerekli de i__iklikle

gecirilmelidir.

r- Kaynaklarln etkin da 111ml1nl1l ve akllcl kullanl1ln
amaclyla in_aat malzemelerinde standartla_maya gidi
TSE taraflndan yaplm ve malzeme standartlarl uy
zorunlu hale getirilerek, standartla_manln yaygl
sa lanmalldlr.

s- On_aat malzemelerinin etkin kullanlmlna ili_Kil
kurulu_larl faaliyete gecirilmeli, bu yolla kullan
Ureticilerin bilinclendirilmesi imkanlarl olu_turuln

- Yapl malzemelerinin tarifi ve tespiti ¢co unlt
a_amaslnda yapllmaktadlr. Yerli in_aat malzemele
dl_1nda daha fazla kullanlmlnl temin i¢cin proje
yurt d1_1 call_malarl desteklenmelidir.

t- S1nlr ticareti yoluyla standartlara ayklrl, nite
malzemelerinin Turkiye'ye sokulmasl1l engellenmelidir.

U- Ba_ta 1s1 olmak Uzere, ses ve nem yalltlma1l
malzemelerin Gretimi ve kullanlml te_vik edilmelidir

v- Kar amacl gidtmeyen konut sunum turlerinin geli_etk
toplumun geni_ kesimlerine yodonelik konut Ure:!
bulunabilmesi ancak bu konut sunum turlerinin ucu
Uretebilmesi ile mumkundur. Bunun icin de arsa ma
di_O0rdlmesi temel d6nem ta_l1maktadlr. Kar amacl gutmey
turlerinin geli_ebilmesi icin kamu elindeki ar
arttlrllmall ve kar amacl gutmeyen sunum turleri
klsa sure icinde konut geli_imine acllabilmesi i

yvyasal diuzenlemeler yaplimalld1lr.

y- Kentsel geli_im projelerine arsa temini konusund
yonetim ve yerel yonetimler i_birli i yapmalldilr.
z- Kamu elindeki arsalarln ayrlntlll bir _ekilc

clkartllmall ve bu alanlardan uygun olanlarln konuf
acllmasl sa lanmalldlr.
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Buradan hareketle, etkin bir konut finansman sisteminin

fazlasl olan ekonomik birimlerden gerekli fonlarl1l t
bunlarl konut almak icin borclanma ihtiyaclnda ol
aktarma yeterlili ine sahip olmas1l beklenir. Sis:
gercekle_tirirken, elindeki kayna 1 borg¢g alarak ver.
elde edecekleri _ekilde getiri sa layabilmeli, di
borclananlara ise O0deyebilecekleri kredi Kk

sunabilmelidir. Uygun kredi ko_ullarl sa landl 1n
konut fiyatlnl kar_llayacak parayl toplayacak _ekild

boyu birikim yapmalarlna, ya da informal ili_kiler ce
vaklnlarlndan alacaklarl bor¢ deste ine gerek kalmadan
deyi_le birikimi kredi taksidi 6deme _ekline cevirer
sUrecinin ba_langlclnda konut sahibi olma
kavu_abilirler.

Konut satln allnmas1l icin verilecek kredinin he
kar_llayacak duozeyde, hem de 6denebilir ko_ullarda
geri 6deme suresinin uzun bir ddneme yayllml_ olma
Uzun vadeli kredilerin varll 1, bir konut finans
geli_mi_li ini, yetkinli ini godsterir.

Di er tarafta, konut almak isteyenlerin ne miktard:

vapmalarl gerekece i, béoylece borgclanma yoluyla ba_
birikimlerine ne diuzeyde ihtiya¢ duyacaklarl sd6zkonus
konut sunum bicimiyle de ilgilidir. Kirallk konut s
O6nemli boyutlarda oldu u uUlkelerde bu stok geng¢ nufusun
ihtiyaclnl belli bir stre icin kar_llayacak,
hanehalklarl hemen konut satln almak zorunda kalmayac
(Boleat,1985:3,463) Bu ba lamda konut finans sistemi
sunum biciminin ka 111 kl1 etkile_im icinde
sOoylenebilir. ygun odeme ko_ullarlyla uzun done
kredilerinin geni_ 6lgcude sa landl 1 uUlkelerde, konut

konutlarl1 kolayca satarak karlarlnl klsa
gercekle_tirebilecekler, bu da spekulatif, yani allc:

belli olmayan, piyasadaki genel talep i¢gcin, d6nceden b
kar beklentisiyle yapllan konut retiminin geli
dolaylslyla konut arz1nln ve konut sahipli inin art

acacaktlr. Ote yanda, kredi ko_ullarlilnilin s1
durumlarda uUreticiler ve konut allcllarl arasl
Uretimin, gerek konut satln allnmaslnln finansman
bireysel 6deme anla_malarl yapllacaktlr (Bu konu

Orne i, Turel taraflndan ayrlntlll olarak Oncele
(Tlrel,1993a,1993b,1993c) Duzenli bir finans sistemini
bireysel giri_imlerle sa lanan bu tur finansmanla, gei
kapasitesine sahip, kaliteli Grunid diu_uk maliyetlerle s

durumdaki buyuk Ureticilerin konut sektdéorine girmeler
edecek ko_ullar olu_turulamamakta, bu da kaynakla
kKkullanlmil1nl siInlrlamaktaddlr.

Konut finansmanlnda kullanllabilecek fon kay

baklldl 1nda, temel kayna 1, ki_isel birikimlerden olu.
sa ladl 1 gorulmektedir. Bu fonlarln farkll sektc
da l1llaca 1 ise s6Vzkonusu birikimlerin yatlrlma donua,
araclllk surecleri tarafl ndan belirlenmekte:

birikimler mevduatlar yoluyla do rudan konut finansmanl
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kurulu_lara aktarllabilece i gibi, Once ce_itli eme
sigorta fon ve kurulu_larlnda toplandlktan sonra konu
yvyoneltilebilirler.

Konut finansmanl icin araclllk surecinde Boleat
tanlmlamaktadlr (Boleat, 1985 :7-11 ,-Boleat, 1987)
etkinlik duozeyinin slraslyla arttl 1 bu yolla
finansman, s6zle_me kar_111 1nda birikim/kredi sistel
yontemi ve son olarak konut kredi bankasl1l yoluyla finan

Kurumsal dozenlemelerle i_leyen konut finansman s
yvyeterince geli_medi i Ulkelerde, konut almak isteyen|
kaynaklarl sa lamak icin ki_isel ili_kilerd
ili_kilerinde bulunduklarl di er ki__ilere [
borclanmaktadlrlar. Akraba ya da arkada_lardan alma
sa lanan konut finansmanl bu tur icinde yer almakl
konut Ureticisinin krediyle satl_ yapmasl, yani allc:

para sa lamasa da satl_ fiyatlnln tamamlnl almayarak
taksitler halinde 6denmesini kabul etmesi de do rudan
turd kapsamlndadlr. Allclyla bor¢ verenin, krec
paranln geri 6denmesi konusunda vade ve kullanlm bede
kar_111kl1 istekleri tam olarak birbiriyle uyu_maya

vol, kaynak kullanlm etkinli i aclslndan oldukca
Buna ra men kurumsal finansman yaplslnln talebi ke
duzeyde geli_medi i veya finansal kurulu_lar?l
i_leyi_inin engellendi i durumlarda ya da ki_iler

kurumsal yaplyl kullanamamalarl durumunda ba_vurulal
yontemidir.

Sozle_me kar_111 1 birikim/kredi sisteminde, konu

gerekli kayna 1n bir bolimiu, aynl amacla birikim y.
ki_ilerce sa lanlr. Bu sistemde kredi almak isteye
belirli bir suure piyasa faiz oranlarlnln altlnda f:

birikim yapar; bu sOrenin sonunda biriktirdikler
orantlll bir krediye, yine piyasa faizlerinin altlnd

n L
ko_ullarlyla hak kazanlrlar. Ancak bu yolla sa Iz«
konut satl_ bedellerinin yakla_1k % 40'1 gibi
kar_llayabilece inden, bu sistem di er finans sisten
arada kullanllmasl1l ko_ulunda verimli olabilmektedir.
Mevduat toplayan kurulu_lar yoluyla konut finansman11 i
sa lanmasl1l en yaygln uygulanan yontemlerdendir. Ticari
tasarruf sandlklarl, "building society"” ve "savir
associations” gibi 6zelle_mi_ konut finans kurulu_

faiz oranlarlyla topladlklarl mevduatlarln bir bo
piyasa faiz oranlarlyla, ancak bazen devlietce sa lanar
avantajlarl gibi ayrlcallklarl kullanarak konut k
da 1tlrlar. Ancak, burada klsa vadeyle toplanan kay
vadeli kredi olarak kullandlrlillmasl, yani kayn:
dengesizli i s6zkonusu olmaktad11r.

Konut kredi bankasl yonteminde, konut icin kredi verer

fon kaynaklarlnl menkul klymet ihraclyla sa larlar
ve vade O6zelliklerine sahip bu menkul klymetler
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kurumsal yatlriImcllar taraflndan satln allnlr

genellikle klsa vadeli olma e ilimindeki tasarrufla
olmadl 1ndan, kredi veren kurulu_, vade ve faiz ac¢clsln:
kullanlm dengesini daha iyi olu_turabilir.

Sistem geli_tikgce cok ce_itli nitelikteki yatlrlmcl
vade beklentilerini kar_llayacak _ekilde farkll kara
menkul klymetlerin olu_turulmasl, 6lcek ekonom
yvararlanmak Uzere uzmanla_m1_ ikinci piyasa kurulu_lar

¢clkmasil, verilen konut kredilerinin bir havuzda toplana
klymetlerin do rudan bu havuzun getirisine dayand
dolaylslyla konut finansmanlnda kullanllmak uUze
vyoOntemlerle kaynak toplanmasl ve kayna 1n olabildi
hale getirilmesi mumkun olur. Ancak bu sistemin verim

O0zel sektdorun kolayllkla yer alabildi i aktif bir
piyasaslnl gerektirir. Menkul klymet ihraclnds
avantajll vergi ko_ullarl nedeniyle devliet kurulu_la

baskln durumdaysa, konut kredilerine kaynak sa layaca
klymetlerin rekabet gucu ortadan kalkar.

3. SANAYOLEAMO” ULKELERDE KONUT FONANSMAN SOSTEMLE!
A

VE OMNLEYO MEKANOZMALARI
Bireysel konut allcllarlna, konut satln allnms
dénemli kredi (mortgage) sa layan finans sistemleri, san
Ulkelerde, hl1zll _ehirle_menin ba_lamaslyla gel
Ulkelerde standartla_m1_ konut Uretimi ve satl_1na Yy«
Olcekli piyasalarln ortaya ¢c¢lkmasl bu sayede mumkaua

(Martens,1988,130-131).

Ba_langlc¢cta kar_111kll1 yardlm sandl 1 niteli inde Kk
finansman kurulu_larl, giderek i_ hacimlerini g
devlietin sa ladl 1 vergi avantajl ve di er finans kur
konut alanlndaki faaliyetlerine getirilen s1nl1rl
desteklerle de temel kaynaklarlnl ki_isel birikimle
klsa donemli borclanmalarla, ortalama vadesi 30 ylla
donemli konut kredilerini finanse etmi_lerdir.

19701llere kadar du_uk enflasyon ve du_uk faiz oranlarl
surdid U ekonomik ortamlarda, klsa vadeli kaynaklarla, u:
kredilerin fonlanmasl konusunda sorun ortaya ¢lkmami1l
1970'lerin sonlarlnda enflasyon ve faiz oranlarl1ni

konut finansmanl kurulu_larl onmnemli darbc
kar_1la_mil1_lardlr. Bu tarihe kadar konut finansman
kaynak 6zellikle klsa donemli mevduatlar yoluyla sa
iken, kaynak yetersizli i kar_1sl1nda, yeni kred
kar_llanamaz hale gelince uzun vadeli bir kaynak olare
piyvyasalarlna ba_vurulmasl d4_unudlmua_tadr. Bu amacla p
sigorta ve emeklilik kurulu_larl1, fon yonetimleri,

bireyler gibi ce_itli yatlrl1mcl turlerine cekici
farkll menkul klymet tdrleri olu_turulmu_tur. 1980 :
Ozellikle Amerika'da, banka ya da 6zelle_mi_ Kkor
kurulu_larlnln ipotek kar_111 1nda actlklarl konut
kurulu_lardan devralarak, farkll niteliklerdeki F
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toplayan ve bu havuzlarln gelirlerine dayanan tah
ederek ya da bunlarln olu_turdu u fonlarln katlllm p:

konut finans sistemine likidite sa layan ikin
kurulu_larl, konut kredilerine guvence olarak all]
sahipli i aglslndan piyasadaki en buyuk payl ellerir

ba_laml_lardlr (Fabozzi,1988).

Geli_mi_ ulkelerde devliet taraflndan konut finans ket
sa lanan destek, konut sektoruniun fonlarl kullanm
sektorlerle rekabetini kolayla_tlrm1_ ve ko
sistemlerinin tarihi geli_melerine baklldl1l 1
piyasalarlnda ortaya ¢c¢lkan darbo azlarln a_l1llmas:
gorudlmu_se de 19801llere gelindi inde, konut stoklar1l
cevap verecek o6lcude geli_tirilmi_ olan bu ulkele

finansmanlna devietin korumaclll 1 altlnda piyass:sc
sa lanmasl1l1nln hakslz kaynak transferine neden oldu u
ba_laml_tlr. 1980'lerde diunya genelinde uygulanan ko
kaldlrlillmasl ve serbest rekabetin te_viki politikalar
etkilenen sektorlerin biri de konut sektdoria olm
finansmanl 6zel kurulu_larln tekelinden ¢clkarllarak
kurulu_lara aclk bir hale gelmi_tir (Martens,1988,F
1988, Lomax,1991).

Bugun bircok geli_mi_ uulkede, finansal kaynakls
sektdorler araslnda payla_tlrlilmasmda en etkin kaynak
ula_1Ilmasl1l icin konut kredileri piyasasl1niln di
pivyasalarla butunle_mesi yoluna gidilmi_tir. Konut fi
kaynaklar icin di er sektdorlerle rekabet halindedir
finans kurulu_larl, kaynak sa lanmaslnda etkinli i
finansal araclar geli_tirmek, 6lcek ekonomilerinden ye¢
ve gerek kredi riski, gerek faiz oranl ve O6n o6d

do abilecek riskler yonetiminde uzmanla__ acak
varatllmaslndaki ve kredi da 1tI1mlindaki maliyetleri

bilgisayar teknolojisindeki ilerlemelerden yararlan
standardizasyonu ile kredi da 1t1m ve geri 0deme t
i_lemleri basitle_tirmek ve bu yolla ileti_im, i_let
alandaki maliyetleri d Urmek yolunda ca

a
surdurmektedirler. Finansal piyasalardaki butunle_me ve
sonucgcta konut kredilerinde artl_a yol actl 1, kredi,
oranlarlnl yukseltti i, daha uzun vadelere izin
finansal kurulu_larln bor¢c alma ve kredi verm
araslndaki marjlarl dua_urdiu G gozlenmektedir (Di
Lea,1991,1992).

YuUksek ve de i_ken faiz oranlarlnln finans sister
varataca 1 etkileri en aza indirmek icin de sabi
duzeyde taksit 0demesinden olu_an geleneksel kredile
gittikce artan oranda de i_ken faiz oranlarl

duzeylerine sahip krediler kullanllmaktadlr. Bunlardar
gelirlerinin zaman icinde gercek de erlerle artaca 1 dt
formule edilmi_ olan, du_uk duzeyde ba_layan taksitler
arttlrlldl 1 krediler, 6deme gucunu arttlrmakta Vve
saylda ki_inin konut kredisi kullanabilmesine imkan ta
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Alternatif kredi tasarlmlarlyla gerek Ureticinin kol
gercekle_tirmesine kolayllk sa lanmaslna, gerek konu

ddeme gucuniun arttlrllmaslna ilging bir 6rnek olarak
loans” olarak adlandlrllan, "satlclnln yaptl 1 o
oranlnln du_urulduo U krediler” _eklinde tanlmla

alternatif kredi trdne burada klsaca de inilecektir
tdridnde satlcl, konut fiyatlnda bir indirimi kabul e
Ancak bu indirimin allclya do rudan yansltllmasl1nd
avantaj sa layacak _ekilde, indirim yapllan miktar ka
ayrl bir banka hesablna yatlrllmakta, ilk y211I;
taksitleri bu hesaptaki para ve biriken faiziyle o6d
dolaylslyla fiyatta sa lanan avantaj kredi faizler|
sUre icin du_uUuk diuzeyde tutmak amaclyla kullanlilmaktad:

Boylece, O0rne in 60.000 dolar fiyatlilndaki bir konutet
dolar pe_inat verilerek, yl1llllk % 16 faiz oranl ve
ko_uluyla satln allndl 1 dd_u0nuldrse,

a)- Satlclnln hicbir indirim yapmadl 1 durumda 5/
de erindeki bir kredinin ayllk taksitleri 67

olacaktlr.

b) Satlclnln, sadece fiyatta 3.000 dolarllk bir in
etmesi durumunda gerekecek kredi miktarl 47 .00C
du_ecek, ancak ayllk taksitler sadece 632 dolara

olaca 1ndan konut allclslna 6nemli bir avantaj
olacaktlr.

c) E er satlclnln vazgecmeyi gdoze aldl 1 3.000 d:¢«

hesaba yatlrllarak kredi faiz oranlnda ilk y211 i
ikinci y1l icin 2 puan ve Ucuncu y1ll icin 1 pua
sa lanlrsa, 50.000 dolarll1k bir kredi icin ilk
miktarl 672 dolardan 547 dolara indirilmi_ olac

y1llln taksitleri 589 dolar, U¢cunciu yl1llln taksitle
olarak gercekle_ecek ve boylece her y1l belli
arttlrllan taksitler dordunciu ylldan ba_layarak
diozeyinde devam edecektir. Bu, gelirinin zamanla
du_unulen konut allclslna 6nemli bir avantaj sa lay
sure beklemeden pazara girmesi imkanlnl vermektedil
bu indirimle karln bir boltminden vazgecmesi icin te
etken ise ancak bu yolla yeni talep yaratllmas1l o
(Pabozzi,1988:28-29).

4 . GELONMEKTE OLAN ULKELERDE KONUT FONANSMANI

Raporun ilk bélimuinde de inilen finansal aracll1lk
cercevesinde, geli_mi_ uUulkelerdeki konut fin
mekanizmalarlnln incelenebilmesi, farkll finans si
etkinlik duozeylerinin birbirleriyle kar_1la_tlrlimas]
olmaktadlr. Bu analiz ve kar_1lla_tlrmalarda ba_tan
kabul, konut sto unun nicelik ve nitelik olarak yeterl
bulundu u ve ki_ilerin konut satl.1 alabilecek, piyas

ta_lyan kredi geri 6demelerini yapabilecek gucgcte ol
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Tartl_l1llan konu ise, bunun hangi aracl1ll1k
kurumlarlyla en etkin kaynak kullanlmlnl sa laya
gercekle_tirilebilece idir.

Geli_mekte olan Ulkeler icinse, konut finansmanl
edecek kurumlar tartl_maslnd N Once, konuta ay!
kaynaklarln s1nl1lrl1ll1 1 ve geni_ O6lcudeki konut acl
gelmektedir. Geli_mi_ uUlkelerde finansal kurulu_ |
oldu u finansal varllklarln toplaml1, bu uUlkeleri
milli hasllalarlnln (GSMH) zerine gclkabilmekte,
de erlere ula_abilmekte ike geli_mekte olan uUlkelero
varllklar, GSMH'lara ora Ia cok du Uk duzeylerde k

(Boleat,1985:23-24). Konut finansmanl ise co unlukl:
finans sistemleriyle, yukarlda do rudan finans y
adlandlrllan _ekilde, yakln cevreye borgclanllarak
konut Gretiminin, kaynaklarln yava_ birikim hlzlne
hlzda gercekle_tirmesi yoluyla sa lanmaktad1r.

Ancak bu, konut icin kaynak sa lanamayaca 1, konut sc¢
geli_mesinin s1nlrll olaca 1 anlamlna gelmemektedir.
Ozellikle konut sahibi olma amaclnln du_uk gelirl
tasarruf yapma yolunda en dnemli te_vik aracl oldu
diuzeyi en du_uk Ulkelerde bile ki_ilerin konut edine
harcama ve birikim yapllarlnda o6nemli de i_iklikler
duzenlemelere gidebileceklerini gostermektedir (Rena
Struyk, 1990).

Geli_mekte olan uUulkelerde konut finansmanl icin k
zorunlu tasarruflar, vergi turu kesintilerle olu_ tu
fonlar, genel butgceden yapllan tahsisler ve Kki_ise
gibi ce_itli yollardan sa lanabilse de bunlar aras:
fonlarl ve butceden ayrllan paylar, suareklili in =
aclslndan guven verici gozukmemekte; herhangi bir ekon
kamu konut fonlarl kesintiye ilk u rayan fonlar are
almaktadlr (Boleat, 1985: 27; Christian, 1991:
birikimler kesimi ise, geli_mekte olan ulkelerir
veterince kullanllmamakta olup, 6zellikle konut f
amaclyla kaynaklarln harekete gecirilebilece i, devlet
veterli ve guvenilir destek sa landl 1nda, finans
ekstra kaynaklarln aktarllabilece i sektdor olarak goz
(Boleat, 1985: 25).

Bu uUulkelerde konut finans sistemi olu_turulurken, fil
konut alanlnda uzmanla_m1l1l_ 6zel nitelikli kurulu_larca
te_vik edilmeli, bu kurulu_larln finans piyasas
sektorlerle rekabet edebilmeleri icin de kendilerine
vergi ayrlcall 1 gibi piyasa faiz dengelerini bozma
sa layacak desteklerde bulunulmalld11r.

Konut kredisi sa lanlrken piyasadaki ¢ ayrl1l gelir d
gobzardl edilmemesi gerekmektedir(Boleat, 1985: 27) . Y
gruplarl, piyasada varolan ko_ullarla konut sahibi
durumdadlrlar. Orta gelir gruplarl, geli_mekte olan
devietce konut sektdridne sa lanan subvansiyonlardan
Oblcude yararlanan gruplar olmaslna ra men, finans s
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getirilecek duzenlemelerle (endeksli krediler gibi), s
gerekmeden, piyasa faiz oranlarlndaki kredileri 6deyebi

ula_tlrllabilirler. DU_Uk gelirliler ise ancak inforn
sa ladl 1 konut imkanlarlna ula_abilecek kesimi olu_tur
Ozellikle kendilerine hitap etmesi amaclyla hazlrle

programlarlndan bile yararlanamamaktadlrlar. Konut
olu_turulurken bu UG¢ grup araslndaki ayrlm cok iyi ya
do rudan finansal deste e gereksinimi olmayan, ancak krec
ko_ullarlndaki dozenlemelerle 6deme gucu arttlr
kesimler dikkate allnarak finans sistemi olu_turulmall

Geli_mekte olan ulkelerdeki en O6nemli sorunlardan
enflasyonun finans sistemi UGzerindeki etkisi, endeksli
belli 6lculerde giderilebilmektedir. 2% 50 duzeyinde
enflasyona sahip uUlkelerde bile endeksli kredi sis:
ba_arlyla uygulanabilece ini gdosteren O6rnekler vard:]
1985). Ancak s6zkonusu uUulkeler icin daha 66nemli bi
hiokimet politikalarlnln istikrarll bir yaplda olmama
sektoru gibi, politika olu_turulmaslnda, uygulanm.
de i_iklik gerektiren alanlarln belirlenerek, muda
bulunulmaslnda uzun donemler gerektiren bir alanl, k
de i_tirilen politikalar 6zellikle olumsuz etkilemektec

5. TURKOYE'DE KONUT FONANSMANI

Turkiye'de de, geli_mekte olan bircok Ulkede old
ihtisasla_m1_ finans kurulu_larlnln 6nemli roller G
geli_mi_ bir konut finans sistemi bulunmamakta; konut fi
co unlukla hanehalklarlnm kendi birikimleri ve d
finansman olarak adlandlrllan _ekilde, yaklnlarl
vaplmclsl/satlclslna bor¢clanmalarl yoluyla sa lanmak

1980" li yl1llarln ortalarlna kadar ticari banka
alanlnda kredi vermelerine, s1nlrll kaynaklarln o6nc
sektdorlerinde kullanllmasl amaclyla, yasal

verilmemi_tir. 1963-80 doneminde sadece, konut :
uzmanla_m1_ bir banka olan Emlak Kredi Bankasl ve So:
Kurumlan konut alanlnda kurumsal finans sa lam1_lar,

payl toplam konut yatlrlmlarlnln % 15'ini ge¢gcmemi_tir.

1980'de U¢ haneli duzeylere eri_en enflasyonun konft
allnmasl ve ekonominin iginde bulundu u krizden c¢clka
makro ekonomi politikalarlnda koklid de i_iklere
ekonomik yaplda piyasa mekanizmaslnl vurgulayan yeni du
getirilmi_ ve bu cercevede bankalarln faiz oranlarln
belirlemelerine de izin verilmi_tir.

1980 ekonomik stabilizasyon 6nlemlerinin en cok ¢
sektdorlerden biri de konut sektdor! olmu_, talepteki h1l
Gretimde 6o6nemli bir krize girilmi_tir (TuUurkiye'de
uygulamaya konan ekonomik stabilizasyon onlemlerin
sektoru uzerindeki etkileri yuksek lisans tezi ka

Blcklclo lu taraflndan incelenmi_tir: (Blck1lc]
Talepteki du_u_, temelde, bir 6nceki yuksek enflasyon
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banka mevduat faizleri enflasyonun altlnda iken
korumak icin konut yatlriImlarlnln tek secenek olma
1970'lerin sonlarlnda hem arsa ve konut in_aatl me

vyiukselmesiyle konut sahipli inin orta gelir
ula_l1labilir olmaktan ¢clkmas?21, bununla birlik
uygulanmaya ba_lanan ekonomik politikalarla gercek
Onemli bir do_u_ olmasl, hem de faiz oranlarl enflasyc

clkan banka ve yine yuksek duzeyde faiz O6neren banker
vatlrlimlar olarak ortaya ¢lkmaslndan kaynaklanm1l_tlr

Konut uretimindeki 6nemli du_u_ kar_1sl1nda devliet ©
durumunda kalml_, konut sektdorundeki Gretim art
sektdéorun geni_ Olcekteki girdi ihtiyaclyla, ekonor
bircok sektdorundeki Uretimi de te_vik edece i du_unces
vatlrlmlarlnln desteklenmesine karar verilmi_tir.
Obzellikle kar amacl gutmeyen kooperatifler eliyl

arttlrllmasl i¢gin yeni bir finansman kurumu, Toplu K
(TKO) kurulmu_ ve TKO'nin yobnetiminde, kayna 1n1l
ithalat, akaryaklt, tekel UGridnleri ve yurtdl_1 seys:
allnan vergi turu kesintilerle sa layan Toplu K
olu_turulmu_tur.

Toplu Konut Fonu sayesinde konut sektorune cok oOone
kaynak transfer edilebilmi_ ve klsa donemde uUreti
giderilerek konut Uretim duzeyi, 1987 'de, daha o6nc;
sa lanan en yuksek uUretim diuzeyinin iki katma ula_ ¢
Sa lanan bu UGretimde kooperatiflerin payl O6nemli
Oncesinde kooperatifler eliyle uretim, toplam uUretin
duzeylerindeyken, bu pay 1984-89 araslnda % 30'lara ul

Toplu Konut Odaresi, kredilerini ¢co unlukla kooper
in_aatlarln finansmanl icin sa larken, kredi faizl
duzeylerde ve sabit olarak belirlemi_tir. Ancak zarm
taleplerindeki artl_ enflasyondaki artl_la da birle
kaynaklarl yetersiz kalml1_, yeni talepler kar_l1lana
gelmi_tir. Fonun kayna 1nl enflasyon kar_1sl1nda kor!

bunu sa larken kredi kullanan orta ve du_uk gelir duo
ailelerin 6deme gucli Une diu_mesini engellemek amac1l
1989 ylllnda iki endeksli kredi uygulamas1nl b
Ba_langlg¢ta kredi borcunun enflasyona, geri 6demelerin m
artl_larlna ayarlanmasl hedeflenen bu sistem, daha s
6Odenmesinde destek sa lanmasl amaclyla tek end:
déonu_tardlmia_; memur maa_ artl_larlnln uzun dénemde
aynl duzeyde seyredece i gerekcgcesiyle memur maa_ a
endeks olarak kabul edilmi_tir. Bugun enflasyont
maa_larlnln Gzerinde artmasl durumunda idarenin sa |:
sistemi belli 6lculerde subvansiyon icermektedir.
kaynaklarl da enflasyon kar_l1slnda 6nemli 6lcude kor
Endeksli kredilerin, gerek kaynaklarln korunmas
hanehalkl 6deme gucunun arttlrllmasl konusund:
avantajlarla birlikte, bu tur krediler kullanlllrke
gereken ko_ullar da bir sonraki bé6lumde ele allnmaktad
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Toplu Konut Odaresi'nce konut finansmanl alanl

uygulanmakta olan kredilendirme modelleri; kooperatif
Odare arsalarl uUzerinde toplu konut Uretimi ve kredil
satl_1, belediyelerle i_Dbirli i icinde toplu konut
kredilendirilerek satl_1 ile ferdi konut kredisi olmal
ana bolumde de erlendirilebilir. Odare bu modeller a
10 yllda toplam 908.345 konutu kredilendirmi_; Ka
itibarlyla bu konutlardan 711.981'i bitirilmi_tir. Odar
in_a edilecek toplu konutlar icin finansman deste i sa |
modellerin hareket noktasl1l ise imara elveri_li ve
varll 1d1lr. Bu amacla ce_itli kentlerde arsa arama, sa

kamula_tlrma call_malarl surduardlmektedir.

Endeksli kredi yontemiyle 6denebilir ko_ullarda kredi

kaynaklarln da korunmaya ba_lanmaslyla, konut finans
kaynak sa lamak icin menkul klymet ihracl yoluyla
piyasalarlna ba_vurulmasl yonunde du_unceler de orta
Turkiye'de piyasa ko_ullarlinda i_leyecek bir konut fin
olu_turulmasl1l UGzerine bir fizibilite ara_tlrmas1,
Odaresince 1991-92 yilllarlnda gercekle_tirilmi_
sonuclar da elde edilmi_tir (Fannie Mae, 1992).

Odare, kamu kaynaklarlnl sadece alt gelir gruplar
programlarln finansmanlna aylrmayl; alt gelir grub

ailelerin konut gereksinimi igcin de piyasa ko_ullarl1
varatacak finansal yapllarln olu_turulmas1l1nl hedef
Buna gore, iyi dozenlenmi_ bir finansla, yapl iceris
kaynaklarlyla konut sahibi olabileceklere sa lanacak
sUbvansiyonlar, en alt duzeye indirilecek ve k
Odemeleriyle kayna 1n de eri korunacak _ekilde, geri ¢
memur maa_ artl_larlna endeksli uygulama siarduriulecekt
Odare'nin do rudan finansal deste i de alt gelir g
yvyonlendirilebilecektir. Endeksli kredi araclarlyla sa I

avantajlar bundan sonraki bolumde tartl_1lacak, dah,
konut finansmanl icin yeni araclar sa lanmaslna yon:«
geli_tirilmekte ve O6nerilmekte olan ce_itli finansman

ele allnacaktlr.

Ticari bankalarln konuta kaynak aylrmasl i¢cin mevzual
de 1979 ylllilndan itibaren ba_latllml1l_tlr. Ancak, 19
stabilizasyon tedbirleriyle faiz oranlarlnl serbestce
ba_layan bankalar, 1980°'li ylllarln sonlarlna Kk
kredileri icin kaynak aylrmaml_lar, bu donemde is:¢
toplanan kayna 1 yatlracak alan bulamaylnca, ipote

garantiyle riski duo_uUuk olan konut kredileri alanlna gi
Fakat ayllk 2% 6 duzeyindeki faiz oranlarlyla, banl

ylldan uzun vadeli konut kredisi vermesi mumkuin goéoridnme
Bir sonraki boluimde aclklandl 1 gibi, bu denli vy
oranlarlnda sabit e_ it taksitle verilen kredilerd:

uzamasl taksit yuokunu hafifletici etki yapmadl 1ndan,
vadeler Onerilse de talep bulamamaktadlr. Son ddénem
endeksli olarak verilen konut kredilerinin daha uygt
ko_ullarl getirmesi aclslndan yuksek duzeyde talep ¢



bankalarln varll a dayall menkul kl1lymet ihracl
maliyetlerini dua_urmelerine kar_ 111k, Oonerebild
ko_ullarl _imdilik sadece yuksek gelir duzeyine hi
_ekildedir.

6. ENDEKSLO KREDO SOSTEMLERONON FONANSMAN KAYNAKLA
ODEME GUCUNU ARTTIRMA POTANSOYELLERDO

Geleneksel ya da standart kredi aracl olarak adland
faiz, sabit e_it taksitlerle 6deme yonteminde taksi
bor¢c miktarl Uzerindeki faizi 6derken anaparanln da b
Odeyecek _ekilde hesaplanlr ve sabit taksit mik
anapara icin 6deme yaplldlkca, 6denmesi gereken f
du_erken anapara 606demesine ayrllan pay artarak, vad

borcun tamam1l faiziyle birlikte 6denmi_ olur.

Ornek olarak, tablo 22'de gosterildi i gibi, 100
biriminin 2% 10 faiz (y1llllk) ve 20 y1l vade ile
verilmesi durumunda y1llllk geri 6denecek miktar, 100.
% 10 oranlndaki faizi olan 10.000 birimin biraz uzer

_ekilde, a_a 1daki formule gdore 11.746 birim olarak he

Borc miktar1l
L] = < = 1 «© i < € &= r L S
1
« S —
vade

(1 + faiz )
faiz

Aradaki 1.746 birimlik fark, 100.000 birimlik bir borcu
Odeyerek 20 yllda amortize edecek bicimde anapara icg
paydilr. Ornekte gorulece i gibi, vade boyunca faiz ola
miktar di_erken anapara icin 6denen miktar da artar.

Bu standart kredi aracl, enflasyon oranl arttlKkcge
hale gelir. Oncelikle, sabit miktardaki taksitlerin ge
zamanla du_tud unden, ilk ylllarda taksitlerin haneha
oranl oldukca yuksekken zamanla bu oran cok du_ uk
indi inden borclananln butcesinde dengesizli e

Enflasyon oranl arttlkca 6deme yukunun ilk ylllara do
problemi de ("front-loading"” ya da "tilt probler
bilinmektedir) ortaya ¢g¢lkmaktadlr. Orne in, enflasyon

oldu unda, gercek faiz oranlnln s1flr olmasl1l durumunc
nominal faizle borcgclu, aldl 1 kredinin 2 50'sind e
miktarlnl ilk yllda 6demek zorunda kallr. Tablo 2
oranl (% 45 enflasyon ve % 5 gercek faiz) ve 10 y1
allnan bir borcun geri 6deme _emaslnl gostermektedi
durumda 6denebilecek duzeydeki borc miktarl o6nerr
silnlrlanmakta ve borcun % 50°'si oranlnda bir para
olarak 6denece inden, tablo 24'te de gorulece i gib
uzatmak da taksit miktarlnda 6nemli bir da_u_e yol a¢cm.
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Bu nedenle, enflasyon oranlnln ¢cok yuksek olmas1 ha
miktarlnl bir 6lcude du_urecek ve daha hl1lzll amc
sa layacak _ekilde ayllk amortizasyon planlarl uygular
(Yukarlda o6rnek verilen miktar ve ko_ullardaki kre
amortizasyonu durumunda ayllk taksitleri 4.240 birim
amortizasyon planlyla 3.500 birime du_mektedir.)

YUUksek enflasyonlu ekonomilerde sabit faiz ve sabit
ko_ullu kredilerle kar_1la_1lan sorunlarln giderilm
alternatif kredi araclarl geli__tirilmi_tir (Telgarsk
1991; Buckley, Lipman ve Persaud, 1989; Ball G. 1992).
bir grubu da endeksli kredilerdir. Endeksli kredi si

borcun 6denmemi_ bolitmine nominal faiz (enflasyon + ger
verine sadece gercek faiz uygulanmakta, bununla birl
bor¢c belirli donmnemler itibarlyla, kredi verenin k

de erini koruyacak bir endekse ba |1 olarak arttlrl
Boylece borcu veren, gergcek faiz uygulamasl sayesinc

kullandlrmanln kar_ 111 1 nl1 allrken, Nomirt
kar_1la_tlrd1l 1nda, du_uk duzeydeki gergcek faiz oran
kullanan orta gelirli hanehalklarlnln 6deme ko_ulla
taksit miktarlarl da ortaya ¢clkmakta ve ba_langlcta
taksitler zamanla nominal de erlerle artsa da gercek d
sabit kaldl 1 ndan dengeli bir 6deme/gel
sa lanabilmektedir. Tablo 25'de endeksli bir kredini
_emasl verilmektedir. Enflasyon oranlnln % 45 olmas1 d
5 gercek faiz oranl ve 15 y1lllk vade ile veril:

birimlik bir kredinin yl1llllk taksitleri geleneks
50.114 birimken (Tablo 24), aynl miktar ve faiz ko_
krediye endeksli sistemde sadece gercek faiz uyguland:
vil icin taksit miktarl 13.970 birime du_mekte, vade
uzatllmasl durumunda ise bu miktar 11.600 olmaktad1r.

Endeksli krediler yoluyla 6deme gucunun arttlrllme
endeks yerine 'ki endeksin kullanlldl 1 kredi
geli_tirilmi_tir. Bu durumda, kalan borc¢c en
endekslenirken, taksit 6demeleri gelir artl_la

ayarlanmakta, dolaylslyla taksitlerin gelir icindeki p
boyunca sabit kalaca 1 garanti edilmektedir. Vade boy

artl_larlnln enflasyonun altlnda gercekle_mesi durld
Onceden belirlenmi_ vadenin sonunda kalan borcun ode
icin vadenin uzatllmasl1l yoluna gidilmekte, ya da b
kredi ko_ullarl belirlenirken borcun, Orne in
bitirilece i belirtilmekte, ancak taksit ve borg

belirlerken yapllan hesaplamalar 15 ylla gdore yap?l|
guvence donemi blrakllmaktadlr.

Oki endeksli kredilerin Turkiye'de uygulanabilirli i
araslndaki donemin verileri kullanllarak sl1lnanml v e
yillln enflasyon ve gelir hareketleri temel allind1l 1
4 gercek faiz oranl, 1 yl1ll vade ve sanayi sektorunde
ortalama gelirlerine gore, gelirin % 30'unun taksit 6d
ayrllmasl ko_ullarlnda allnabilecek kredilerde
uygulandl 1 15 y1lln 10'unda ac¢llanlarlnln, konut b
70 ile 85'ini kar_l1llayabilece i, di er 5 yllda ise I
bedeli oranlarlnln % 52 ile 64 araslnda de i_ece i gor
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S6zkonusu débnemin bir boéoluminde gelirlerde ortaya ¢l

artl_lar dolaylsilyla, ba_langlcta 15 yl1llllk odem e
allnan kredilerden, donem icindeki ylllardan 9'unc«
ortalama 11 y1ll icinde 6denerek kapatllml1__lard.

belirtilen ko_ullarla 1975 ylllnda acllan bir kredini
_emasl tablo 26'da verilmektedir. Ancak, aynl doénen
alan 1980 ylllnda Turkiye, tarihindeki en yuksel
oranlyla kar_1la_tl1 1ndan ve gercek gelirlerde
du_uU_ler kaydedildi inden, 15 y1llll1k vadesi olan

di er yedi yllda acllanlarln borglarl 15. y1l1n so
etti inden borcun tamamen kapatllabilmesi icin vadeleri
11 ylla kadar uzatllmasl gerekmi_tir. En kotu durt
villnda acllan kredilerde ortaya ¢l1lkml1_tlr. Tablo:2
% 58 olan enflasyon ertesi yl1ll % 111'e yukselirken, d

vi1l verilen kredilerin kalan borcu ertesi y1
clkarken, UGcret artl__ oranlarlnln 2% 66 gibi du._
gercekle_mesi, yani borcun amortizasyonuna du_ uk
devam edilmesi, allnan kredi miktarlnln gercek de erler
6denebilmesi icin vadenin 35 ylla gclkarllmaslnl ger
Bu durum, endeksli kredi uygulamasl1l slraslnda enflasy
ortaya ¢clkabilecek derin dalgalanmalar déoneminde
Odemeleri icin devlietin finansal deste ine gerek duyu

konusunda bir uyarl getirmektedir.

Di er tarafta, Toplu Konut Odaresi'nce halen uygulanit
endeksli kredi sistemiyle, yani tek endeks olarak me
artl_larlnln uygulanmaslyla eri_ilen sonucglar
gosterilmektedir. Odare'ce Ankara'da yaptlrillar
tamamlandlktan sonra 1992 ylllnda, % 40 pe_inat oranl
ile satllan konutlardan biri, emsal fiyatlarla 1
satllml_ olsaydl, 6denmemi_ kredi borcunun, enflasyc«
gercekle_en memur maa_ artl_larlna endekslenmesi duru
vade sonu (1992 y1l1l) de erleriyle toplam 187 milyon Ii
olacaktl. Aynl y1ll Odare'ce satllan konutlarln
milyon lira bedelinde olduklarl du_unuldu unde, endeks
kaynak korunmasl alanlnda ba_arlsl1l da de erlendirile

Ce_itli Ulkelerde endeksli kredi sistemlerinin perfo
ara_tlran cal_malar, bu uygulamalarda ba_arl v
suUreklili inin sadece kullanllan finansman arac

devietin destekleyici yondeki di er politika uygula
do ru endeks secimine, ayarlamalarln uygun zamal
ekonominin ko_ullarlna uygun slkllklarla yapllmas
oldu unu gostermi_tir (Telgarsky ve Mar, 1991).
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7. TURKOYE'DE KONUT FONANSMANI OCON ONEROLMEKTE
YONTEMLER

Bu bolimde, son ylllarda Ulkemizde konut finansmanln
olarak Onerilen uzun vadeli konut kredisi (mortgage)
vapl tasarruf sistemi, leasing ve gayrimenkul yatlrlm
(bonosu) sistemleri klsaca tanltllacaktlr.

7.1. Uzun Vadeli Konut Kredisi Sistemi

Toplu Konut Odaresi taraflndan, Turkiye'de piyasa k
i_leyecek bir konut finans sistemi olu_ turul
hazlrlatllan fizibilite ara_tlrmasl sonucunda, I k
vadeli konut kredisi verilmesine yonelik olarak
sistemdir. Ozetle, halen ticari bankalarca in_aatl tam
konut satln allnmasl1l icin acllmakta olan ve konut b

O
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r

80'ine kadar ula_an miktardaki, ancak a 1r 0deme k
vuzunden sadece yuksek gelir gruplarl taraflndan ul
kredilerin, iki endeksli sistem kullanllarak
duzeyindeki aileler icin de eri_ilebilir hale ge

hedeflenmektedir.

Sistem konut kredisi alanlnda i_lemekte olan ticari |
rakip olarak ortaya ¢clkmayl, banka mevduatlarlnda biril
cekmeyi de il, konut kredileri icin sermaye piyasas1l
vani kredi ipoteklerine dayanarak ihrac¢c edilecek tahvi
ba_ka deyi_ le, konut kredilerine ikinci biil
olu_turulmaslyla daha fazla kaynak sa lanmasl1nl amagcg
kaynak-kullanlm dengesinin olu_turulmasl1l i¢gcin portfoy yo
ve risk da 1t1mlnda uzmanla_an, sa layaca 1 o0lcek ekon:
kredilerdeki gercek faiz oranlarlnl du_urecek olan iht
bir finans kurumunun olu_turulmasl1nl ve konut finans:s
kullanllmak Gzere toplanacak kaynaklarln kullandlrllm

donu_lerinin izlenmesi icin de bankalarln i_ley
edilmesini 6nermektedir.

Turkiye'de sermaye piyasalarlnln henidz uzun vade
araclarlna hazlr olmamasl1l nedeniyle, tahviller bir \
ihrac edilecek, kredi vadeleriyle aradaki uyu_mazllk ki
hacminin dengelenmesiyle giderilmeye call_1l1llacak ve
piyasalarlndaki geli_meye paralel olarak konut kredisi
arttlrllacaktlr. Sermaye piyasaslnln durgun oldu u done
piyvyasa faiz oranlarl ve konut kredilerine pars
ko_ullarlyla borclanllmak Uzere devietin dece
ba_vurulacaktlr.

Sa lanacak konut kredilerinin konut bedelinin % 6
kar_l1llar duozeyde olmasl1l, 20 y1l vade ve yllllk % 7

ko_ullarlnl ta_l1 masl, borcun enflasyona, taksitle
maa_larlna ayarlanaca 1 sistemde, iki endeks arasilr
kapatmak icin be_ y1llllk bir guvence donemi blrakllara

taksidi-kredi miktarl ayarlamalarlnln 15 y1lll1k b
hanehalkl gelirinin Ug¢gte birini a_mayacak taksit s1n



gore yaplilmasl 6ngorulmektedir. Buna godre, 6rne in 570
de erinde bir konutu satln almak icin 400 milyon i

allnabilecek, taksit odemeleri de 3,6 mily
ba_layacaktlr. Aynl miktarda bir kredi icin bugun
uyguladl 1 sabit faiz, sabit e_it taksit sisteminde,
faiz ve 5 yl1ll vade ile 6denmesi gereken taksit miktar
lirada1r.

7.2. Yapl Tasarruf Sistemi

Toplu Konut Odaresi taraflndan uygulanmasl planlanar
konut maliyetinin kredi d1_1 nda kalan boluumaua
kullanlcllarl taraflndan 6z kaynak olarak sa lanm
vatlrlilmlarlnln klsa surede sonuclandlrllimas]
uygulamalara likidite yaratllmaslnl hedeflemektedir.

Odare adlna acllacak yapl tasarruf hesaplarlna, kc
isteyen ve haksahibi niteli i ta_l1lyan ki_iler belil
(brmne in en az 2, en ¢cok 7 y1l) 6demelerde bulunaca
sa lanan birikim faizlendirilerek guvence altlna a
Odare uygulamalarlna kaynak sa layacaktlr. Biriken b
Odare taraflndan haksahiplerine verilecek krediler i
olu_turaca 1 gibi Odare'nin uygulamakta oldu u he
kredilendirme modeli kapsamlnda kredilendirmeye

tanlmaktad1r.

7.3 Leasing Yoluyla Konut Finansmanl

Leasing, yatlrlmclnln secti i ve satlcl ile-
teslimat, garanti suresi gibi konularda anla_ ma\)
herhangi bir yatlrlm mallnln bir finansman kurulu_u

_irketi taraflndan satln allnmasl ve yatlrlmcl Jle
finansal kira s6zle_mesinde belirlenen ko_ullar c¢cer
mulkiyeti leasing _irketinde kalmak uzere, ancak ki
sonuna kadar yapllacak 00demelerle faizli bedeli 6de

sembolik bir bedelle kiralayana devrini mumkun kllacs:
vatlrilmclnln kullanlmlna blrakllmasl1d2lr.

Sabit sermaye yatlrilmlarlnln orta vadeli finansman
bir finansman modeli olu_turan bu yontem konut finansm:
uygun gozukmektedir. Turkiye icin halen tasarland1l1
duzeyde kira 6demelerine dayanan _ekliyle uzun vadc
vermemekteyse de, endeksli bir 6deme yontemi kapsamlnd
duzenlemelere gidilerek ve amortisman suresi il

sO0zle_mesi surelerinde, uygulanmakta olan yasal duz
cercevesinde halen varolan uyu_mazllklar giderilere
vergi konusunda sa layaca 1 avantajlarla sabit sermaye
finansmanlnl ucuzlatan bu y6éntemden konut finansmanl .
vararlanllabilir.
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7.4. Gayrimenkul Yatlrlm Sertifikasl (Bonosu) Sister

Geli_mi_ ulkelerde "Real Estate Investment Trust"” ola
bu model, kucuk tasarruflarln harekete gecirilerek kc
daha geni_ bir cercevede gayrimenkul yatlrlmlarlr
edilmesi esaslna dayanmaktadlr. Boylece gayrimenkul |
dayanarak finansal piyasada kullanllabilecek k
arttlracak _ekilde finansal de erler yaratllmaktadlr.

Modelde, bir banka ya da sigorta kurulu_u gibi 6zel
finans kurulu_u araclll 1yla konut siteleri, uyc
i_hanlarl, apart oteller gibi gayrimenkullerin in_ a
di er bir anlamda gayrimenkul geli_tirilmesinin (re
development) finansmanl icin, geli_tirilecek bu gayrim
i_letme geliri ya da mulkiyetine ortakllk kart
sertifikalar, katllma paylarl ihra¢c edilmekte, dolay]
birikimlerin bir araya getirilmesi sayesinde bu tur vy
daha fazla kaynak ayrllml_ olmaktadlr.

8 . SONUGC VE ONEROLER

Geli_mekte olan uUlkelerde konut finansmanl sa lan
kurumsal yapllarln yeterince geli_memi_ olmaslna ve
aktif olarak call_an ozelle_mi_ kurulu_lar1ln

ra men, ce_itli Ulke deneyimleri, 6zellikle konut edinme
kaynak yaratmak icin 6nemli bir te_vik unsuru o
gbstermekte, alternatif kredi araclarl da bu uUlke ekor
genel 60zelli i olan yuksek enflasyon ko_ullarlnda i_|
kredilendirme yontemleri sunmaktadlrlar. Dolay
tasarlanml_ finansman modelleriyle, konut finansman11 i
varatllabilmesi, finansal piyasaya aktif olarak girm
atll durumdaki kaynaklarln harekete gecirilebilmesi
du_uk gelirlilerin 6deme ko_ullarl cercevesinde,
subvansiyon gerektirmeyecek _ekilde konut kre
sa lanabilmesi mimkin goziukmektedir. Boylece, kamu kayn
sa lanan ve du_uk gelirlilerin konut edinmelerini hed

mevcut uygulamalar cercevesinde ancak daha o

duzeyindekilere hitap eden, alt gelir gruplarlna ula_am:
kredisi programlarlnln hedeflenen kesime eri_mes
olacaktlr.

Finansal acldan baklldl 1nda, 6nerilmekte oan model
kazandlrllabilmesi konut finansmanlnda kullanllimak
kaynak yaratllmasl i¢gcin sermaye piyasalarlnln ge
devietce enflasyonu kontrol altlna alacak yonde gi
bulunulmasl1, gelir artl_1-enflasyon dengesinin sa I

konut finansmanl icin 6zelle_mi_ kKurulu_larln olu
do rudan fon sa lanmasl yoluyla olmasa da vergi ayr
turunde deviet deste ini alabilmeleri gibi koc

hazlrlanmasl gerekmektedir.
Ayrlca, konut icin ayrllan kamu kaynaklarlnln da du._

kentsel arsa uUretimi, dolaylslyla du_uk maliyetli kor
orta O6lcekli kentsel geli_melerin desteklenerek buydu
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a_1r1l gocun engellenmesi, kalklnmada 6ncelikli yore
vatlrlimlarlnln gercekle_tirilmesi, kentlerin ima
geli_me stratejileri do rultusunda geli_ t
gecekondula_manln onlenmesi gibi, 6zel sektdrce do ruc
vaplilmayacak alanlarda kullanllmak Uzere konut se
ilgili kamu kurulu_larlna aktarllmalarl gerekmektedir
Burada o0zellikle vurgulanmak istenen bir konu, konut

konut yatlrilmlarlna ayrllacak kaynaklarla, kab
standartlarda olmak Uzere en fazla saylda konut sa lan

ili_kindir. Geli_mekte olan ve enflasyon oranlarl
duzeylerde oldu u uUlkelerde, konut finansman
geli_tirilirken dikkat edilmesi gereken ¢cok 6nemli bi
Ulkelerde _ehirle_menin h1zll1, buna kar_111Kk

UGretiminin s1nlrll olmasl nedeniyle konutun, enflasyc
de erini en iyi koruyan ve en yuksek gelir getiren yatl
6zelli idir (Tekeli, 1993). Bundan dolayl, genellikle
duzeyindekilerin 6deme ko_ullarlna uygun olarak piyass
konut finansman sistemleri daha cok yatlrlm amacll ko
desteklemektedir.

Gerek kar amacl gutmeyen kooperatif konutu UGretimiyle

maliyeti diuzenli konutu gecen gecekondu turdndeki
gercekle_tirilen konut edinme giri_imlerinde, sa lana
artl_larlna el koyma iste i, salt barlnak sa lama iht

6nune gegcmektedir.

Bu Ulkelerde konuta ayrllacak kaynaklar da s1nlrl1

Ozellikle du_uk ve orta gelirli ailelerin o6deme
arttlracak ko_ullarl sa layan konut finansman s
pivyvasadaki talebi klsa surede arttlrmakta, arz1ln b

vermesi daha uzun donemde mumkiun oldu undan, 60deme
arttlrmak amaclyla getirilen finansal duozenlemeleri

bulundu umuz y1l icinde ticari bankalarca dovizle sa
goreli olarak du_uUuk ba_langlg¢ taksitleri sayesinde uy
ko_ullarl sunan kredilerin konut piyasalarlnda gercel
fiyatlarl iki katlna varan oranlarla arttlrmas1l ©

gorulece i gibi (fiyat verisi TURYAP taraflndan sa
konut fiyatlarlnln artmasl yonunde olmaktadlr. Bl
vaplslnda arsa sahibine olan yuksek duzeydeki

nedeniyle fiyat artl_1nl1ln 6onemli bir boéolumuanun ar
aktarllmaslna neden olmakta, boylece uzun donemde ko
miktarl arttlrllsa da arsa paylnln 6nemli bir yer t
fiyatlarl yuksek bir duzeyde gercekle_mi_ olmaktadlr.

Sonucta, etkili bir konut sunum bicimiyle bir .
allnmadl 1 takdirde, iyi dozenlenmi_ bir fina
cercevesinde kaynak mobilizasyonu ile konut sektdrune

kaynaklarla dretimin arttlrllmaslndan cok, bu kaynal
Olcuude arsa sahibi ve konut yaplmclslna transf.
tehlikesi do maktadl1r.

Dolaylslyla, konut finansman politikas1l olu_turulurk

arsaya ba 1I1mll olma o6zelli i gozonunde bulundur
dayanlkll tuketim mall ve araba gibi, arz1n konut:
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artl_1na daha cabuk kar_111k verebilece i durumla

kredisi imkanlarlnl arttlrmakla gercekle_ecek m:
artl_1nl1n, konut finansmanlndaki duozenlemelerle bel
konut sahipli i icin de gercekle_ ece ini bekle

gerekmektedir.

Etkin bir konut finansman sisteminin olu_turulmas1l ici
etkin konut sunum bicimleri ortaya konulabilmelidi
kentsel arsa uUuretiminin ucuzlatllmas1l yoluyla konut
sa lanacak artl_ finansman sisteminin, konut sorununun
yOnelik _ekilde etkin call_maslna ve konut sektoru ic
kaynaklarln daha ¢cok saylda konut Udretimine ayrl1l
acacaktlr.

TABLO: 22- Sabit Faiz ve Sabit E_it Taksit Kc
Bir Kredinin Geri Odeme Tablosu
K red.:i Miktar 1 N 1 00 . 0O O0O0
Faiz=z O ranl (Y1311l 1 kK) N 1 O 2o
N ad C >y A1 - = O
Taksit Miktarl: Kalan bor¢ bzerindeki faiz + kalan |
boyunca 6deyecek _ekilde anapara igcin 6denecek miktar
icin 6deme yaplldlkgca 6denmesi gerekecek faiz miktar1l
sabit taksit tutarl icnide faizin payl azallrken
ayrllan pay artacaktlr.
Taksit Faiz Anapara Kalan
Y 1Lllar Miktarl Olarak 0(;|n Borg
100 . 00O
1 11.746 10 . 000 1.746 98 .254
2 11.746 9 .825 1.921 96.333
3 11.746 9.633 2 .113 94 .221
4 11.746 9 .422 2 .324 91.897
5 11.746 9 .190 2 .556 89.341
6 11.746 8 . 934 2 . 812 86.5209
7 11.746 8 . 653 3. 093 83.436
8 11.746 8 .344 3 .402 80.033
9 11.746 8 003 3 .743 76.291
10 11.746 7 . 629 a4 117 72.174
11 11.746 7 .217 4.529 67.645
12 11.746 6 . 765 4 . 981 62.664
13 11.746 6 .266 5 .480 57.184
14 11.746 5 .728 6'. 028 51.157
15 11.746 5 .116 6 . 630 44.526
16 11.746 4.453 7 . 293 37 . 233
17 11.746 3 .723 8 .023 29.210
18 11.746 2.921 8 . 825 20.386
19 11.746 2 .039 9 .707 10.678
20 11.746 1. o68 10.678 0

Toplam 234.919 100.000
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TABLO:23-Y1Ill1lk Faiz Oranlnln %

Kredinin Geri Odeme Tablosu

Kredi Miktar 1 N 1 00.00O0
Faiz Oranl (y1lll1k) . 5029
N ad e C Y 1) N a O
Enflasyon Oranl : 45¢%0o
NOMONAL

Taksit Faiz Anapara
Y 1llar Miktar1l Olarak 09|n
1 50.882 50.000 882
2 50.882 49.559 1.324
3 50.882 48.897 1.985
4 50.882 47.904 2 . 978
5 50.882 46.415 a4 .ae67
6 50.882 44.182 6 . 701
7 50.882 40.832 10.051
8 50.882 35.806 15.076
9 50.882 28.268 22.614
10 50.882 16.961 33.922
Toplam 508.824 A 100.000
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50 Olmas1l Durumund
Sabit E_it Taksitler ve 10 Y1llllk Vade Ko_ull

Kalan
Borg

100.000

97.794

95.809

88.364

81.663

71.612

56.536

33.922

Gercgcek
De erlerle
Odenen
Miktar

35.091

24.201

16.690
11.511

7.938

1.796

1.238

110.320



TABLO:24-
Sabit E_ it
Kredinin Geri

Taksitler

Kredi Miktar 1 N 1 0O0. 000
Faiz Oranl (y1ll1k) : 50290
N ad e CY 1)) N a1 s
Enflasyon Oranl : 45¢%
NOMONAL

Taksit Faiz Anapara
Y 1lllar Miktarl Olarak O(;in
1 50.114 50.000 114
2 50.114 49 .943 172
3 50.114 49.857 257
4 50.114 49.728 386
5 50.114 49.535 579
6 50.114 49.245 869
7 50.114 48.811 1. 304
8 50.114 48.159 1. 955
9 50.114 47.181 2 . 933
10 50.114 45.715 4 .400
11 50.114 43.515 6.599
12 50.114 40.215 9.899
13 50.114 35.266 14.849
14 50.114 27.841 22.273
15 50.114 16.705 33.410
Toplam 751.715 100.000
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Y1lllk Faiz Oranlnln
2 ve 15
Odeme Tablosu

%

50 Olmasl Durumunde
Y1lllk Vade Ko_ullas

Gercgek
De erlerle
Kalan Odenen
Borc Miktar
100 .000
99.886 34.562
99.714 23.836
99.456 16.438
99.070 11.337
99.491 7 818
97.622 5 . 392
96.318 3 .719
94.363 2 .565
91.430 1.769
87.030 1. 220
80.431 841
70.531 580
55.683 400
33.410 276
0 190

110.943



TABLO:25-

K redi M i

Ger

Taksit Miktarl

Kalan Bo

Tak
Y1lllamnmik

13.
2 20
3 29
4 42
5 61
6 89
7 129
8 188
' 272
10 395
11 573
12 832.

13 1 206.

14a 2749.

15 2537,

Toplam8144.045

Endeksli

cek Faiz

Blr

Kredi

Ktar 1
Oranl
Enflasyona Karsl Ayarlama Oranl

N a d e C Y L

6denen miktar

ldn Geri

6deme Tablosu

- 1A 00 . OO0 o

1D -

Kalan bore dzerindeki
borcu vade boyunca 0deyecek seklide anapara 1cln

ayarlama donemi

(y1111k)

45*
a s

5 ~

enflasyon ayarlama oranlnln uygulanmaslyla

bulunacak mlktar-anaoara 1cln yapllan 6deme

Kalan
Borg

100.000
139.280

190

15.576250.324

353.755

36.106 475.839

1.385

635.

839.

1.089.350

557

295.366713.690

re Blr 6nceki

miktarl

NOMONAL

sit Faiz Anapara
tari Olarak lcin
970 7.250 6.720
.256 10.025 10.231
.371 13.795
.588 18.873 23.715
.753 25.647
.542 34.571 54.971
.835 46.142 83.693
.261 60.839 127.423
.979 78.978 194.001
.819 100.453
-938 124.243 449.695
210 147.549 684.661
705 164.308 1.042.397
722 162.673. 587.049
097 1209.814.416.282

1,16.159 7. 027.886

2.035.280

2.266.315

2.243.759

2.666.402
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(kredinin allnd1ftl tarihteki

Taksit
Miktar1

9.634

GERGEK

144.513 44.513 100.000

faiz (gercek faiz) + kalan

sonunda kalan borca

Faiz Anapara Kalan
Olarak icin Borg
5.000 4.63495.366
4.768 4.86690.500
4.525 5.10985.391
4.270 5.36580.026
4.001 5.633 74.393
3.720 5.915 68.478
3.424 6.21062.268
3.113 6.521 55.747
2.787 6.847 48.900
2.445 7.189 41.711
2.086 7.549 34.162
1.708 7.926 26.236
1.312 8.322 17.914
896 8.739 9.175
459 9.175 0

defter



TABLO:26- Tki Endeksli Bir Kredi T¢cin Geri 6deme Tablosu
K redinmnin A ¢c L1 d a D g= N | N A9 7s
Y A1l 1 Kk Hanmnehal k 1 S eliri - 4 1 .3 18
Gelirden Kredi 6demesine Ayrllan Pay : 30%
G e v € e k — a i = O r & m - = 2o
N =a  d = C > A1 D - a =
K redi M it & r 1L - a3 7 .8 A 7
Kredi/Konut Bedeli Oram - 8 6 2o
Gel 1rde Fiyatlardaraksit
Nominal Y 1I1l1l1k Y 1111Kk Gelir
Taksit Faiz Anapara Kalan Taksit Faiz Anapara Kalan Y1111 KDe i_im De i_im Oram
Y1lllarMiktarl Olarak lcin Bore Miktarai Olarak |[cln Bore Gelir (%) (%) (%)
1975 137.817 41.318 19.7
1976 18.328 6.599 11.729 153.238 15.311 5.513 9.799 128.018 61.092 a47.9 17.0 30
1977 24.639 7.172 17.468 161.821 17.593 5.121 12.473 115.546 82.131 34.4 27.7 30
1978 36.686 8.266 28.420 178.224 20.513 4.622 15.891 99.654 122.287 48.9 46.1 30
1979 58.245.10.415 47.830 212.556 22.292 3.986 18.305 81.349 194.151 58.8 58.3 30
1980 96.476.13.459 83.017 253.459 23.325 3.254 20.071 61.278 321.587 65.6 111.2 30
1981 138.526.21.412 117.114 418.19215.858 2.451 13.406 47.872 461.754 43.6 36.9 30
1982 172.326.22.900 149.426 423.079 14.410 1.915 12.495 35.377 574.421 24.4 29.4 30
1983 214.161.21.899 192.262 355.202 13.839 1.415 12.424 22.953 713.869 24.3 28.8 30
1984 281.404.18.300 263.104 194.39614.118 918 13.200 9.753 938.013 31.4 53.4 30
1985 310.132.11.928 298.204 0 10.143 390 9.753 0 1.294.770 38.0 41.4 24

Toplam 1.350.923 142.350 1.

208.574167.402 29.585 137.817



TABLO:27 - 1kl Endeksli B1lr Kredi Idn Geri 6deme Tablosu

N aclldlsi1i yi1l 1980
anehalkl geliri 321.587
di 6demesine ayrllan pay 30X
S e r ¢ e k fai

= o r a m <1 2o
RV — R P — C > a1 D> o =
Kredi miktar 1 1A .0 72.659
Kredi/konut bedeli oram 6 4 X
NOMONAL GERGCEK Gelirde Y1111 KTaksi
Y1ll1lkFiyat Gel 1r
Taksit Faiz Anapara Kalan Taksit Faiz Anapara Kalan DeflisImDedislmloram
Yillar Miktaril Olarak icin Bore Miktarl Olarak |dn Bore (X) (X) (X)
1980 1.072.659 111.2
1981 138.526 90.618 47.908 2.217.547 65.590 42.905 22.684 1.049.975 43.6 36.6 30
1982 172.326 121.433 50.893 2.984.929 59.601 41.999 17.502.032.373 24.4 29.4 30
1983 214.161 154.500 59.661 3.802.837 57.241 41.295 15.946 1.016.427 24.3 28.8 30
1984 281.404 195.922 65.482 4.812.572 58.396 40.65717.739 998.688 31.4 53.4 30
1985 388.431 295.299 93.132 7.289.254 52.546 39.948 12.599 986.089 38.0 41.4 30
1986 506.747 412.286 94.462 10.212.685 48.481 39.444 9.037 977.052 30.5 37.6 30
1987 753.939 562.106 191.833 13.860.821 52.420 39.082 13.338 953.714 48.8 41.7 30
1988 1.235.844 785.631 460.213 19.190.671 60.639 38.5422.091 941.624 63.9 77.4 30
1989 2.530.535 1.361.763 1.168.772832.875.300 69.992 37.665 32.327 909.297 104.8 72.1 30
1990 4.291.500 2.263.136 2.028.36464.550.027 68.971 36.372 32.599 676.698 69.6 67.6 30
1991 6.705.000 3.657.034 3.047.966 88.377.879 64.295 35.06®9.227 847.470 56.2 71.1 30
1992 10.479.000 6.048.582 4.430.418 146.784.133 58.729 33.899 24.830 822.640 56.3 66.0 30
1993 16.371.000 9.746.466 6.624.534 237.037.128 55.271 32.906 22.365 800.275 56.2 58.0 30
1994 26.193.000 14.980.746 11.212.854 363.305.809 55.971 32.01123.960 776.315 60.0 60.0 30
1995 41.900.760 23.251.572 18.658.188 562.631.105 55.971 31.053 24.000 751.397 60.0 60.0 30
1996 67.055.616 36.008.391 31.047.225 869.162.544 55.971 30.056 25.915 725.915 60.0 60.0 30
1997 107.288.986 55.626.403 51.662.58B.338.997.487 55.971 29.019 26.951 698.53160.0 60.0 30
1998 171.662.377 85.695.839 85.966.538.056.429.442 55.971 27.941 28.029 670.501 60.0 0.0
1999 274.669.803 131.611.484 143.048.319 3.147.238.788 55.971 26.820 29.151 641.35160.0 60.0 30
2000 439.455.685 201.423.282 238.032.413797.549.668 55.971 25.654 30.317 611.034 60.0 60.0 30
2001 703.129.096 307.043.178 396.085.9178279.993.535 55.971 24.441 31.529579.505 60.0 60.0 30
2002 1.125.006.554 465.919.586 669.066.967 10.988.902.688 55.971 23.100 32.7?7?7? 546.714 60.0 60.0 30
2003 1.800.010.486 703.289.772 1.096.720.71416.485.523.588 55.971 21.869 34.102 512.612 60.0 60.0 30
2004 2.880.016.777 1.055.073.510 1.824.943.26824.551.894.472 55.971 20.504 35.466 477.146 60.0 60.0 30
2005 4.608.026.844 1.571.321.246 3.036.705.59836.246.325.558 55.971 19.086 36.885 440.261 60.0 60.@®0
2006 7.372.842.950 2.319.764.836 5.054.078.11452.941.042.779 55.971 17.610 38.360 401.900 60.0 60.0 30
2007 11.796.548.720 3.388.226.738 8.408.321.982297.346.464 55.971 16.076 39.895 362.006 60.0 60.0 30
2008 18.874.477.952 4.883.030.17413.991.447.77808.084.306.564 55.971 14.480 41.490 320.515 60.0 60.0 30
2009 30.199.164.723 6.917.395.62023.281.769.10349.653.121.400 55.971 12.821 43.150277.365 60.0 60.0 30
2010 48.318.663.557 9.577.799.77038.740.863.78200.704.130.452 55.971 11.095 44.876 232.489 60.0 60.0 30
2011 77.309.861.69112.845.064.34954.464.797.34256.661.811.382 55.971 9.300 46.671 185.818 60.0 60.0 30
2012 123.695.778.70616.426.355.92807.269.422.77303.389.475.433 55.971 7.433 48.538 137.280 60.0 60.0 30
2013 197.913.245.92919.416.926.42878.496.319.50806.926.841.192 55.971 5.491 50.480 86.800 60.0 60.0 30
2014 316.661.193.48719.643.317.83@297.017.875.65D94.066.070.256 55.971 3.472 52.499 34.302 60.0 60.0 30
2015 322.924.276.90712.420.164.49810.504.112.410 o 35.674 1.372 34.302 0 60.0 60.0 30

Toplaml.167.354.538.618 112.514.985.961 1.054.839.552.657 1.983.231 910.572 1.072.659



TABLO:28 ~Toplu Konut idaresi Taraflndan uretilerek Satllan B1lr
Konutun Tkl Endeksli Kredi Kullanllarak Allnmasi1
Durumunda Kredi Geri 6deme Tablosu

Konut Buyuakla a (m2) 100
Konut fiyatl (TL) 9.400.000
Satln allnd1 a v 1986
KREDO KOMULLARI
- e in oat o r A m -1 O 2o
Pe_inat miktarl (TL) 3.760.000 (1992 de erleriyle - 64.185.162.-TL.)
Kredi miktarl (TL) 5.640.000
~ = A = C = > D> — =
NOMONAL GERCEK (Kredinin alln-
d 4 a v L1 1n d e erleriyle) 199 =2 v L1 4
TAKSOT MOKTARI Doénem ponem De erleriyle Taksit/ Ayllk

Altl aylilk Sonlarinda Doénemilk Sonunda Toplam Gelir HanehBrdfkasyon

Ayarlama DONEM Kalan Toplam Kalan bdenen Oram Gelir@ram
Y1ltar Donemleri Ayllk T OPLA Mdre Gdeme Bore Miktar 2o ) CT (D)
1986 1 altlay 75.200 451.200 5.874.608 451.200 5.874.608 7.702.2135.6 211.145

2. altlav 85.139 510.835 6.671.999 510.835 6.671.999 8.720.28R2.4 262.643 37.6
1987 3. altlay 105.905 635.428 7.220.204 461.794 5.247.241 7.883.064 33.7 314.141

4. altlgy 126.670 760.021 8.524.800 522.341 6.195.349 9.428.752 30.6 414.538 41.7
1988 5. altlay 167.153 1.002.918 9.343.604514.372 4.792.103 8.780.592 32.5 514.935

6. altlay 207.636 1.215.814 12.339.482 638.947 6.328.614 10.907.159 26.5 784.662 77.4
1989 7. altlav 316.397 1.878.382 14.030.224 548.835 4.056.231 9.368.8%W0.0 1.054.390

s altlay 425.158 2.560.950 15.474.061 737.497 4.473.654 12.589.451 29.9 1.421.317 72.1
1990 9. altlay 573.113 3.438.680 15.142.438 577.656 2.543.742 9.860.883 32.0 1.788.245

10. altlav 721.068 4.326.411 13.520.034 726.783 2.271.198 12.406.571 32.3 2.235.306 67.6
1991 11. altlav 901.336 5.408.013 10.138.636 542.052 1.016.208 9.253.111 32.3 2.793.750

12. altlay 1.126.5156.759.091 4.224.432677.472 423.420 11.564.804 32.3 3.492.188 71.1
1992 son {ic ay 1.408.1444.224.432 0 247.469 0 4.224.432 31.0 4.539.844
Toplam 33.212.175 7.187.253 122.690.164

Vade sonu de erleriyle toplam 6deme miktarl: 186.875.325
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DORDUNCU BOLUM
IV. KONUT POYASASI VE KONUT FOYATLARI

Bu call_mada konut yaplm bedelleri ve satl_ fiyatlar1l
gOre nasll farkllla_tl1 1, farkll fiyatlar olu_masiln
etkenler ve konut fiyatlarl-genel fiyat duzeyi i
allnmaktadd1r.

Konut OGretim maliyetleri icin mevcut veriler Devlet
Enstitusud (DOE) taraflndan toplanml_ olup,- m2 bir
de erleri, maliyeti olu_turan bile_enlerden sadece ma
i_cilik oranlarl ele allnarak hesaplanmaktadlr. Bu
vyapl kullanma izinlerine gére m2 in_aat de erleri ve 0ze
in_aatl de erleri incelendi inde (Tablo 29 ve 30) , 1

araslndaki on yllllk dénemde konut maliyetlerindeki s
vlillar genel fiyat duzeylerinin altlnda kalsa da, g
olarak, tuketici fiyatlarlndaki artl_1n uUzerinde
gorulmektedir.

TABLO 29-Y1lllk On_aat Miktarlarl ve M2 Mallvetleri (1)

YAPIKULLANMA 0ZON KA ITLARINANGORERUHSATLARINA GORE

ToDOam M2 Y 1ll1kToDOam M2 Y1111k Tuketici
in_aat in_aat Mallvet in_aat in_aat Mal 1 yet Fiyatlar1

Ylllar Alam (m2)Des$erl * Artlsl1l Alam (m2) Deleri * Artlsl1l (XArtlsl (X)

1993 24197720 2332527 72.0 55712671 2374213 71.6 45.3

(11k 9 ay)

1992 24123490 1356155 51560830 1383855 43.2

(11k 9 av)

1992 37751000 1194988 65.6 72836000 1193833 64.4 66.0

1991 32595057 721527 65.9 61459617 .726079 67.3 71.3

1990 33169629 434772 59.4 60083035 434024 58.5 60.0

1989 35588105 272891 53.0 62923939 273864 52.7 63.9

1988 28777442 178331 94.3 67861304 179403 90.8 61.5

1987 26385592 91759 34.2 70912137 94045 34.8 54.8

1986 22297407 68360 59.9 55624440 69779 60.9 30.7

1985 15489192 43582 55.3 37251360 43359 56.7 44.0

1984 15882190 28070 28887793 27662

Kavnak: Devlet istatistik Enstitusa

1)

Hallyetler (m2

in_aat defleri),
paylarlna flére hesadélanmilstlr.
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TABLO:30-Konut On_aatlarl O¢in, Yapl Kullanma Ozinl
Y1lllk Uretim ve Maliyet De erleri (1)

Toplam M2 Y 1Ll1lldl kTuketici
On_aat On_aat Maliyet Fiyatlar1l

Y d1llar Alanl (m2) De eri(1) Artl1_1(1) Artl1_1 (%)

1993 18797290 2358555 71, 0 45,3

(ilk 9 ay)

1992 18795626 1379458 43,2

(ilk 9 ay)

1992 29287000 1226824 70, 3 66, 0

1991 25394000 720288 65, 5 71, 3

1990 25692000 435311 59,3 60, O

1989 27561000 273222 53, 7 63, 9

1988 22718000 177760 94, 7 61, 5

1987 91290 33, 5 54, 8

1986 68370 56,5 30,7

1985 43680 55, 2 44, 0

1984 28140

Kaynak: Devi@statistikstitasa

(1) Maliyetl@r2 in_aade eri), sadem&lzemeve i_cilik
paylarlna&re hesaplanml1__tlr.

Ancak, konut maliyetleri ve buradan hareketle konut
dair yapllacak bir kar_1lla_tlrmada sadece malzen
maliyetlerinin ele allnmasl1l yeterli olmayacask
fiyatlarlnl olu_turan bile_enlerin en o6nemlilerind
arsa fiyatlarl kentsel arsa uretimi maliyetle

anml_ veri bulunmamaktadlr. B

Vv e
duzenli olarak top
1n

fiyatlarl hakk
engellemektedir.

I
da sa I1kll de erlendirmeler vy

Sadece malzeme ve i_cilik maliyetlerine dayanan bir de e
vapllarak 1992 ve 1993 ylllarlnln verileri kar_11la
kent buyukld ine gore, nufusu 100.000'in uzerinde ola
25.000'in altilnda olan yerler araslnda 6nemli d
farkllllk gordlmemekte; de erlendirmenin yapllidl 1 \
donemlere gore malzeme fiyatlarlnda ortaya ¢1
farkllllklarln etkisiyle, ki¢cUuk yerle_melerdeki (nufu
altlnda) konut in_aatl maliyetlerinin, cok az far
buyuk yerle_melerdekilerin (nufusu 100.000'in Uzerinde
oldu u sonucu gozlemlenebilmektedir. (Tablo 31)



TABLO:31-Konut On_aatlarl O¢in, Binanln Bulundu u Y
Esas Allnarak, Yapl Kullanma Ozinlerine GO&
Miktarlarl ve M2 Maliyetleri (*) (1992-93 Y1lle

1992-93

Maliyet
1993 1992 Arti
(ilk 9 ay (ilk 9 ay®rani (%)

Toplam On_aat Alanl (m2)

-Nufusu 100.000'in Gzerinde
olan yerler 10022772 10511748

-Nufusu 25.000'in -100.000
araslnda olan yerler 5192155 4755492

-NUfusu 25.000'in altlinda
olan yerler 3582363 3708386

m2 On_

aat De eri *

-NUfusu 100.000'in Uzerinde
olan yerler 2322989 1383906 67, 9

-Nufusu 25.000'in -100.000
araslnda olan yerler 2372010 1382043 71, 6

-NuUfusu 25.000'in altinda
olan yerler 2438563 1363536 78, 8

Kaynak: Devlet Ostatistik Enstitusa

(*) Maliyetler (m2 in_aat de eri), sadece malzeme \
paylarlna gdére hesaplanml1_tlr.



Benzer _ekilde, yapl sahipli ine gdore yapllan ayrilr
sektdor, kamu sektdoru ve yapl kooperatiflerinin ma
bulunan konutlarda m2 uUretim maliyeti agclslndan 6ne
gorulmemektedir. (Tablo 32)

TABLO:32-Konut On_aatlarl O¢cin, Kullanma Amac
Yapl Sahipli i Esas Allnarak Yapl K
Ozinlerine GO6re On_aat Miktarlarl ve m2 M
(1992-93)

1993 1993 1992-93 Maliyet
(O0lk 9 Ay)(Olk 9 Ay) Artl_ Oranl (%

Toplam On_aat Alanl (m2)
S = el sektodr 1 29 9 0 1 8423032
K am u s e ktora 3 6 O 3 3 &74408

Yapl kooperatifleri 54465698386

m2 On_aat De eri (1)

O = el sektdr 2345 837 136 1586 7 2,3
Kamu sektoruoua 23791 86 16 1 7205 4 7 , 4L

Y ap l kooperatifleri 2387523 1382242 7 2,

Kaynak: Devlet Ostatistik Enstitisai

(1) Maliyetler (M2 in_aat de eri), sadece malzeme
paylarlna gore hesaplanml1_tilr.

Ancak, tek tek iller ayriImlnda maliyet farkl1llIlzs
baklldl 1nda, sadece malzeme ve i_cilik fiyatlar]
farkllllklar ortaya clkmaktadlr. Tablo 32'deki v
1991 ve 92 ylllarlnln verileri birlikte de erlend
Adana, Afyon, Diyarbaklr, Kars, Nev_ehir ve Van
maliyetlerin her iki yllda da du_uk; Bursa, Ostanbevl
Tekirda , Erzurum, Kahramanmara_ ve Mardin ill
maliyetlerin her iki yllda da yuksek oldu u anla_1Ilmak
kar_111k, 6rne in Ankara, Ozmir, Adana, Antalya, Ordu,

Gaziantep'de maliyetler goreli olarak du_uktuar. (Tal
illerden Ankara, Ozmir, Adana ve Antalya'da konut
goreli olarak yuksek oldu undan in_aat maliyetlerin

diuzeyde olmaslnda 6lcek ekonomilerinin de etki
du_unudlmektedir.



TABLO:33 -0Ollere Gore, YaDi Kullanma Ozinleri Esas Allnarak 1991
ve 1992 Y1illlarl O¢in Konut Uretim ve Malivet Delerleri (1)

1992 1991 1991-92
MALOYET

TOPLAM TOPLAM ARTI™
SECOLEN ON~AAT M2 ON~AAT ON~AAT M2 ON~AAT ORANI
OLLER ALANI (M2) DE ERO(1) ALANI (M2) DEGERK1) (%) (2)
ADANA 782872 1226455 509661 744108 64,8
AFYON 300920 1257696 267571 753781 66,9
ANKARA 3072354 1423280 2465155 779499 82,6
ANTALYA 1167398 1374185 1000018 720279 78,4
BALIKESOR 844549 1563007 810477 909884 71.8
BOLU 385786 1465266 317295 811450 80,6
BURSA 1176540 1741246 929078 955802 82,2
CANAKKALE 228493 1573934 182489 903517 74,2
DENOZLO 547206 1366175 456095 827152 65,2
DOYARBAKIR 34660 1161685 118722 771407 50,6
EDORNE 298904 1485199 217312 875313 69,7
ERZURUM 140521 1650209 201614 951630 73,4
ESKOMNEHOR 530230 1309013 325273 807343 62.1
GAZOANTEP 232828 1338464 293916 755114 77.3
GORESUN 159657 1633207 192151 928332 75.9
HAKKARO 1172 1488908 3160 763291 95,1
OSTANBUL 2340883 1764607 2012819 1026525 71.9
0ZMOR 2766187 1380491 2631116 803203 71,9
K.MARAS 240946 1655118 146125 963552 71,8
KARS 16893 1246966 16507 750530 66,1
KAYSERO 599975 1293782 591623 805579 60,6
KOCAELO 1502660 1713053 722699 880779 94,5
KONYA 1474807 1512978 1391492 850860 77,8
MALATYA 346092 1476110 238143 912372 61.8
MANOSA 752243 1580024 626894 905405 74.5
MARDON 17671 1783713 16685 922325 93,4
NEV~A"EHOR 249660 1299015 114931 683984 89,9
ORDU 258686 1341754 227880 761892 76,1
ROZE 155813 1661915 119333 910854 82.5
SAMSUN 469579 1311247 404822 682137 92,2
AANLIURFA 141317 1639095 146374 837328 95,8
TEKORDA 710053 1655881 442109 974613 69,9
VAN 27860 1086468 33911 660523 64,5

Kaynak: Devlet Ostatistik Enstitasa

(1) Maliyetler (m2 in_aat defleri), sadece malzeme ve iscilik
Davlarlna goére hesaplanml_tlr.

(2) 1992 ylllnda tuketici fiyatlarlndaki artl_ % 66 dilr.

Ayrlca, 1991-92 ylllarl araslnda, iller o6lge i
mali yetle rindeki artl tuketici fiyatlarln
kar_l1la_tlrlldl 1 nda Adana, Denizli, Diyarba
Kayseri, Van gibi in_aat maliyetlerinin duou_
gercekle_ti i illerde in aat maliyeti artl1 _ |

enflasyon diuzeyinin altlnda seyretti i gorulmektedir.



Burada, fiyat farkllla_malarlnl anlamak

Di er taraftan, konut fiyatlarl icin elde edilebile
s1nlrll oldu undan ancak yedi il icin bir de e
yvapllabilmi_tir. (Tablo 34) S1nlrll veriyle de
sonucglar, konut fiyatlarlnln, konut maliyeti bile_
malzeme ve i_c¢ilik fiyatlarlna do rudan ba |I1 olmadan c
gOstermektedir

icin konu

olu_turan bile_enlerin incelenmesi gerekmektedir. Bunla

- Arsa fiyatlar1l

- Arsa geli_tirme (ira
yverle_mesi i¢cin gerek

- Malzeme fiyatlarl

- O_ci Ucretleri

ara
li di

agcma) maliyetleri
er kentsel servisle

- Makina-techizat harcamalar1l
- Proje-muhendislik harcamalarl

- Finansman maliyeti ve
- Kard1r.

TABLO:34-Yapl Kullanma izinleri Esas Allnarak. 1991
Tcln M2 Konut Maliyetlerine Goére illerin Yer A

Gruplar (1)

1991
m2 Konut Maliyetinin m2 Konut MalifetkKkidRut Maliyetinin
Ousuk Duzeyde Orta Duzeyde Yiuksek Diuzeyde
Olduflu iller Olduflu iller Olduflu iller

(altyap
r)

ve 1992
ld1G1

(660.000-800.000 TLO)800O.000-920.000 TLY20.000-1.027.090 TL)

Adana Ballkesir
Afyon Bolu
Ankara Canakkale
Antalya Denizli
Dlyarbaklr Edirne
Gaziantep Eski_ehir
Hakkari Ozmir
Kars Kayseri
Nev_ehir Kocaeli
Ordu Konya
Samsun Malatya
Van Manisa
Rize

~“anllurfa

Bursa

Erzurum
Giresun
Ostanbul
Kahramanmara_
Mardin
Tekirda

Kaynak: Devlet istatistik Enstitisu
(1) Maliyetler (m2 Insaaft defleri). sadece malzeme ve

gore hesaplanml1_tlr.
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TABLO:34-Yapl Kullinmberi Esas Allnarak, 1991 ve 1992 Ylllar1l
lcin M2 KonMtaliyetlerine Go6re illerin Yer Ald1fll Grupla
(DEVAMI)

1992
m2 Konut Mallyetininm2 Konut Maliyetinin m2 Konut Maliyetinin
DuU_uUk Duzeyde Orta Duzeyde Yuksek Duzeyde

Olduflu iller Olduflu iller Olduflu iller

(1.086.000-1.300.000 TL) (1.300.000000-1T.EPE1.500.000- 1.784.000 TL)

Adana Ankara Ballkesi r
Afyon Antalya Bursa
Diyarbak1lr Bolu Canakkale
Kars Denizli Erzurum
Kayseri Edirne Gi resun
Nev_ehir Eski_ehir Ostanbul
Van Gaziantep Kahramanmara_
Hakkari Kocaeli
Ozmir Konya
Malatya Manisa
Ordu Mardin
Samsun Rize

Sanllurfa
Teki rdafl

Kaynak: Devlet istatistik Enstituasauo.

(1) Maliyetler (m2 in_aat defleri), sadece malzeme ve iscilik Da
flore hesaplanml_tlr.

TABLO:35- illere G6re Konut Fiyatlarl (1993)

Y 1111k
En DU_uUk Ortalamin Yuksek Ortal&mau_uk En Yuksek Artil _

OLLER Konut Fiyatl Konut Fiyatl m2 Fiyatl m2 FiyatlOranl (%)
ADANA 150000000 2000000000 1300000 6000000 50-85
AFYON 175000000 1000000000 2000000 4000000 50-60
ANKARA 200000000 3850000000 2500000 1400000 70
ANTALYA 250000000 1500000000 1500000 1250000 80
G.ANTEP 200000000 1300000000 1500000 4500000 50-80
OSTANBUL 150000000 8000000000 2000000 1600000 70

KONYA 75000000 1200000000 8000000 6000000 60

Kaynak: TURYAP-Konut Gayrimenkul Bulteni, Temmuz 1993

Sanayile_menin yanlnda kentle_meye, kentsel arsa ure

veterli kayna 1n ayrllabildi i geli_mi_ uUlkelerc
maliyetleri igcinde arsanln payl % 20'ler duzeyindeyken
bu pay % 35-40'lara ¢clkmaktadlr (Ali Turel, Toplu K

Uygulamalarlnln Konut Sektorud Uzerindeki Etkile



Politika Secenekleri: Konut Ureticileri Ara_tlrmasi1,

Ara_tlrmalarl Merkezi, 1993). Kentsel arsa uUretimine
verle_me alanl icindeki yaplla_maml_ arsa sto una @
konut fiyatl icindeki payl da de i_mektedir. Kentsel

araslnda konut fiyatlarlnln farkllla_maslndaki en O
arsa fiyatlarl oldu u tahmin edilmektedir. Ancak, konut s
talepteki de i_meye kar_111k verme hlz1l ve arsa paze
fiyatlarlnl ne derecede, hangi duzeyde etkileyebilec
daha iyi tahminlerde bulunulmasl1l, kredi olanaklarl sa
talepte ortaya ¢clkacak artl_a en ucuz yollarla kar_1
icin Udretimine ihtiyac¢c duyulacak kentsel arsa n
kolayllkla belirlenmesi, kentsel arsa sto u ve |
ili_kin bilginin zenginle_tirilmesiyle mumkin olacakt:

Konut maliyetlerini olu_turan unsurlardan finansmar

gelince, konut ureticileriyle ilgili yapllan bir ara_t
(Ali Tarel, Toplu Konut Fonu Uygulamalarlnln Kol
Uzerindeki Etkileri ve Yeni Politika Secenekl
Ureticileri Ara_tlrmasl, ODTU, Konut Ara_tlirmal
1993), yaplmcllar in_aatlarln finansmanlnda e
sermayelerini kullanmakta, banka kredilerine c¢cok
vaplmcl taraflndan ba_vurulmaktadlr. Sermaye
tamamlanmasl icinse arsa sahibiyle daire kar_ 111 1r

Onemini korumaktadlr. Konut yaplmcllarlnln sermaye )
kendi sermayeleri dl1_1ndaki finansman gereksinimler
kentler araslnda farkllllklar ortaya ¢clkmak
Gaziantep'te konut uUreticilerinin kat kar_111 1 anla_
ve in_aat slraslnda daire satmak yoluyla allclnl
dayanarak konut in_a etmeye duyduklarl gereksinimin, ar
vaplldl 1 di er kentlere gore (Ankara, Ostanbul, Bolu
daha fazla oldu u, bu gereksinime en az ihtiyacln ise /
konut yaplmcllarl taraflndan duyuldu u anla_1lmaktadl

Konut fiyatlarlnln bile_enlerinden sonuncusu olan kar
belirlenmesinde ise, Uretilen konutlar icin pazar ol:
Onemli belirleyici olmaktadlr. Talebin klsl1tll olmas
vaplmcl, konut allcllarlnln 6deme gucune b
tamamlanml_ konutlarl kolayllkla satma imkanl bular
(6rne in banka kredisi kullanamamakta) ; yukarlda de ir
in_aatlarln finansmanlnln onemli bir bolomind de |
vaptl 1 satl_larla gercekle_tirmektedir. Bu durumd
tamamlanml_ konuta gore daha du_uk fiyatlara satll
UGreticinin karl da in_aat a_amaslnda sattl 1 kon
orantlll olarak du_mektedir.

Yukarlda anllan, Turel taraflndan gercekle_tirilen
gdre, in_aat ba_lamadan satllan konutlar Ankara“
retimin 2% 10'nu, Ostanbul'da %% 16's1nl, BollL
olu_turmakta; buna kar_1n, Gaziantep'te bu orai
clkmaktadlr. On_aatlarln bitiminde Ureticinin elinde
oranl Ostanbul'da 2 40, Ankara'da 2% 50'nin Gzer
Gaziantep'te Uretilen konutlardan sadece % 10'nun sa
bitimine kalmaktadlr. Taksitle satl_ta, pe_inatln se
oranl Ankara'da 14, Ostanbul'da 17 ay iken Gaziante
kadar uzatllmaktad1lr.
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Talepteki kl1s1tllllk uUreticileri in_aat slraslnda Kk
satl_1 kredilendirmeye, pe_inat oranlarlnl du_urm
uzatma gibi satl_ 1 kolayla_tlrlcl seceneklere
anlamda, daha du_uk karlarla call_mak, ya da karln bir k
vazgecmek durumunda blraklrken; di er tarafta,
bankalarca, uygun 6deme ko_ullarlyla bir kredi uygu
ba_latllmas1l gibi talebi klsa bir sure icinde arttlr
da konut fiyatlarlnln yuUkselmesine yol acmaktad?l1
vetkililerinin verdi i bilgiye gdre, 1993 ylllnda
taraflndan dovize endeksli ve uzun vadeli olarak sun
taksit 6demeleri du_uUuk duozeyde ba_layan ve zamanla art
da allclnln gelirindeki artl_la dengelenece i du_u
kredilerinin Ankara'da konut piyasaslndaki ilk etkis
be_ ylldlr 50-56 bin dolar civarlnda seyreden konut
bir ay icerisinde 90 bin dolara flrlamas1l, olmu_tur.

kredi imkanlyla konut piyasaslna sunulan ekstra kayna
bir bolumu kar olarak konut Ureticisi/satlclslna akt

Yukarldaki tartl_malarln 1_1 1nda, konut yaplm bede
fiyvyatlarlnln kentler araslnda farkllla_masl1n:
ara_tlrlllrken, O6ncelikle konut maliyetleri ve sat
olu_turan bile_enlerin maliyetleri ve fiyatlarlyla i

gereksinim duydu u ortaya clkmaktadlr. Bunlar arec

Onemlisi de arsa fiyatlarl1dilr. Ozellikle vel
nNedenlerin etkisiyle arsa fiyatlarl hakklnda y
bulunmnmamaktadlr. Arsa sto unun ve fiyatlarlnln bilinr
sunumunun arttlrllmasl imkanlarl hakklnda bilgiyi
konut retimi ve fiyatlarlyla ilgili daha iyi

vapllmaslna, do rudan ya da dolayll olarak kamu kay
sa lanan rantlarln topluma geri dondurdlmesi imkanlar:

clkarllmaslna yardlmcl olacaktlr.

Dolaylslyla, bir arsa ve konut borsasl, ya da daha ge
olarak emlak borsasl ihtiyac ortaya ¢clkmaktadlr. K
tuketim mall olarak 6zel durumu da, allcllarl piya:
bilgilendirecek, bilgiye kolayca eri_ebilecek bir
vaplnln olu_turulmasil ve sureklili inin sa lanmas1 ¢
gOsterir niteliktedir. Orne in, yiyecek maddeleri g
satln allnan tuketim mallarl durumunda ki__ i
hareketlerini yaklndan izleme, de erlendirme, zam:
all_veri_ all_kanllklarl geli_tirme, servis ya da 0
be enmedikleri satlclyl de i_tirme _anslarl vardlr.
rekabet halindeki satlcllarln aran v e servis kalite
nitelikte tutmalarl icin zorlaylcl etkide de buluna
sistemi icinde kendili niden bir duozenlemeyi bere
getirmektedir.

Konut s6zkonusu oldu unda ise, ki_iler allcl olarak ¢
sl1lk giremediklerinden fiyat bilgilerini surekli taz
pivasayl izlemeleri zorla_ makta ve ekstra m
getirmektedir. Piyasada fiyatlarlyla ilgili bilgi

ise, satlcllarln yuksek fiyatlarla ortaya c¢clkaral
elde etmeleri tehlikesine yol acabilmektedir. GUunumauaz



bUrolarlnln sayllarlndaki artl_ ve bu alandaki
vayglnla_masl konut fiyatlarl hakklnda bilgi edi

Olcude kolayla_tlrml1__ ve bilgiye eri_me ma
du_ armuoa_tur. Ancak bilgi akl1l_ 1 nd1n hl1zla
vayglnla_tlrllmas1l ve sureklili inin sa lanmas
organize sistemlere ihtiya¢ duyulmaktadlr. Emlal
olu_turulacak bir borsa sayesinde arz ve talep sertk

ko_ullarlna gore duzenlenmi_ bir piyasada bulu_abilecc
pivyasaslnda arz-talep dengeleri olu_turulabilece
fiyatlardaki yapay dalgalanmalarln da 6nune gecgile
Ayrlca borsa sayesinde konut kredisi sistemleri ic

etkin call_an, daha guvenilir bir ekspertiz kurumu ol
olacaktlr.
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BEAONCO BOLUM
V. ALT GELOR GRUPLARINA KONUT SUNUM BOCOMLERDO
VE GECEKONDUDA DONU~AUM

1. GORO"

Konu a_a l1daki sistematik icinde tartl_1Im1_t1lr.

1) Gecekondulara ili_kin mevzuatln yarattl 1 sonuclar,
2) Alt gelir gruplarl1,
3) Alt gelir gruplarlna konut sunumu yapan kurumla

mevzuat,

4) Alt gelir gruplarlna konut sunum bicimlerine ili_Kki
5) Ya_am kalitesinin yukseltilmesi,
6) Kentsel arsa spekiulasyonunu engellemeye ili_kin one|

Gecekonduda donu_um 775 Saylll Yasa'dan sonra c¢:
vasalarlyla olmu_tur.

DOonu_um; a. Gecekondu tanlmlnda,
b. Gecekondunun mekandaki géorunidmde,
c. Gecekondulunun sosyal ve ekonomik ya_amilnda,

gorulmektedir.

Pek cok tanl1lml olmakla birlikte gecekondu; sosyolc
klrdan kente gdbcenlerin kendileri icin yarattlklar1l,
de i_tikgce de i_ip geli_ebilen, gecici ve kentte ma
barlnma ¢cd6zuimu olarak tanlmlanlrken bu olgu, 1975'lerde
ilgili mevzuat dozenlemelerinin de yardlmly
de i_tirerek, kentsel rantlara el koyarak hlzla geli_
arsa spekiulasyonu araclna donu_mu_, bu alanlar \
esnekli ini yitirerek sa I1ks1z mahaller olu
kallclla_m1_tlr. Bu alanlardaki muoulkiyet ili_kileri
dokunun dudzenlenmesi adlna yapllan mevzuat de i_ ik
neredeyse do al sonucu olarak gecekondula_ma 2805, 298
3366 ve 3414 saylll kanunlar ve gecekondu alanlarl icgir
"Islah Omar Planl1l" uygulamalarl ile 6nceleri 775 Sa
valnlzca konutlarl iceren duozenleme ve aflarilr
geni_tilerek sanayi ve ticari yapllarl da icerir hale
béylesi yaplla_malarln hazine, belediye, vaklf ve be
arsa ve arazilerine yonelmesi adeta te_vik edilmi_, g
alanlarl kentsel arsa sto u olarak du_unulmu_, bu yakls
arsalarlnln spekulatdrlerce ya maslna dond_muou_tar.

Onceleri masum bir barlnma ¢dzumu olarak orta:

gecekondulara ili_kin mevzuat duazenlemelerinde, a
olabilmek icin ba_ka bir arsa veya konutu olmama ko
saylll Kanun ile aranlrken; 2981 saylll imar afflnde
bu ko_ul i_letilememi_, gecekondu alanlarlnda arsa

spekitlatoérlag 0 kurumla_tlrllm1__tl1::.



Islah imar planl uygulamalarl amacl dl1_1nda kulla
taraflndan yaratllan rant, kente ddonece ine, alt yap1l
cok yuksek, cok katll yaplla_ma alanlarlna dondu_
alanlarda olu_an rantlar kamuya donmesi gerekirke
arsalarlnl ya malayanlara hibe edilmi_tir.

Kentsel doku giderek artan gecekondula_ ma ba
marjinalle_mi_, kentsel hizmetlerin yetersizli i n.
biriken kentsel ya_am deneyimi, bilinci ve bilgisi cer
gecekondulularln duyarllllk kazanarak kentlile_mesi b
kentsel alanlar mekansal ve sosyolojik anlamda gecekor
olup, bu dengelerdeki bozulmanln surmesi, 6zellikle g:¢

potansiyel bir ayklrl gu¢ olmaya suruklemektedir.

Mekandaki de i_im ise kentsel siluet, estetik, mimari «
unsurlarln yer almadl 1, yuksek katll, kKi_iliksi

vapllar ve bu yapllarln olu_turdu u sa Ill1lksl1lz mekan!
¢clkmasild2lr.

2 . GECEKONDULARA OLOM"KON MEVZUATIN YARATTI I SONUCLAR

Butiun geli_mekte olan Ulkelerde oldu u gibi Turkiye'de
sivasi kaygllarla gerekse devietin konuta ay
kaynaklarln s1nlrll olmasl nedeniyle gecekonc
politikalarda kararll ve net bir tavlr allnamam1l_ 1

buyana Omar Aflarl ve yasaklama siurecgleri devam edeéell

Ulkemizde ilk defa sorunun adl 1966 yllinda 775 Sa
Konulmu_tur. Bu Yasa ile 1slah planlarl ile o c
yvapllanlarl iyile_tirme ve en 6nemlisi yeni gecekond

Onleyici tedbirlerin getirilmesi amaclanml1l_tlr. Ancak
ve O6nleme cabalarl sonugsuz (yetersiz) kalml1l_, ¢1k
Affl Yasalarl ile gecekondularda mevcut durum kab:

carplk _ehirle_meye canak tutulmu_tur.
Omar Affl Yasalarl ile, gecekondular;

- Muhafaza edilecekler,

- Islah edilerek nuhafaza edilecekler,

- Kanunun huokimlerinden yararlanamayacak olanlar di
edilirken, kendi mulkid Gzerinde imar mevzuatlna a)
yvyapanlar ile ba_kaslnln arsasl Uzerinde kacak yap1l
pota icinde du_uUunulmuoa_tdr.

Hazine arazileri GUzerinde gecekondu yapanlara, "ars:
pe_in veya engec¢ 4 yll icinde oniki e_it taksitle" 6de
tanlnarak. Hazine arazilerini gasp edenlere haksl1lz Kk

acllml_; ba_kaslnln arsa veya arazisi Uzerinde
vapanlara, "anla_1rlarsa devir, anla_amazlarsa Mahkem
edece i rayi¢c bedelin 6denmesi veya ltzumlu go

kamula_tlrma"™ yollarl O6nerilerek, arsa ve arazi sahibine
kapllarl gosterilmi_tir.



Yine Omar Affl Yasalarl ile, mevcut durumu k

gecekondular ile bulunduklarl yerde korunamayanlara
hisseli veya kat mulkiyeti esaslna godre yer verilme
nakledilen gecekondular araslnda farkll ve adil olmaya
Onerilmi_tir.

Omar planlarl olmayan yerlerde mevcut durumu tescil yo
planl yapma,- imar planl olan yerlerde ise 1slah ima
kolay yol secgilmi_, siyasi otoriteler mevcut durumu kal
suretiyle kentsel ve sosyal dokunun carplk geli_mes

olmu_tur.

Ozetlersek Turkiye'de bugiune kadar gecekondu als
uygulanan be 1_lama-yasaklama politikalarl, zaten k1
kaynaklarlnln ve hazine arazilerinin gasp edilmesine
vayglnla_tlrarak, parcallyarak ve farkll uygular
olmayan sonucglarln do maslna, konutsuz alt gelir grubur
halkln arsa mafyaslna yenik did_mesine neden olmu_tur.

Bugun, Turkiye'de gecekondu (izinsiz yapl ve yerle.

geli_iminin ¢ a_amadan gecti ini gozlemleyebiliriz.
arsanln bulunup i_gal edilmesinden sonra baral
fertlerince kendi emekleri ile gercekle_mesidir. OKir
arsanln i_galinden sonra ta_aron araclll 1 ile yap
a_amada ise aile d1_arlda kalml_, tamamen ticari fir
el koymu_tur. Bunun sonucu olarak bu tur yerle_im vy
konutlardan birco u ev sahiplerince de il, kirac1lle
edilmekte, olayln alt gelir gruplarlnln barlni
olgusundan cok spekulatif amaclarla toprak i_gali ve g

vaplm yonu a 1rllk kazanm1_tlr.

1948'den buyana ya_anan ba 1_lama-yasaklama politi
blrakllarak Devlietin 60zellikle arsa Uzerindeki spekul
verecek 6nlemler almaslnln zamanl coktan gelmi_tir.

Alt gelir gruplarlnln konut ihtiyaclnl kar_llayac
gecekondu bdolgelerinin olu_umunu , arsa sepkula
Onleyecektir. Bir adlm olarak Toplu Konut Odaresi'ni
Arsalarl Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre
Kredilendirilmesine Dair Yonetmelik" cercevesinde Bel

vapllan call_ma go6sterilebilir. Bununla, belediyeleé
kentin konut ihtiyaclnl tespit etmekte, kentle il
ekonomik yapl, teknik ve sosyal altyapl durumu,
planlama, projelendirme, maliyet analizi gibi k
on fizibilite raporu hazilrlayarak kredi talebinde bulu
Di er bir 6rnek altyaplsl tamamlanml_ arsa Uretimi prc

Bu konuda, Bakanllk, Toplu Konut Odaresi Ba_kanl:
yonetimlere buyuk gorevier du_mektedir.

Kentlerimiz=z artlk planll1 vakla_ 1 mlar, v a c
gereksinimlerin de il, gecekondu spekulatdérlerinin du
buyiumektedir ve gunumiuzde gecekondula_ma klrdan ken
sonucu olmaktan ¢l1lkml_, gecekondu yolu ile kentte n



olma istemi, klrdan kente gdc¢cun nedenlerinden b

gelmi_tir. 1948'lerden bu yana suregelen gecekondularl
ya da yasaklamaya ili_kin de i_ken yakla_1mlar, ge
kaygllar ve devietin konuta aylrabildi i kaynaklarlr
gerekse Ulkede sa I1kll ve yaygln sosyal si
olu_turulamayl_ 1nln yarattl 1 sosyal guvence a
zorlamasl nedeniyle, gecekondularla ilgili kars
tavilirlarln allnamayl_1, sonucta; 2981 saylll kanund:
gecekondularln nitelik ve fonksiyon de i_ikliklerin

hatta te_vik eden yasal duzenlemeler, konuyu gunumuzdeki
boyuta ula_tlrml1_tlr. BOoylece gecekondu alanls

gruplarlnln barlnma ihtiyaclna de il, spektulatif am
i_gali ve gecekondu yaplml bi¢cimine donid_mu_ olup, ger
sahibi alt gelir gruplarl ise bu déngiu icinde bu alanl
kiracl niteli iyle barlnma olana 1 bulabilmektedir.

Bu nedenle, devietin bu alanlarda bundan boyle, o6ze
Uzerindeki spekulasyonu engelleyecek ve yasal olmayan yo
edinmeyi te_vik eden imar aflarl ve benzeri yasal duze
kesinlikle tekrarlanmayaca 1 kararll bir tutum sergi
gerekli d6nlemleri almaslnln zamanl coktan gelmi_tir.

3. ALT GELOR GRUPLARI

Bugune kadar yapllan tanlmlamalar gecekonduluyu orijin
olarak tarif etmi_ ve sosyo-ekonomik yaplsl1nl da ¢
gelir grubu olarak tanlmlaml1_tlr. Oysa, yukarl1d:
call_t1 1ml1lz durum tespitinden de anla_l1llaca 1 uUzere
sahipleri artlk alt gelir grubu statusunu buyuk olcud
orta ve bazl yerlerde ust gelir dilimlerine atlam1_ d
Alt gelir gruplarl ise barlnma ihtiyaclnln kar_1lan
O0zel olarak de erlendirilmesi gereken konumu hala surdurr

Bu durumda alt gelir gruplarlnl tanlmlamak ve bu gelir
Kkonut sunumunu organize etmek gerekmektedir. Alt gel
tanlml,kicuk memur vb. surekli ve duozenli geliri olai
gibi, kuicuk esnaf ve yanlnda call_anlar ile duzenli
geliri olmayanlarl da kapsamaktadlr. Bu nedenle alt ge
tek bir ¢co6zum Oonermek olanakslzdlr. Alt gelir
konutlandlrma a¢gclslndan sl1nlflandlrlldl mda herha
ba lanm1_ gelirden farkll durum icin ise farkl1l c
Onerilmesi gerekmektedir. Konutlandlrma aclslndan kt
gereken kriterlerin ba_1nda aynl1l il s1nlrlarl icinde

olmamak veya konut yapllabilir arsasl1l bulunmamak, h
buyuklu U, kredi geri 0deme kabiliyeti vb. kri
geli_tirilmesi ve denetlenmesi gerekmektedir.



A. ALT GELOR GRUPLARINA KONUT SUNUMU YAPAN KURUML
MEVZUAT

Alt gelir gruplarlna konut sunumu yapan kurumlar, mevcut
cercevesinde,

Belediyeler,
Baylndlrllk ve Oskan Bakanll1l 1,
Bir 60lciude Toplu Konut Odaresi olarak godsterilebili

WN R

Kamu kurum ve kurulu_
Kurulu_u olarak KOOPER

vardlr.

| n 1 1nda bizzat alt gelir

arlnl d1l__
ATOFLER'ide bu catl altlnda say

Konuya finansman yonuyle yakla_11dl 1nda Emlak Bankse
devreye girdi i gorudlmektedir. Arsa temininde ¢co6zum i
Ofisi ile ba lantlll kK111 nml1__tlr.

Alt gelir gruplarlna konut sunumu yapan kurumleze
mevzuat. Belediye Kanunu (15/68 maddesi), 775 sayl1lll C
Kanunu, 1164 saylll Arsa Ofisi Kanunu, 2985 sayll1l
Kanunu, 3320 saylll Memur ve O_ciler ile Bunlarln E
Konut Edindirme Yardliml Yapllmasl Hakklnda Kanun, K
Kanunu, Toplu Konut Kanunu Uygulama Yo&6netmeli i, E
Arsalarl Uzerinde Toplu Konut ve Kentsel Cevre LU
Kredilendirilmesine Dair Yonetmelik, konu ile ilg
clkan ce_itli tebli ler _eklinde slralanabilir.

Goruldu U uzere alt gelir gruplarlna konut sunumu yapa
Ureten, planlayan kurumlarln c¢ce_itlili i yanlnda mev
ce_itlilik bulunmaktad1r.

Bugune kadar Turkiye'de alt gelir grubunun konut sor.t
cOzUum Onerisi getirilmi_tir. Bunlar:

- Kendi evini yapana yardi1lm,
- Kredilendirilmi_ konut,

- Gecekondu 6nleme boélgeleri.
Alt gelir gruplarlnln konut sorununun ¢o6zumu bu Uc¢
birle_iminde ve Uc¢c yontemin birle_tirilerek uUretilece

etraflnda yukarlda adl gecen kurumlarln toplanmaslnda
ili_kin olarak finans kaynaklarlnln yaratllmaslnda yat

5. ALT GELOR GRUPLARINA KONUT SUNUM BOCOMLERONE OLO"

Alt gelir grubuna giren toplumsal katmanlarln fa

ce_itlili inden s6z edilerek, cozumlerin de birbirin
olmasl1l gerekti ine daha 6nce de inilmi_ti. Bu nedenle
arsa, bina, kredilendirme ve geri 6deme acllarln

Oneriler ile birlikte olu_turma gere i ortaya ¢clkmaktad



a) Arsa

Arsa maliyetlerinin toplam bina maliyetleri i
gecekondu alanlarlnda 2% 20-40 araslnda de
(Prof.Dr. Tans1l “enyaplll, Orgutlenemeyen nufusa 6r
Cozumsuzluok, Konut Ara_tlrmalarl 1993 sempozyumu, S=
maliyetler gecekondu alanlarlnda imarll alanlara
yiuksektir. Bu da ba_1l1 ba_1na gecekondula_ma yolu il
belediye arsalarlnln, ne denli spekulatif L
vya malandl 1n1n aclk bir gdbostergesidir. Mevcut gece
2805'ten ba_layarak getirilen aflar ve 2981 sayl
verilen tapu tahsis belgelerinin tapuya doénud_mu_ bolum
buyiuk metropollerde % 10-30 dolaylnda olup, mevcut te

cin
i

g_.
1 -

belgeleri ki_ilerin arsa uzerindeki de il, o mahald
hakklnln kabuliune ili_kin haklarlnln belgesi nitel
tespitten hareketle, 775 Saylll Yasayl yuruatmekt:¢
Bakanll a ve belediyelere gerekli kaynak aktarl1ld?1
buyuk capta tapu tahsis belgelerinin gecerli oldu u b
cok katll, altyaplsl tamamlanml_ ve sa l1kll ya_

olu_turarak, tapu tahsis belgesi sahiplerine birer de
verilerek hem sa I1kll ya_ama alanlarlnln olu_turulnm
genelde tek katll konutlarca i_gal edilmi_ kam
arazilerinin kamuya geri donid_uU sa lanabilir.

Bu yolla elde edilen kamusal alanlarln bir bolim
gruplarlnln 6deme ko_ullarlna ba |1 olarak, Turk Medeni
703'nclud maddesinde belirlenen irtifak hakkl, 717'nci m

duzenlenen intifa hakkl veya tapu senedi gibi farkl
bicimlerine ba lanarak konut veya di er kentsel fonks
olu_umu amaclna tahsis edilebilir.

b) Bina

Ozellikle tek katll yapillarln bulundu u gecekondu :
proje ve teknik yardlm 6n ko_ulu ile 6deme ko_ullla
olarak binalarln hak sahiplerine teslimi tamam ola
farkll dozeylerde natamam olarak yapllabilir, oture
zaman icinde tamamlamas1l icin kredili veya kredisi
olu_turulabilir.

Kendi evini yapana yardlm, kooperatif ko_ullarl1 \
Uretim aclslndan da o6z ndirilmelidir. Koope
Orgutlenmi_, cok katll, ba 1msl1z birimleri olan bin
tamamlanmas1l icin kredili veya kredisiz ko_ullar olu_
c) Finansman

Alt gelir gruplarlnln i_lerlik kazandlrllarak konu
icin gerekli finansman kayna 1, 775 Saylll Kanur
maddesininde i_lerli i sa lanarak konut icin farkl1l ku
birikmekte olan fonlarln % 20'sinden az olmamak ko_
Saylll Kanunun uygulaylcls1l kurulu_lara tahsis



Ayrlca, geri 6demesi oldukgca du_uk olmasl1l beklenen k
vatlrlmlar, Arsa bolumiunde belirtilen yolla edini
alanlarl Uzerinde yeni yapllacak yapllarln satl_
edilecek gelirlerle desteklenmelidir. Arsa satl_1 i
etme yontemi tamamen terk edilmelidir.

775 Saylll Yasayl uygulamaktan sorumlu Bakan|
belediyenin i_birli iyle, belirlenmi_ bir pilot bolgede
iyile_tirilmesi, tasfiye ve 1slahl, vatanda_1n kam:@
alt yaplsl sa lanml_ alanlarda ya_amaslna olana
uygulama sa lanarak sz konusu bina yaplm1l dahil uyg
veterli verim sa lanmas1l halinde, uygul
vaygmll_tlrllmalld1lr.

Geri 0deme ve kredilendirme ko_ullarlnda kullanlcll
alternatifler sunulmalldlr. Geri 6deme ve kredilendirme
kullanllan yaplya ili_kin ko_ullarln yanl slra, k
arazileri Uzerinde Turk Medeni Kanununun 717'nci maddes
intifa hakkl tesis edilerek barlnma sorununun ¢
O0zendirecek, bu tur yapllara talebi te_vik ede
kredilendirme ve geri 6deme ko_ullarl yaratllarak, oOte

kamu arsa ve arazilerinin spekiulasyon aracl olmaktan
temel dartad olmalld1lr.

Geri 6deme ve kredilendirme ko _ullarl yalnlzca yapl

de il, mulkiyet icin Onerilen farkll seceneklere b
(kat irtifakl, intifa hakkl, kat mulkiyeti vs. gi
de il, barlnma uUunitesine gercek ihtiya¢ sahiplerinin yo:u

kamu arsa ve arazilerinin spekiulasyon aracl olmaktan
esas olmalldlr.

6. YAAM KALOTESONON YUKSELTOLMESO

Tapularl allnml1l_, gecekondu statusu terk edilerek, Ke
haline dénu_mu_ eski gecekondu alanlarl icin kamunun
vapma ve kamula_tlrma haklarl s6z konusudur. Eski
alanlarlnln planlama yolu ile sosyal ve teknik dc
gercekle_mesi, s6z konusu alanlara kentsel hi:

goturulebilmesi amaclyla, her alanln kendine 6zgu Kk
genel kentsel kararlar do rultusunda de erlendiren, finai
ile birlikte mekansal sorunlarl ele alan projeler
va_am kalitesinin yuukseltilmesi icin gerekli
ba_latlilmalldlr.

Bu alanlarda ya_am kalitesini arttlrlcl call_malar ¢

olursa; ilk uygulamalardan olarak; binalarln s 1\
zorunlulu u, 4 kata varml_ binalarln dondurulmasl1, b
saylsl ne olursa olsun catl ile bitirilmes
zorunluluklar mal sahiplerine get .rilmelidir. Bunlar?l
zaten kentsel rantlara el koyma yolu ile edinilmi_ gece

kente daha fazla yuk olmasl1nl engelleyecek bicimde
sosyal donatlm alanlarlnln mali yokunin yoredeki mal s



kar_llanmasl, proje uUretimine aktif katll1lmlnl sa I
tasarlm projelerini olu_turmak icin gerekli yapllanm
sOo =z O edilen vorelerin O =z g un ko _  _ullar
de erlendirilmelidir.

Yukarlda aclklanan tum bu olu_umun gercekle__
planlamayl; taraflarln etkin katllIlmlnl yodrenin ¢

ile birlikte, temel kararlarl Ust duzeyde uUretilern
gercekle_mesi, bu temel kararlar do rultusunda sureci ol
6zgun projelerin hayata gecirilmesi ile olanakll1d1lr.
olu_um ise, bir yandan planlama anlayl_1nda koklu b
gerektirirken, O0te yandan da, belediyelerimiz
Oorgutlenmesi i¢cin gerekli yeniden yapllanma zorunlu

gundeme getirmektedir.

7. KENTSEL ARSA SPEKULASYONUNU ENGELLEMEYE OLOAKON O

Kentsel arsa spekilasyonunun en y1 1nsal olan
gecekondula_ma yolu ile kamu arsa ve arazilerinin
_eklinde gercekle_tirilmekte oldu u tesbiti ¢call_mama21l:z
vapml_ oldu umuz bir saptamadlr.

Bu nedenle, kentsel arsa spekilasyonunu engellemenin

volu, piyasanln durtidsiu olmaksl1z1n, arsa spekul
organize edilmekte olan gecekondula_ma adl altlndaki
arsa uUzerinde tapu edinme yolu ile bireysel ranta k

mevzuat duozenlemelerini bir daha asla yapmamak konusun
bir politika benimsenmesidir.

Mevcut tapu tahsis belgelerini arsa Uzerinde tap.l
(mulkiyete) donu_turmek yerine, yalnlzca gercekten
ihtiyaclnda olanlarca kabul edilebilecek Turk Medeni K
veri olan idgrtifa hakklnln (Md. 717) tesisi ile

alanlarlnln sa I1kll bir yaplya kavu_turulmasl mumkun

Guclu ve kararll bir politik yakla_1 ml1n arunda ol:
duzenleme, partiler Gstu bir politika haline getirildi
uygulanabilir ve ancak kamu arsa ve arazi stoklar
geli_mi_ ulkeler duzeyine ¢clkarllabilir.



ALTINCI BOLUM

VI.KONUTLA OLGOLO PLANLAMA PRATO O VE MEVZUATI

1. KONUTLA OLGOLO PLANLAMA MEVZUATI

Konutla ilgili Planlama yetki, gdrev ve yontemleri, e
Omar Kanunu ve ilgili mevzuatla (tuzuk, ydonetm
duozenlenmi_ olmakla beraber, do rudan veya dolay
belirlemi_ bulunan mevzuatlarla da kurallara ba lanmakta
Bu nedenle konunun, ilgili yasalardan ba

kar_1lla_tlrmall _ekilde ele allnmaslnda yarar goérualm

a) 3194 Sayl1lll Omar Kanunu

Bu Yasanln 8'nci maddesine gore; Omar planlarl (Nazlm
imar planlar1l) ilgili belediyelerce yaplllr vey
belediye meclislerince onaylanarak yuaruarlu e girer.

Belediye ve mucavir alan sl1nlrlarl d1_1nda planlar
ilgilisince yaplllr veya yaptlrlllr. Valilikce uyg
takdirde onaylanarak yuaruarli e girer.

Aynl Yasanln 9 ' ncu maddesinde belirlenmi_ bulunar
Baylndlrllk ve Oskan Bakanll 1nca yaplllr veyezc
re'sen onaylanabilir.

Omar planlarlna gore hazlrlanan parselasyon planle
19'nNncu maddesi uyarlnca Belediye s1Inlrlarl ve m
icinde belediye enciumeni dl1_1nda ise il idare kurulu
sonra yururlu e girer.

b) 3030 saylll Buyuk_ehir Belediyelerinin Yonetimi

Kanun

Bu Yasanln 6'ncl maddesine gore; Buyuk_ehir nazlm ime
vapmak, yaptlrmak ve onaylamak yetkisi Buyuk_ehir Bele
aittir. Uygulama Omar planlarl, naz1lm imar planlarlr
ilce belediyelerince hazlrlanlr ve Buyuk_ehir Bel
onaylanilr.

c) 2634 saylll Turizm Te_vik Kanunu

Yasanln 7'nci maddesinde turizm bolgelerinde
merkezlerinde Bakanllkca yapllan veya yaptlrlla
Baylndlrllk ve Oskan Bakanll 1nca onaylanac
alanlarlnda ve turizm merkezlerinde Baylnd1lrlil
Bakanll 1nca onayll nazlm imar planlarlna uygun ol
amacll imar uygulama planlarlnln de i_tirme ve onama
Turizm Bakanll 1na ait oldu u hukme ba lanmaktad1r.



d) 2960 saylll Bo azici Omar Kanunu

Bu Yasanln 10'ncu maddesine gdre,- "Bo azi¢i Alanl1"
planlarln revize edilmesi; "geri goérinuim"”™ ve "e
bolgelerinde 3030 saylll Yasaya gore, "sahil

"OnNgorunum" bolgelerinde Ostanbul Buyuk_ehir Bele
hazlrlanarak Belediye Meclisinin kararl ve Belediye
onaylndan sonra "Bo azigci Omar Yuksek Koordinasyon K
ile yararla e girer.

e) 3621 Saylll K1yl Kanunu

Klyl Kanunu ile deniz, do al ve yapay gol ve akars!i
bu yerlerin etkisinde olan ve devaml niteli inde bul
_eritlerinin, kamu yararlna kullanlml esaslarlnln te
amaclanlrken, imar uygulama planlarlnln hazlrlanmaeé

Kanunu huokimlerinin uygulanaca 1 hukme ba lanmakta anc
saylll Yasa kapsamlndaki alanlar ayrlk tutulmakta,
_eridinde yapllacak imar uygulama planlarlnln bu yasa |
godre hazlrlanaca 1 kurall getirilmektedir.

f) 2981 saylll Omar ve Gecekondu Mevzuatlna Ayl
Uygulanacak O_lemler ve 6785 saylll Omar Kan
Maddesinin De i_tirilmesi Hakklnda Kanun

Bu Yasanln 13'ncu maddesine gdre 1slah imar planlarlnil
vaptlrmak gorevi ve onama yetkisi belediye ve muc

silnlrlarl icinde belediyeler, dl1_1nda valiliklere

Yine aynl Yasanln 10'ncu maddesiyle arsa ve arazi
vetkisi Belediye ve valiliklere verilmi_tir.

g) 2985 saylll Toplu Konut Kanunu

Yasanln 41nci maddesi ile Toplu Konut iskan sahalar1l
vetkisi valiliklere, toplu konut iskan sahalarl1n
call_malarl ve imar planlarlnln hazlrlanmas1l ile

tesbit yetkisi Yuksek Planlama Kurulu'na verilmektedir.

h) 775 Saylll Gecekondu Kanunu

Bu Yasaya 2.3.1988 tarih ve 3414 saylll Yasa ile geti
ile Yasanln belediye s1I1nlrlarl ile mucavir
uygulanmasl konusundaki hak, yetki ve go6revlier dolay
vyaplml ve onayl yetkisi belediyelere verilmi_tir.

Yukarlda gorev ve yetki yonunden kar_l1lla_tlrm:
vyasalarla bazl bolgeleri belirleme, imar ve parselec
vyapma veya yaptlrma yetkisi ¢gce_itli kurum ve ku
verilirken, 2634 saylll yasa dl1_1nda planlarln

vetkisi belediye sl1nilrlarl ve mucavir alan icinde b



dl_1nda ise valiliklere tanlnmaktadlr. Ancak bu konu
ana kurallarl getirmi_ bulunan Omar Kanuna godre Bay
Oskan Bakanll 11nm yerel yonetimler Ustiunde idar
yetkisi mevcuttur.(Md.9)

Ayrlca 4759 saylll Oller Bankasl Kanunu ile; _eh
koylerin kurulu_ ve imarl yolundaki plan ve proc
gercekle_tirilmesi amaclyla, bu idare ve kurumlar?l]i
zerine harita, plan, proje, ke_if ve etudleri yap
vaptlrmak gorevi iller Bankasllna verilmi_ bulunmakt
saylll Yasanln 7'nci maddesine gore _ehir, kasaba
kurulu_ ve imarl yolundaki plan ve programlarl de:

amaclyla Oller Bankaslndan kredi sa lamak, Oller
goOrevleri araslnda sa}/lllrken, 2380 saylll "Belec
Ozel Odarelerine Gene Butce Vergi Gelirlerinde P a)
Hakklnda Kanun" a goére belediyelere ve il 6zel idarel
gelirlerinden ayrllan payln, Oci_Jleri Bakanll 1 emri
hesaplara kaydolunmak tGzere Oller Bankaslnda her ay so
toplanan belediyeler paylnln genel butgce vergi gelirl
toplamlnln %6 slna tekabiul eden béluminun banka tarafl
saylml sonuclarlna gore belediyelere da 1tllaca
toplanan belediyeler paylnln genel butce vergi gelirl
toplamlnln %3 Une tekabiul eden boéluminiun Baylndlrl
Bakanll 1 emrinde "Belediyeler Fonu"” olarak toplar
Fondan nufusuna bakllmaksl1lz1ln butin belediye
Bankasl1nln yllllk yatlrlm programlna giren ha
planlarl, bilcumle tesisleri ve bunlara ait pr
tahsiste bulunulaca 1, bu tahsisin ilgili B .
vaylmlayaca 1 yonetmelikte belirlenen esaslara gore
hikme ba lanmaktadlr.

Bir anlamda s6zkonusu yasal hukumler ve ilgili mevzua
vyOonetimlere harita ve planlama amaclyla mali
varatllmaktadlr.

Omar planlarlnln yapllmaslna ili_kin esas ve yontem
gorev ve yetki yonunden kar_l1lla_tlrllmasl yapllan yas
Cevre Kanunu, Ozel Cevre Koruma Kurumu Ba_kanll 1 Kt

Dair Hakklnda Kanun HuUkmuiunde Kararname, Umumi H1fz1s1]|
gibi yasalar Kanun HUkmuiunde Kararnameler ve bu
dayanllarak ¢clkarllml__ tuzuk ve ydnetmeliklerle belirl

Omar planlarlnln tasarlmlndan, yapllmasl ve onaylani
gecen surecgcte tum bu yasalar ve ilgili mevzuatl uygt
idari i_ ve i_lemler gce_itli kamu kurum ve kuru
yuragtalmektedir.

Ote yandan, konutla ilgili planlama mevzuatl incele
gdrev ve yetkiler, idari esas ve usuller yanlnda tekni
da o6zellikle yonetmeliklerle ayrlntlya inilerek du

teknik esaslarl iceren birden fazla yasa ve yOonetmeli
oldu u goérulmektedir.



Mevzuattaki saylsal cokluk, planlama konusunda get
esas ve yontemler, birbiri ile ¢gceli_en veya uygulan|
bulunmayan bir taklm huokimler imar planlarlnln ha:
onaylanmasl ve uygulanmaslnda teknik de erlendirmel
ve i_lemler ile hizmetin yurdgtulmesini aksat
ta_l1maktadlr.

Konutla ilgili planlama mevzuatlnln imar mevzual
di_Undlmesi miumkiun de ildir.

Bu nedenle, imar mevzuatlnln kendisi ile do rudan v
olarak ilgili mevzuatla birlikte yeniden de erlendirilece
- Omar planlarlnln hazlrlanmasl ve onayl ile u
denetlenmesi gdrev ve yetkilerinin, di er bakanll1l}
kurumlarlnln amag¢, gorev ve yetkileri ile ¢celi_meye
gerekli koordinasyonu kurmak suretiyle, bir bakanl:

kamu kurumunda toplanmaslnil,

- Merkezi yonetim-yerel yonetim araslndaki ba lantlnlr
vaplcl nitelikte kurulmasi1n1l,

- Yetki ve gorevierin cok a¢clk olarak saptanmas?1l,
belirgin olmas1inil,

- Teknolojik geli_melere a¢gclk bulunmasl1nl,

sa lamak Uzere, mevzuat tekni i yoninden de;

- Birbiri ile ba lantlll konularda buatanld 0 temin edec
- Hukumler araslnda sa lam, aclk ve do ru ili_ki kurab
- Huokimlerde celi_ki ve yasal bo_luklara neden olmayact
tek bir metin halinde yeniden duozenlenmesin
gorulmektedir.

Ancak sa I1kll ve uygarca ya_anabilir konut planle
mevzuatta yapllacak bu tur bir iyile_tirmenin yeter|
konutla ilgili planlarln sa lIll1lkslz yaplla_malar ba_ l:

vapllmasl, getirilen duzenleyici kurallarln soéza
birlikte de erlendirilerek uygulanmasl gerekmektedir.
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YEDONCO BOLUM

VII. KONUTTA YA"AM VE CEVRE KALOTESO

1. KONUT VE CEVRESONON NOTELO ONON TANIMI VE NOTEL
OLGOLO SORUNLARIN BELORLENMESO

Konut, dunyanln her yerinde, insan ya_amlnda en o6n
sahip yapl tuarddur. insanln biyolojik, psiko-sosyal
gereksinmelerini kar_l1llamak durumunda olan konutit
sorununu iki dizeyde; a) konut biriminin ve Lk
birimlerinin olu_turdu u konut cevresinin niteli
irdelemek gerekir.

Ancak her iki diozeyde de nitelikli olma, G
SA LIKLI, KULLANICISININ YAAM BOCOMONE UYGUN VE ANL
aclklanabilir.

Ulkemizde 6nceki plan donemlerinde saylsal artl_a o1
konut te_vik 6nlemleri olumlu sonuc¢ vermi_tir. Ust or
gelir gruplarlna yonelik konut sto umuz hlzla buydudr
Ancak bu stok gerekli niteliklerden yoksundur. Ce_
organizasyonlar yolu ile elde edilen toplu konut ve

pek gcok niteliksel sorun barlndlrmaktadlr:

a) Arsa maliyeti nedeniyle toplu konutlar kent merl
uzak alanlarda gercekle_tirilmi_ merkeze ula_1m pr
cOzulmemi_tir.

b) vyerle_ _im alanlarl salt konut i_levi ile donatllrr
kent strukturdu ile buotunle_memi_ ,kentsel olanaklarda
konut bdlgeleri do mu_tur.

c) Yapllarln dl_ mekanlarl ele allnmam:!:
elektrik,otopark, ye_il alan ve kentsel donatllar ye¢
zaman dilimleri icinde sonradan gercekle__tirilmi_

vapllmam1l_tlr.

d) Tasarlm ve in_aat maliyetini do_udrmek amacly
konut ve yap1l tipleri secilmi_, ola anustu tekdiuze v
cevreler olu_mu_tur.

e) Olk yatlrlm maliyetini du_urmek amaclyla yaplm

.
taviz verilmi_ dolaylslyla guvensiz,sa lIl1kslz ve ins
ko_ullarlnl sa lamayan, uluslararasl stan
altlnda,kullanlclslyla buatiunle_meyen niteliksiz y

ortaya ¢l1lkml1_tlr.

f) Yapllan sitelerde i_letme sorunlarl ¢cozulememi
ortak mekanlarln baklm ve onarlmlarl sa lanamaml_tlr.

g) Toplu konutlar genellikle orta, st orta ve
gruplarlnln satmalma gucune ko_ut olarak gercekle_|



gelir gruplarlnln barlnma sorunu ¢coziulememi_, gecekc

Onlenememi_, sonucgta sa lIllksl1lz, baklmslz ve estetik
cevreler Uremeye devam etmi_tir.

h) Toplu konut konusunda, nitelikle ilgili ara_
vyeterince 6ncelik verilememi_, ca da_ geli_meler izlen
geleneksel kulture, sosyal de i_melere, do al kaynak
saklnlllna ve cevre kirlili i kavramlarlna duyarll

sergilenememi_tir.

Oysa nitelikli bir konut cevresi guvenli,

konforlu,kullanl1_11, baklmll ve anlamll oldu u kad
cevreye duyarll olmak zorundad11r.

Guvenlilik, do al afetlere ve insanln neden oldu u Kk
kar_1 guvenli olmak kadar, zararll insan ve hayvanla
gerek bina gerekse kullanlclnln korunmu_ olmasl anla
Sa Il1kll konut ve cevresini |se insanln beden ve

aclslIndan uygun ozelliklere sahip fiziksel gcevre olar:
gerekir. Isl1l, ses, gurultd, aydlnlanma,havalanma,nem, g
gibi konut ici cevre O0zelliklerinin, bazl s1n1l1
a_tl 1nda insan sa |1 1nl1l tehdit eder hale geldi ini
gerekir. Bir ba_ka deyi_le, sa I1kl1l konut, fiziks
sa layan konuttur.Klsacasl1l fiziksel konfor bir ortanmn
Ozellikleri ile o ortamda ya_ayan insanln

O0zellikleri araslndaki uyum sonucu sa lanan rahatllkt:
Bir mekanln kullanl_|I1 olmasl ise o mekanln, insa
etkinliklere uygun olarak o6lcOlendirilmi_ ve O6rgutlenm

anlamlna gelir.

Anlamll bir konut gcevresi, di er yandan, kullanlcls
gobru_u, de er ve normlarlnl yansltan,- kullanlclsl1ln
Ozde_le_mek isteyebilece i bir cevredir.

Sosyal de i_melere duyarll bir konut cevresi ise ya_

icinde kullanlclslyla butunle_en adaptif ve d
cevredir.

Ca da_ ve rasyonel bir konut cevresini de do al cevreyi
kirleten bir cevre birimi olarak anlamak gerekir.

Konutta ya_am ve gcevresinin niteli ini betimlemekte k!
bu paradigmalarl tanlmlanabilir hale getirecek
bilimsel call_malardan ortaya ¢lkar. Niteli i de erleil
kullanllmasl gereken bu o6lcutler bazan normatif baz:
de erlerle ifade edilebilirler. Bu ba lamda nitelikli
cevresinin sa lamasl1l gerekli performans 6zellikleri ge
gerekse saylsal olarak belirlenmeli, bunlec
vonetmelikler standartlar, _artnameler olu_turulme
Obzellikler konut ve (;evre5|n|n LANLAMA, TASARIM,YAPIM
YONETOM evrelerinde DENETLENMELODOR.



2. KONUT VE CEVRESONON NOTELO ONO ARTTIRICI ONCUL ON
VE OLCUTLER

2.1. PLANLAMA

Nitelikli konut cevrelerinin gercekle_mesi icin gerekli |
Onculleri _oyle slralanabilir:

a. Planlama fiziksel ve toplumsal mekanln orgutlenrt
vaplm, baklm, ydnetim, denetim ve finans planlama
gorulebilir. Nitelikli konut cevreleri nitelikli planr
sonunda ortaya c¢clkar. Oyi bir planlama kapsamll olmak z

b. Devliet konut a¢cl 1nl1ln kapanmasl ve yeterli ko_ull
Uretiminin sa lanmaslndan, do rudan goérevli ve sorumlu o
Alt ve alt orta gelir gruplarlna yonelik konut stra
geli_tirilmesi bir zorunluluktur.

c. Toplu konutlar do al ve yapay cevreleriyle bir butl
ele allnmalildl1r.

d. Planlamalarda bolgesel ozellikler, kulture!
kullanlcl karakteristikleri g6z 6nunde bulundurulmalld

Ancak, Niteli i en ¢cok etkileyen planlama kararlarlnil
do ru yerin secilmesi gelir.

Yer secimi:

Yeni toplu konut bolgeleri, kendi iclerinde iyi
Orgutlenmi_ olma o6lcutunid kar_llamaktan 6nce kent il
olarak iyi butunle_mek zorundadlrlar. Ara__

gostermektedir ki bu ko_ulu iyi sa lamayan cevreler anc:
olarak ya_amakta ve uzun dénemde kullanlclsl1nl s
bicimde etkilemektedir. Kentsel ya_amla butunle_emey
gruplarl kentsel ya_am bicimine kolay uyum sa layamanm
potansiyel ayrl_tlrlcl gu¢ durumuna doénu_ebilmektec

Di er yandan, alt yapl getirilmesi guc¢c olan kent etekl
vaplsal sistemlerden uzak olan yerler, ekonomik
verle_ _melerdir. E im de yine, yerle_melerde d
de erlendirilmesi gereken ve ekonomiyi etkileyen bir et

Yer seciminde bolge iklimi, bilinmesi ve uyulmas
Onemli bir 6zelliktir. Derin vadilerde, gune_ almayan ye&
zorunlu olarak 6nerilen yerle_melerde, yapllarl
rutubetten korummasa21, gune_lenme saat
arttlrllmasl, binalarln temel, catl ve dl1_ duvar
Onlemlerin allnmasl1l gerekir.Yerle_me icgi yollar ve y
tasarlanlrken ruzgar ve gune_ yonune O0zel 60zen gosteril



2.2. TASARIM

Nitelikli konut birimleri ve cevre duzenlerr

olu_turulmas1l icin gerekli TASARIM o6nculler]

Ozetlenebilir:

A.1)Konutta ya_am ve cevresi niteli i konusunda yap1ll
ve uluslararasl ara_tlrmalarln bulgularlna da
surekli yenilenen adaptif bir performans Oz

vakla_1m1, konut ve cevresi tasarlmlnda izlenmelic

a) Bu konuda bir bilgi bankasl1l olu_turmal?l,
b) Bu bilgiler konut konusunda e itim veren ve konut ta

Uretimiyle u ra_an kurum ve kurulu_larla payla_1Ima
A.2)0lgili yonetmelikler, standartlar ve _artnamel
gecirilerek, konut Udretiminin bu 6zelliklere sah

_ekilde yuarutidlmesi sa lanmalldilr.

Uluslararasl ve ulusal ara_tlrmalar nitelik ba lam1
ic ve d1_ mekanlarlnln Oorguatlenmesinin
vurgulamaktad1lr:

Konut D1_ Mekanlinln Orgiutlenmesi:

Mekan 6rgutlenmesi toplum fiziksel bir kavram olup
insan ve di er insan gruplarlyla, nesneler ve
etkile_imlerini ilgilendirir. Toplu konut |
dizenlenirken niteli i arttlrlcl etmenler araslnd
binalar ve a¢clk alanlar araslndaki ili_kilendirme
boyutlandlrllmaslna, boylece binalarln birbirini
faydall ruzgarlnl kesmemesine dikkat etmek gerekir.

Kom_ula_mayl arttlrmak gerekti i durumlarda,(ciunki kom_u
toplumsal kesimin arzu etti i bir durum de ildir), ber
alanlarlnl kar_111kll1 getirmek, Oorne in; konu

kapllarl ve ya_ama alanlarlnl aynl aviudar
kullanlcllarl bir araya getirebilen cevresel 6 eler

tasarlamak yararll olabilir. Ancak bunlar tasa
kullanlcllarln mahremiyet anlayl_larlnl zedel:¢
kokusal ve i_itsel ortamlar olu_turmamaya da dikk

gerekir. Merdiven evlierinden atllamayan yemek |
havalandlrma pencerelerinden,yalltlanmam1l_ duvarlar
sesler, birbirinin igcine bakan odalar ve balkonlar, m:

engelleyerek, kullanlcllar arasl1l gerilimleri ar
ba lamda bloklar araslndaki mesafe, balkonlar ar
bolme elemanlarl, konut giri_lerini saklayan c¢i

kazanlrlar.

Duuzenlemelerde, kullanlclnln ya_am bicimi ve ya_am e€
verine ba |I1 olarak tercihler belirlenmelid
va_am surdidrmek zorunda kalan ya_lllarln asansorlia, re
ve dolaylslyla d1_ardan gelecek tehditlere kar_ 1
konutlarl ye ledikleri yine yalnlz ya_ayan ve konutu
de erlendiren ki_ilerin guvenlik aclslIndan ve hi
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Ozu0lmesinin getirdi i kolayllklar aclsl1nd:
1 ye ledikleri bilinmektedir. Buna kar_1n cok
r
|

00T

kicuk ya_ta olan ailelerin az katll, bahce

A oK ~
pr0O®O

ri do rudur. Aynl _ekilde klrdan yeni géc¢cm
1 _kanllklarlnl henuz terk etmedi i ilk
inde, toprakla idli__ kilerini sardar
irler. Olanakll durumlarda bu kesim icg
anl do_unulmeli ve ce__itli am a c
lece i 6ngdrulmelidir. Buna olanak bult
durumlarda, ortak alanlarda olu_turulmas1l gerekli c¢o
alanlarlnln farkll ya_ gruplarl goz Oonunde bulu
tasarlanmasl gerekmektedir. Farkll ya_lardaki cocu a e
tanldl 1 evden uzakla_ma _ansl1l farkll1dlr. Her ko
verlerin, trafikten uzak ve ebeveynin goru_ ve seslenme
icinde olmasl1l ye lenmelidir.

DUuzenleme yaplllrken serbest nizamda kimin oldu u be
ba_ka deyi_le sahipsiz ye__il alan blrakmamaya
gostermek, kot kullanlml 6onleyece inden dikkat
gerekli bir noktad1r.

00
P ~<
0=

Ayrlca konut bdlgesi, yapllan duzenleme ve kullanll
Onlemleriyle d1_ardan gelecek tehditlere kar_1 ko
kolay denetlenebilir olmalldlr. YUksek bloklarda, 1

trlerde, bodrum katlar, catllar, otopark ve ana
ula_1m, yabancllar icin cok kolay olmamalld21lr
slraslnda allnacak onlemler ancak ikincil onlemlerdir.

Konut O¢ Mekanlnln Orgitlenmesi:

Ca da_ ve genellenebilir geli_meler ara_tlrmalardan izl
konut ic mekanlarlnln Oorgutlenmesinde goz
bulundurulmalldlr. Ancak, toplumsal de i_imin hl1z1n1ln
de gz Onunde bulundurularak, gelenek ve toreleri

kullanlcl gruplarlna hizmet gotariuluarken, konutun
anlaml irdelenerek, kulturel 6z 6 eler ortaya konmall!
mekandaki 6zde_i saptanmall ve "O" gruba 6zgu mekan
surduarualmelidir.

Ancak, ara_tlrmalar kente kayan nufusun kentlil
apartman ya_antlslnl 6zde_le__tirdi ini ortaya koy
Onsan-gcevre konusundaki bazl ara_tlrmacllar ise |
OykiUundu Unudn de il de gereksindi inin verilmesinden yan
Bunallm ve ezing duymadan kentlile_menin bir yolu ola
boyle yakla_l1Ilmasl, konuttan bekleneni daha do ru olara
ve son analizde doyumu arttlrarak niteli i yukseltecek

Mekan gelene inde rahatllk, ferahllk, oda say?l-=s

olan bir kultudr oldu umuzdan, bu gunin kompakt kon:
ce_ itli etkinleri s1 dlirmaya call_ ma
olmaktadlr.Etkinliklerle birlikte ya_ama girmek zor
nNesneler artmaktad1r. Buna kar_ 1 n me v c

konutlarda,lojmanlarda,apartmanlarda kilerler, depol
ni_leri do_unudlmemekte,bdyle olunca da konutlarc



r da 1nl1lk bir bicimde ce_itli nesneler isti
adlr. Yeni yapllacak konutlarda e er bod
| arl Ongorulemiyorsa bu tip yerlere ve uUti

reksinme ve talep fazlad1lr.

lerde
l1ilmakt
lanlml

Q@ x*KK

e
1
u
e

COp bacalarl olmayan konutlarda eve eklenecek bal
birinin do rudan mutfaktan kullanllabilmesi evden
doyumu arttlracaktlr.

Ozellikle acele yemek yenen 06 Uunlerde, Tiurk insanl
ve ler olmu_tur. Ayrlca mutfak geleneksel olarak
ba_ka etkinli e hizmet eder durumdadlr. Bu nedenlerle r
veme etkinli ini icinde barlndlracak buyuklukte o
evden sa lanan doyumu arttlracak di er bir 6zelliktir

Dinlenme ve e lenmeye ayrllan ya_am alanlarlnilr

zaman tek, gerekti i zaman da ikiye ayrllabilir c
bireyli olup da du_uk m2 |li konutlarda ya_ayan ailel
edilen bir durumdur. Konutlarda mekanlarln birle_n
Ozelliklerine sahip olmas1l yerinde bir 6zellik olac:
Esneklik,ce_itlilik ve de i_kenlik oOlcutlerini sa laye
standartla_ma ve moduler e_gudum ile gercekle_ebilece
Bu 6zellikler sa land1l 1 takdirde toplu konutlar ve c

bolgeleri tasarilmlnda tekduzelik ortadan kalkacak da
nihayet topyekin yerle_me bazlnda ya_am duzene inden Kk
zorlama olmayan cephe ve siluet zenginli i olu_acak ve
tanlmlanml_ olacaktlr.Boylece ara_tlrmacllar tare
gundeme getirilen kentlerin ve yeni yerle_mele
konutlarln kimliksizlik sorunu ortadan kalkabilecektir

Ancak, butun bu ve benzeri 6nlemler allnsa da bir |
cevresinin niteli i yaplm standardl, baklm duzer
anlayl_ 1 ve kullanlclsl1nln biling duzeyiyle ba 1lc

2.3. YAPI M

Yukarlda belirtilen temel ilkeler d1_1 nda konutl
vapl malzemesinin, ayrintllarlnln ve i_cili in
do rudan ba I1dlr. Bunlarln se¢cim, ayrilintllandlrma a
bolge iklimi, mikroklimatik 6zellikler g6z 6nunde bulun
vasl1lfll i_cilerle uygulamanln gercekle_tirilmesi sz
denetlenmelidir.

YAPIM a_amaslnda ise 6nemli olan;

1. Yururluokte olan standart ve _ artnamelerin geli__
uygulanmaslnl sa lamak,

2. "Kalite Kontrold"™ ni 6zendirmek ve vurgulamak,
3. Yaplmda uzmanla_m1_ ve vaslfll i_ci yeti_tirmek,
4. Yaplmda planlanan siure¢ ve slUreye uyulmaslnln sa la



2.4. OLETME VE BAKIM

Ulkemizde toplu konut giri_imcileri,
kurullarl, genellikle, daireler sahiplerine devredild
kendilerini feshetme all_kanll 1na sahiptir. Bl
kaplclllk sistemi uygulanmaktadlr. Yerle_menin topyek
onarlml konusunda karar alma ve uygulama yetkisine
yonetici kadrosu yoktur. Bu nedenle mal sahiplerinin
kalan ve yaptlrlml olmayan bu konu, uzla_masl zor, ki
verle_melerde sorun olarak ortaya ¢clkmaktad11lr.

vapl kooperatifle

B
terkedilmi_li in 6nidne gecilebilmesi icin yapl yapan Vv
Ozel ve tuzel Ki_ilerin bakdlm onarlm i_ler
Ustlenmeye te_vik edilmesi konut ve gcevresinin
arttlracaktlr.

Bina ve bina cevrelerinin iyi kullanllmasl, gene
sorunu olmakla birlikte konutlarda kullanllan mal
Ozelliklerinin bilinmemesinden kaynakll hasarlar olu.
Su ile ylkanan ah_ap korkuluklar, kezzap ve di
maddelerle silinen cinko kuvetler, delici cisimlerle
giderilmeye call_l1llan PVC kokenli tesisat borula
gereksiz eskime godstermektedirler. Bu konularo
e itilmesi icin kamu ileti_im araclarlna gdrev du_ mek
Toplu konutlarln ONLETME ve BAKIM sorunlarlndan kayn:
problemlerin 6nlenmesi icin, Ulkenin yaplslna uyg
modelleri ara_tlrlillmall, finansman ve kredi uygul

te_vik edilmelidir.
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SEKOZONCO BOLUM

VIill. MEVCUT KONUT ALANLARINDA KORUMA VE OYOLEATORME

1. GORO"

Ulkemizde, kalklnm1l__ Ulkeler duzeyinde kent pla
uygulamas1l olmadl1l 1 gibi, tarihi cevreler ve il
alanlarlnda koruma, de erlendirme, iyile_tirme ve ge

yOnelik politikalar da yeterince bulunmamaktac
cevrelerin korunmaslndaki ba_arlslzllklarln ve
alanlarlnln ekonomik/statik 6murlerinin dolmadan y

kokeninde, sosyal ve ekonomik nedenlerin yanls1l
gerceklerine uygun belirgin bir koruma, iyile_tirr
politikaslnln bulunmamasl yatmaktadlr. Mevcut konu
(tarihsel/imarll) korumas1l ve iyile_tirilmesi, "S
Kalklnma" (sustainable development) fikri gcercevesinc
icin ekonmnomik bir girdi olarak gorualmeli ve k.

destekleyici bir etmen olarak ele allnmalld1lr.

Bu konuya ili_kin olarak; tarihsel cevrelere yonel
yOnetsel diuzenlemelerle her ne kadar merkezi ve yerel y
belirli gorev ve yetkiler verilmi_se de, imarll konu
korunmas11l, iyile_tirilmesi ve geli_tirilmesine ili_|
bir duizenleme gunumuze kadar yapllmaml_tlr. Tarihs
ili_kin gorev ve yetkilerin ise yeterin
kullanllabildi ini s6dylemek mumkun de ildir.

Tarihsel kent dokularlnln korunmaslna ve geli.
ili kin politikalar zaman icinde surekli de i m e
de i_me de, konut sto u olarak de erlendirilebilece

kent dokularlnln aleyhine karar ve uygulamalara neden

konudaki yasal cercevenin karma_ 1kIl1 1

i_tirilmesi, politika istikrarsl1zIl1 1 nl1n
Ostergesidir. Bu karma_1kllk icinde yeterli
yi _tirme, planlama ve projelendirilmesi ve u)
vapllamamakta ve tarihi cevrelerde spekulatif kazancg
de rle

e r yokedilmektedir.
Surduriudlebilir bir geli_me anlayl1l_1 icinde
iyile_tirmeyi hedefleyen tarihi cevre polltlkaslnln e
hl1zll1 kentsel geli_me ile b rle ti inde tarihsel ko
ve imarll konut dokularl hlzla vyvokolmaktadl1r B
nedenleri araslnda; konut sto unu ekonomik 6mriu dolmad
korumanln amaclarl ve niteli i konusunda politik duze
tam bir karar verilememi_ olmasl, yeterli ma
bulunamamasl1l, ce_itli merkezi yonetim kurulu_lar

aralarlnda ve yerel yonetimlerle merkez aras?ilr
karga_asl1l, yasalardaki yetersizlik ve da 1nl1lkllk, h
ve imarll konut alanlarlndaki planlama ve uyg
katlllmlnln olmayl_1 vb. sorunlar yatmaktad1r.
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2 . TAROHSEL VE OMARLI KONUT ALANLARINDA KORUMA VE
OYOLEATORME SORUNLARI VE COZUM ONEROLERO

2.1. TAROHSEL KONUT ALANLARINDA KORUMA VE
OYOLE"TORME SORUNLARI

Gunumuzde tarihsel kent dokularlnda arsa/arazi spek
nuafus artl_1, kentle_me, metropolitenle_me, kly1l vy
nedenlerle bozulma, yl1lklm ve yokolma sureci ya_an
1950'lerden buyana hlzlanan kentle_me, kat mulkiye
sonucu, ylk-yap-satlcl konut/yapl uretim suUreci
hl1zlandlrm1l_ _tlr. 1970 sonrasl 1710 saylll "Eski E-=
1980 sonrasl 2863 Saylll Yasa (Kultur ve Tabiat
Koruma Yasasl) ve 3386 No.lu Yasalar ile korunmay
tarihi kent dokularl giderek ylpranmakta Vve
yvyokolmaktadlr.

Ulkemiz kentlerinde, h1zll kentle_me ve de i_me suUreci
olu_an yapl ve cevreler (tarihsel kimlik ta_1s1n ya d:
daha sonra ylklllp-yenilenme yoluyla ortaya
olu_umlardan daha sa I1kll ve yeterli kentsel cevreler

Bu cevrelerin barlndlrdlklarl de erler, gecmi_, g
gelece e yonelik ¢ ayrl zaman kesitinde de erlendirildi

- Gecmi_te varolmak icin neler yaptl 1 mlzl Kk:
gecmi_imizin bellekleri-kimli imizin belgeleridir.

- Gecmi_in sureklili i icinde bugunler yerle_im kultarar
olu_turmakta, bu ba lamda guncel bir i_levsellik

icermektedir.

- Ozellikle tekrar Uretilemeyen - Uretilemeyecek
olu_turmaktadlr.

- Tarihsel kent dokularl aynl zamanda korunmas1l ge
varllklardl1dd1r.

- Bu cevreler kulturel oldu u kadar, bir yapl sto
ekonomik potansiyel ta_1makta ve surdurulebilir kalk
cercevesinde ele allnarak de erlendirilmelidir.

- Bu nedenle korumamlz, onarlp sa llkla_tlrarak, ken
katmamlz gerekti i artlk yadslnamaz bir sorumlulukt
gelinen a_amada a 1rll1kll olarak tartl__1lan Kk
Koruyaca 1mlz" olmaktadlr.

Tarihsel konut alanlarlnln ve konutlarln avantajlaril:
**Mimari mirasln, ya_am kuoltadrdnin zenginli i ve gecmi_

teknik duzeyin bir belgesi olmasl1l nedeniyle kor
de erlendirme gereklili i,



* Geleneksel konut alanlarlnda, ula_1m, altyapl vb.
daha az olmas1,

* Geleneksel cevrenin, ki_ilerin all_tlklarl ve ben
bir cevre olmasl, boylece sosyal ili_kilerin ust
surdaridlebilmesi,.

* Mevcut yapl sto unun de erlendirilmesinin ¢co u h
ekonomik de erinin olmas1,

*Onarlm maliyetlerinin bircok durumda yeni yapl mali
altlnda olmas1.

Tarihsel cevre konut dokusuna ili_kin temel sorunlar
slralanm1__tlr:

a) Alan Bazlnda Sorunlar:

* Geleneksel kent dokularlnln potansiyelleri Gzer
yuklenmeleri ve i_yerine déniu_meleri sonucu gorulen bo.
ve konut a¢l 1nln artmas1l,

* Tum bo_ alanlarln yaplla_maya acllarak, rr
veni/geleneksel doku dengesinin bozulmas1.

* Parsellerin ayrl_tlrllmasl ve birle_tirilmesi sonuc
ve form de i_tirmesi, boylece otantik mekansal ni
giderek bozulmas1,

* Mevcut konutlara kat ilavesi ya da tumuyle yenilenme
yo unlu un artmasl,

* Nufusun oranslz artmasl sonucu ortaya clkan y
gereksiniminin, 6lcek d1_1 boyutu ve bu gereksinimiil

dokuda cozulme iste i kar_1slnda ortaya ¢clkan bozulmal
b) Kullanlcllar Bazlnda Sorunlar:
N
* Geni_ halk kitlelerinin koruma konusunda duyarslz olm
* Belcenin eski sakinlerinin ce_itli nedenlerle gelene
dokusunu terketmeleri, yeni kullanlcllarln gelmesi
vapldaki olumsuz de i_meler,
* Hanehalkl gelirinin, ozellikle kultur varll 1 nif

vapllarln baklm ve onarlm giderlerini kar_llamaya yetm

* Yeni yaplla_manln ve onun olu_turdu u yeni c¢e
yabanclla_maya yol agcmasl,

* K1r kultariognden kent kultuarune geci__te, k
ki_i/toplum, Ki_i/mekan araslnda catl_malar ¢clkmas1l.
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c) Planlama Bazlnda Sorunlar:

Kentsel sit alanlarlnda koruma/geli_tirme/lslah amacl
call_malarl ya yapllamamakta, ya da yetersiz kalmaktad!]
* Kentle_menin yetersiz ve duyarslz planlarla ¢co6zium
call_l1Ilmasl sonucu geleneksel dokunun bozulmas1,

* Omar planlarlnln sa ladl 1 a_1r1 imar haklarlnilr
konut sahiplerini korumaya de il, yenilemeye ydnlendirme

* Gerek imar, gerek koruma planlarlnln yeterli
olmamasl ve operasyonel hukumler icermemesi,

* Kacak yaplla_manln, planlama ve onama surecglerinin
kentsel rantln oranslz bir bicimde artmasl1l, yerel yo
duyarslzll 1 vb. nedenlerle giderek artmas1i1,

* Tarihsel cevreyi olu_turan geleneksel yapl s
sa llkla_tlrllmasl ve yeniden kullanlmlna olanak :
icin yeterli parasal kaynak ve y6énetsel mekanizma bulunm

d) Yapl Bazlnda Sorunlar:
Kentsel sit alanlarlnda, yapllarda terkedilme, ¢co6kme,
bolutnme, de i_mi_Ilik, kacak ek ve yaplla_malar, yo un

vaygln olarak gozlenmektedir.

* Konutlarln bolunerek veya birle__tirilerek nit

vitirmesi, sa Illkslz ya_am ve servis mekanlarl olu
* Geleneksel konutlarln farkll bir ya_am bicin
tasarlanml_ olmalarl ve gunumuz gereksinimlerini kar_

vetersiz kalmalarl,

Bazlm ve onarlm maliyetlerinin yuksekli i

* Konfor ko_ullarlnln yetersizli i

Gunumuzde, geleneksel yapl, malzeme ve tekr
kullanllmad1l 1 icin, onarlmda kar_1la_1lan teknik

* Surekli baklm mekanizmasl olmadl 1 icin buyuk 06lcge
sorunlarl ¢clkmas1l.

2.2. TAROHSEL KENT DOKULARININ KORUNMASI VE OYOLE~ATOR
YONELOK GUNUMUZDEKO YASAL CERCEVE

Tarihsel kent dokularl ve eski eser niteli indeki tek
korunmnmalarlna yodonelik yasalarln 120 y1ll1k b
bulunmaktadlr. Eski eserler ile ilgili ¢clkarlarln ill
tarihli Osman Hamdi Bey'in cabalarlyla ¢clkarllan "A

Nizamnamesi“"dir. Bu Nizamnameyi izleyen 1879, 1884
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tarihli di er nizamnamelerden sonra, Cumhuriyet Donemi
tarihli 5805 Say1l1lll Yasayla "Gayri Menkul Eski Eser|
Yuuksek Kurulu” kurularak, Kurula ta_1 nmaz kultuar
ili_kin saptama ve belgeleme (tesbit/tescil) yetkisi

Tek yapl 6lce inde karar yetkisine sahip olan bu k
villnda ¢clkarllan 1710 saylll Eski Eserler Ka
mevzuatlna ili_kin yetkilere de sahip olup, tel
korunmaslnln yanlslra, kentsel ve do al sit alanlarl
konularlnda karar vermektedir. 1710 saylll Yasayla,
ilgili konular, Milli E itim Bakanll 11nm gdrev a
kabul edilmi_tir

Gunumuzde, kultur ve Tabiat Varllklarlnln korunm

vururlukteki yasal gcerceve; 23.07.1983 tarihinde yurur
2863 saylll "Kultur ve Tabiat Varllklarlnl Korum:
24.06.1987 tarihinde yururld e giren ve 2863 saylll Ya
maddelerini de i_tirerek bazl maddeler ekleyen 3386 =
ve bu yasalarla ba lantlll olarak ¢gclkarllan yodonet
olu_maktadlr.

2863 saylll Yasa ile G.E.E.A.Y.Kurulu kaldilrllarak
ve Tabiat Varllklarl Yuksek Kurulu” olu_turulmu_tur.
YUUksek Kurulun belirledi i ilkeler cercevesinde uy
vardlmcl olacak "Bolge Kurullarl” olu_turulmu_ ve "Kol
imar Planl”" yaplml zorunlu hale getirilmi_tir. 338E¢
ile getirilen en 6nemli husus, sayllarl 151 e ¢1lk
Kurullarllnm tidm yurda da 1llan koruma kurullarl a 1
vorelerinde konuyla ilgili tescil ve tescilde

i_lemleriyle, koruma amacll planlarlnln de erlendirilm
her tarld karardan sorumlu hale getirilmesidir.

Koruma Yuksek Kurulu ise, korumayla ilgili ilkeleri I
Kurullar arasl koordinasyonu sa lamak ve uygulamadan do
sorunlarl de erlendirerek Kultuar Bakanll 1na yard:
gorevini yuklenmektedir.

2863 saylll Yasa'nln planlama
"Koruma Amac¢ll Omar Planl" yap1ll
gobre, bir alanln Koruma Kurulul
alandaki imar planl uygulamasi1lnl dur
bir koruma amac¢ll imar planl yaplmlnl _art ko_makte
amacll imar planl yaplllncaya kadar, yapllanma
kar_llanmasl, yeni yapllanmanln denetim altlna allnm
ilgili Koruma Kurulu taraflndan bir ay icinde "Geci_ [
Ko_ullarl1"” belirlenir. Geci_ DOWnemi Yapllanm
belirlenen yorelerde, yeni yapl veya onarlm ruhsatil
yapllan ba_vurularda, geci_ donemi ko_ullarlna gore
projeler, ilgili koruma kurulunca de erlendirili
gorulenler belediye ve valilikgce onanarak uygulama)
ilgili Valilikler ve belediyeler anllan koruma a
planlnl en gec¢ bir y1ll icinde ilgili koruma KkKuruluna t

zorundad1r.

aclsln

maslnl

nca si
du
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Gunumuzde, Ulkemizde kurumsal olarak "planslz kor

olmayaca 1 fikri kabul edilmi_tir. Bu nedenle, plana
tarihi yodore icin tespit ve tescil call_malarlnln tamam
ardlndan, bir koruma amac¢ll imar planl raporu hazilrla
hokmoao haline getirilmi_tir. Bu olumlu olmakla |

uygulamaya yanslmasl, genelde yetersiz kalmaktadlr. B
ciddi bir uygulama ve denetimle sz konusu tarihi yo
de erleri ile koruyup ya_atacak olan onca cabaya ve
kar_1n uygulamaya gecilememektedir.

Tarihsel kent dokularl, korunmasl gerekli nit
vitirmekte, tescilli yada tescilsiz bircok yapl y1tk
venisi yapllarak, kimliksiz ve niteliksiz o
doniu_mektedir. Sorun, tarihsel merkezlerin esas =
denetcisi olmas1l gerekli yerel yonetimlerin
vakla_ I mlarlndaki bilgisizlik, isteksizlik hatte
halkln bu konudaki bilingsizli i, e itimsizli i ve e

yvyetersizliklerden kaynaklanmaktad1r.

Uygulamaya yonelik arac¢ niteli inde geli_tirilen "Onan
Fonu" ve "Kesin On_aat Yasa 1 Getirilen Korunma
Ta_l1nmaz Kultdr ve Tabiat Varllklarlnln Bulundu u
Hazine Arazileriyle De i_tirilmesine Dair YoOonet
uygulanmaslnda da yetersizlikler ve aksakllklar bulun
Onanma Katkl Fonu ile ilgili yasa maddesinde, korunmas
kualtar ve tabiat varllklarlnln korunmasl, baklml ve
Kultar Bakanll 1'nca ayni, nakdi ve teknik yardlm vy
kredi verilmesi huokme ba lanm1_tlr.

Bu amacgla, her yl1ll butceye 6denek ayrllacak, korunms
ta_ 1 nmaz kultdr varll 1 sahiplerine, onarlm ve baklnmn
verilecektir. Verilen kredinin faizleri d e k
aktarllacaktlr. Yardlmln sadece kredi olarak de il
malzeme veya teknik yardlm biciminde de verilmesi olt
Pekcok ta_1nmaz sahibi maddi yardlmln yanlsilra
malzeme sa lanmasl beklentisi igcerisindedir. Merkezden d
yvardlm fonundan gercekte cok s1nlrll ta_1nmaz sahi
ta_ 1 nmazl Birinci Derece korunacak yapl olarak gr
yararlanabilmektedir.

Onanma katkl fonundan yararlanabilme sayls1l
fonun belediyelerin denetiminde de kullanllse
gerekmektedir.

Yasa'nln "Takas"a ili_kin hakmiune goére (Mad.5/f), sit :
kesin in_aat yasa 1 getirilmi_ ve korunmasl1l gerekli
kualtar ve tabiat varllklarlnln bulundu u parseller,
ba_vurusu Uzerine bir ba_ka yerdeki hazine ars
de i_tirilebilecektir. 08.02.1990 tarihinde ¢clkarllm!:
"Takas YOnetmeli i"ne gore de, her y1l Maliye Vv
Bakanllklarlnca belirlenecek trampa programlarilr
yer erdekl hazineye ait ta_1nmaz mallarla de i_tirile
mulkiyetteki ta_l1nmazlarln "Birinci ve Okinci Derece
Sit Alanl" ile "Birinci Derece Do al Sit Alanl1l"” olar:
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kesin in_aat yasa 1 getirilen korunmasl1l gerekli ta_1
ve tabiat varllklarlnln bulundu u yerlerde olm
getirilerek, kentsel sit alanlarlndaki ta_1nmazlar |
blrakd1Ilm1__tl1r. B u, Yasanln bir eksikli [
carpmaktadlr. Cunkiut kentsel sit alanlarlnda ta_1nmaz]1l
va_amlarlnl bu alanlarda surdiurmek istemeyen mal s
ta_1l nmazlarlnl baklmslzll a terk ettikleri gorulmel
programl1 bu alanlarda da uygulanmalldlr. Takas p
gunumuiuze kadar yapllan 600'0 a_kl1n ba_vurudan sadece

kar_llanabilmi_tir. Bu da uygulamada, programln
oldu unu, kurumlar arasl e_gudumun bulunmadl 1nl1l ve bl
da Maliye'nin elindeki arazileri de i_tirmek isteme.l

kaynaklandl 1nl1l gdstermektedir.

2.3. TAROHSEL KENT DOKULARINDA KORUMA VE GELOMNTORME
] OLER

N ER
* Koruma, imar, cevre vb. mevzuatlarln birl
kar_1la_tlrllarak uyumlu hale getirilmesi,

* Konut konusunda uygulaylcl kurum ve kurulu_lar
e_gudimun sa lanmas1,

* Turkiye genelinde, geleneksel dokularda ve yapllar

tesbit ve tescil i_lemlerinin yeni boyutlar kazanmas
de erlendirmeyi gozeten (tesbitin) belgeleme yon
de i_mesi, ya da buna eklerin gelmesi, yeni bir
vapllarak yo unluk, risk faktorleri, mudahale bicimle

gbsterilmesi,

* Yerle_melerde uygulaylcl ve denetleyici olan yere
teknik ve ekonomik acllardan gucgclendirilmesi,

* Yeni konut Uretimi icin olu_turulan parasal kayne
boluUmiunin mevcut konutlariln iyile_tirilmesine
kullanlmilnln sa lanmasi1l,

* Omar planlarlnda yeni yerle_me alanlarl tasarlanm:
mevcut konut sto unun kullanllabilme potans
ara_tlrllmasl, daha sonra yeni yerle_me a
tanlmlanmasl ve olu turulmasl1l, bu konuda imar planlal
ve hukiumlerin getirilmesi, konuya yonelik termir
olu_turulmasi1,

* Mevcut konut dokusunda donud_um potansiyeline sahip Kk
korunmasl1l ve de erlendirilmesinde, konut d1_1 kullan

gozonunde tutulmasl1nln gerekli oldu u (turizm, kultt
vb) ancak, mevcut dokunun sosyal-kulturel yaplslnln b

ve yozla_madan koruma-kullanma dengesinin kurulmas1,

* Geleneksel yaplm tekniklerinin canlandlrllimasl1l, d
ve ca da_la_tlrllmas1l.

135



* Yapllarln sa |I1kll olarak ya_amlarlnl surdureb
surekli baklmlnl sa layan mekanizmalarln olu_turut
konuda halk kitlelerinin bilinclendirilmesi ve bun
aclklaylcl, aydlnlatlcl yaylnlarln olu_turulmas1l,

* Mevcut geleneksel konutlarln Greyebilir nitelik ve b«
vinelenmesi (onarlmmda), ¢ca da_ teknolojinin "endus
bina Uretimi” o0zelliklerine uymaktadlr. Boylece tum
gecerli mudahale bicimleri ve ic duzenleme standartl
Sonug¢ olarak; maliyetler du_er, toplu uygulamalar ya
verel ki_iler taraflndan uygulanabilir modeller geli.

2.4. OMARLI KONUT ALANLARINDA KORUMA VE OYOLEA"TORME S

Omarll konut alanlarlnda, 6zellikle 1960 sonrasl "K
Yasasl"nm clkarllmaslndan sonra buyuk olcekte bir
sUureci ba_laml_tlr. Arsa spekiulasyonunun bir sonu
sire¢c sonunda, kentlerin 6ncelikle merkez cevrelerinde
vapl stoklarl, imar planlarlnln de i_tirilmesi ve y
vaplla_ma kararlarl getirilmesi ile ylkllarak yok olm

Yapllarln ekonomik/statik omurleri dolmada
vapllanmasl, ekonomik kaylplar yanlslra, malzeme, i_c
ve do al kaynak israflarlna da yol a¢gmaktadlr. Y1k1l1
yvyoluyla yapl ve nufus yo unluklarlnln artmas
vetersizliklerine ve cevre ya_am kalitesinde du_mele
olmaktadlr. Teknik altyapl (su, atlksu, elektrik, do
otopark vb.) ile sosyal altyapl (ye_il/laclk alanla
sosyal, e itimsel tesisler vb.) yetersiz kalma21l1
venilenme call_malarlyla hem toplumsal buyuk ekonomik |
hem de Ulke do al kaynaklarlnln israflna sebep olunmu_t

Bu kaylplarln yanlslra, surekli in_a halinde
cevrelerde ya_amak kentliler icin buyuk sorunlar yaratmae

Omarll konut alanlarilnda, do al ko_ullar ve de
teknolojisi nedeniyle giderek ylpranan yapllarln
onarlmlna ili_kin yasal, yonetsel ve parasal meka
(i_leyi_lerin) bulunmamasl1l nedeniyle tek yapl ve gid
Olce inde nitelik kaylplarl olu_maktadlr.

Kat mulkiyeti nedeniyle "apartman yonetim" sistemir
olarak i_letilmemesi, yapllarln hayati 6nem ta.
aktarlml, temel/subasman baklml, kanalizasyon, su, ¢
sorunlarln ¢c6zumiu vb. gecikmekte ve yapllarda kar_11lz¢
sorunlar olu_maktadlr.

Bireysel olarak dairelerde kat maliklerinin baklm \
vapmakta zorlanmalarl sonucu, yapllar guncel konfor k
uyum sa layamamaktadlr.



Isl yalltlml (gift cam, izolasyon sistemleri vk
enerjisinden yararlanma sistemleri yetersiz kullan1l
buyuk 6lcude enerji, dolaylslyla maddi ve do al kayna
ile kar_1 kar_l1lya kallnmaktadlr.

Cevre kalitesinin kontrolu a¢gclslndan, yerel yonetimler
sokak O6lce ine kadar inebilen 6rgutleri bulunmadl 1nda
va_am cevrelerinde yeterli baklm, onarlm ve i
vapllamamaktadlr.

Bunun sonucu olarak konut alanlarlnda ya_am/c¢cevi

giderek azalmakta ve baklmsl1lz, niteliksiz, yetersiz
gorunumden uzak cevreler olu_maktad1lr.

2.5. OMARLI KONUT STO UNUN DE ERLENDOROLMESO

Omar planlarlnda yeni geli_me alanlarl ayrllmadan 06
konut sto unun kullanllabilme potansiyeli ara_tlr1l
geli_me alanlarl ara_tlrma bulgularlna gore belirle
konuya ili_kin hukiumler yasada yer almalldlr. Omar
ylklp daha yo un, yuksek katll yaplla_mayl 6nleyi
mevzuata girmeli, ylklp yo unla_mayl 6nleyici, cay

yuokimldoald G, ylklm-yaklm cezalarl gibi ekonomik yaptl
hiokmu haline getirilmelidir. Ylk-yap-sat sisteminin en:(

diu_eyde kazanllan rantlarln belli oranlarda kamuya
sa layacak duozenlemelerin getirilmesi, kentse
sorunlarlnln ¢gcézimiuinde 6nemli bir a_ama olacaktlr.

Mevcut yapl sto unun korunmasl, baklm ve onarlmlna yo
ve ekonomik katkl mekanizmalarl ile 6rgutlerinin ge
gerekmektedir.

Bu amacla, Toplu Konut Fonu benzeri bir "Onarlm/Ba
olu_turularak, yerel yonetimlerin 6nculuk ve denetiminde
I1slah, onarlm nitelikli projeler desteklenmelidir.
sistemlerinin kullanllmasl, gune_ enerjisi kullanlilm1l1,
ve yenilenebilir yapl malzemelerinin kullanlmlnl
vyasal onlemlerin acilen allnmasl1l gerekmektedir.

Planlarda yerle_ik alan ve geli_me dengesi, mevcut konu
korunmas1l ve geli_tirilmesine yonelik kurulmalld1lr
saptanmas1l1, belirli bir envanter call_mas?1l1
sa lanmalldilr.

Belirli 0lceklerde (1/500, 1/200 vb) koruma,
geli_tirmeye yonelik analiz, sentez, de erlendirme ve

call_malarlnln yapllmasl gereklidir.

Bu call_ma sonucunda, yapllarln ekonomik d6muadrlerinin s

her bir yaplya mudahale bi¢cimlerinin belirlenmesi, bak
ve yeni yaplla_maya ili_KkKin yontemlerin ve Kk
belirlenmesi ve yerel yonetimlerce yapl onarlm,
venilenmeye ili_kin kriterlerin geli_tirilerek uyc

gerekmektedir.



Bu call_ma, aynl zamanda cevreye ili_kin sosyal
altyaplyl iyile_tirici (upgrading) ve kentsel ya_ ¢
kalitesini arttlrmaya yonelik verilerin saptanmasl ve u
ili_kin yontem ve modellerin geli_tirilmesi sa lanmalld

Koruma, baklm, 1slah vb. operasyonlar icin gerek
teknisyen, usta, ¢clrak vb. elemanlarln yeti_ ti
Orgutlenerek hizmete sunulmasl1l amaclyla, teknik ve u
e itim kurulu_larlnda gerekli dozenlemelerin y:
gereklidir. Tamir, baklm, onarlm, tadilat, konfor kc
konularlnda uzmanla_manln sa lanmasl ve yetki belgel
vayglnla_tlrldlmasl, zaman, malzeme ve para
sa layacaktlr. Bu konuda, 1slahl ve baklml 6ngor
alanlarlnda ya_ayanlarln cevre ve yapllarlnln ba
korunmasl, ca da_la_tlrllmasl vb. konularda bilincgle
e itilmesi ve projelerin uygulama sureclerine aktif p:
emek katlllmlarlnln sa lanmasl 6nem ta_l1maktadlr.



DOKUZUNCU BOLUM
IX. TOPLU KONUT YERLE"MELERO, YONETOM VE ONLETMESO
1. GORO"

1980'li ylllardan itibaren "Toplu Konut” olgusu 0l
kentle_me ve konut politikalarl icinde Oonemli bir yer
kamu fonlarl ile buyuk O6lcude desteklenmi_tir. To
Fonulndan kredilendirilen konut birimi saylsl 1992 Yy
binin Ustune ¢cl1lkml_ ve 1993 y1l1 sonuna kadar bu
tamamlnln bitirilmesi programlanml1_tlr. Bu demektir
sonuna kadar kamu idaresinin sundu u "toplu konut" kaynal

bir milyon'a yakln aile ve dortbucuk ile be_ milyona y:
kentli nudfus yararlanml_ olacaktlr. Toplu Konut
do rudan uUretti i ve sundu u toplu konutlarl ve o6zel
taraflndan gercekle_tirilen toplu konut alanlarlnl
allrsak, Ulke kentlerinde olu_an ve iskana acllan to
alanlarlnln ne denli 6nem kazandl1l 1 ortaya ¢clkmaktad1l

Bireysel konut Udretiminin yerini giderek toplu konut
almasl1l, konut bloklarl d1_1ndaki cevrelerde toplu ikl
ortak alan ve tesislerin bulunmasl1l ve ortak hizmet G
konut d1_1 cevrenin ortak fayda ve de er yaratlc

ta_1masl Toplu Konut Alanlarlnda ydnetim ve i_letme
gundeme getirmi_tir.

Ce_itli Gretim ve sunum bicimleri ile olu_turulan to
cevrelerinde ya_ayan ve ya_ayacak kullanlcllarln
sosyal ihtiyaclarlnln kaliteli, h1zll1l ve en az kayn
ile sa lanmas1l icin konut yapllarlnln ve ortak alan \
bakllmasl, onarllmasl, i_letilmesi ve aynl zamanda
gere i sosyal aktivitelerin yaratllmasl1l, ya_anabilir

cevreler icin zorunluluk ta_1maktad1r.

Ne var ki ulkemizde son 10-15 yl1lld1lr Uretilen tc
alanlarln1ln yalnlz retim boyutu Uzerinde d
projelendirme-uygulama ve uygulama sonrasl ydnetim
a_amalarlnln ta_1d1l1 1 tamamlaylclllk ve but

edilmi_tir. Dolaylslyla geleneksel ya da endustriyel k
teknikleri ile ortaya clkan toplu konut alanlarl1r
altyapl ve sosyal donatllarln yetersizli i, teminindel
ve yaplm sonrasl ce_itli yonetim, hizmet ve i_letme

Yo un olarak ortaya ¢cl1lkml1__tlr.

Her ne kadar kat mulkiyetine dayall parsel ve blok 0o
vyvonetim bicimi 1965'den bu yana yapllan yasal duze!

de i_ikliklerle gunumuze kadar gecgerlili ini surdioarm o _ s
tur bireysel mulkiyet kaynakll yonetim duozeninin t
alanlarlnda i_letilemedi i, ortak alan ve tesislerin

icin Oorgutlenmeyi zorlaylcl ve duzenleyici hukuki
olmad1l 1 bilinmektedir.
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1983 sonrasl yapllan yasa de i_iklikleri ile bir parse
cok yapl in_a edilebilmektedir. Dolaylslyla parsel,

Ozellikleri kazanmakta, konut bloklarl d1_1nda ortak
aclk alan ve tesisler ortaya ¢clkmaktadlr. Kamuya t
verler d1i1 I1nda, ortak alanlarda yatay muoallk

olu_abilmektedir. Ancak, bireysel miulkiyetlerin toplanmn
belirlenen ortakla_a (mu_terek) mulkiyet esaslna d
sistemde her kat maliki yalnlz kendi maddi cevresi
sorumluluk duymakta, kendi ba 1mslz mulkid d1_1ndaki
ilgisiz kalmakta ve ortak baklm ve y6tnetime katllmamakta

Sonuc¢ olarak toplumsal, teknolojik ve ekonomik ko
de i_imine paralel bicimde ortaya ¢clkan ve "Toplu Konu
verdi imiz ya_ama cevrelerinde konut ve niufus saylsl
ortak kullanlm mekan ve araclarlna sosyal ve teknik hi
ihtiyac olu_mu_tur. Dolaylslyla konut i_letme sorunlai
6lce inden yerle_me birimleri 6lce inde, hatta bazl1l halle
verle_me, kent parcasl O6lce ine kayml__tlr. Kc
baklm/onarlm/i_letmesiyle ilgili teknik hizmetler yanl
alan ve tesislerin i_letilmesi, sosyal, sa I1k e itim v
hizmetlerin sa lanmasl1l, kamu yonetimleri ile ili_kiler k
ve i_birli i yapllmasl vb. uzmanllk gerektiren F
geli_mi_tir. Bu ¢cok boyutlu geli_meler de bugiunkiund e
mulkiyet, 6rgiutlenme ve yonetim bicimlerine gereksinimi
clkarmaktadlr.

Toplu konut cevrelerinde 6l¢cek ve boyutlarln buyumesi

sisteminde de i_melere neden olmaktadlr. Tek Ki_i veya
blo u icindeki maliklerin olu_turdu u kicuk konut yone
i_letme O6lce i yerini, kooperatiflerde oldu u gib
mulkiyet ya da karma bir mulkiyet olarak tanlmlanabilece
konut i_letmelerine blrakmaktadlr.

2. TOPLU KONUT ALANLARINDA FARKLI SUNUM BOCOMLERONE G
VE ONEROLER

Turkiye'deki "Toplu konut” projelendirme-uygulama ve
sonrasl yonetim ve i_letme sorunlarlnln ya_and1l
belirgin Toplu Konut sunum modeli bulunmaktad1r.

a) Kooperatif birlikleri ve ba |1 koopera

gercekle_tirilen toplu konut alanlarl1,

b) Ozel toplu konut yaplm _irketlerinin gergcekle_tirg¢
konut alanlarl1,

c) Kamu Bankasl1l niteli indeki Emlak Bankasl1'nln g
toplu konut ve yeni yerle_im alanlarl,

d) Toplu Konut Odaresi'nin geli_tirdi i toplu konut
verle_im alanlar1l,
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Bu toplu konut 6rneklerinin, buyuk kent ve kentlere ai

ve imar s1Inlrlarl (il s1Inlrlarl, belediye s1nlr:
s1lnlrl) ici ve d1_1ndaki yer secimlerine ba I1 ola
Belediye hizmetleri konusunda yakln ili_kileri ve

gdosteren sorunlarl vardlr. Bu sorunlarln en 6onemli
toplu konut planlama ve imar izinlerine ait yetki de
da 1nl1lkll1 1 yanlnda, Valilik ve Belediyelerin hem 06rghu
de hizmet sunumu baklmlndan yetersiz ve hazlrllkslz
Ozetle, kent yonetimleri kentlerin toplu yapl ve yen
alanlarl o6lce inde buyumesi ve geli_mesine ili_ Kk
yonetsel ve finansal araclardan yoksundur, mevcut ars

amacla kullanlmlnda da buyuk O6lcude yetersizlik ve uyul
bulunmaktad1r.

Yukarlda adl gecen "Toplu Konut”" sunum modellerinde Kk
sorunlar ve geli__tirilen oneriler konusunda Top
Odaresi'nin Orta Do u Teknik Universitesi Konut Ara
Merkezi'nde yaptlrdl 1 bir ara_tlrma projesinin bulgu
vararlanarak olu_turulan klsa aclklamalar a_a 1da veril

2.1. Kooperaitf Birlikleri ve Kooperatiflerce Gerce
Toplu Konut Alanlarl

Kamu kaynaklarl (kredi ve fonlar) ile desteklenen en bi
konut-yapl kooperatifleridir. Kooperatifle
talebi/ihtiyaclnln O6rgutlenmesi icin bir aractlr. Oy
6rne inde, 6zellikle kooperatif birliklerinin etkin o
toplu konut ve yeni yerle_im alanlarlnln pla
projelendirilmesi, in_aat ve ihale surecleri icind
olarak rol alm1_lardlr. Dolaylslyla kredi ve
mekanizmalarl ile yo un ve surekli bir_ili_ki icinde ¢
sorunlarla da kar_l1lla_m1_lardlr. Ozellikle 19
kooperatifcilik hareketi cok hl1zll bir _ekilde geli_
kapsamll kooperatif sayllarl, ortak, alan ve konut!

ortaya ¢clkml_tlr. Turkiye'de gecerli kooperatifcgi
kaynaklarlndan azami 6lcude yararlanarak "mulk konut
amaclarl ile s1I1nlrll kaldl 1 gerce i de Dbili
Kooperatif 6rgutlenmesi yalnlz mulk konut edinme,
kullanlm ve daha sonra piyasada el de i_tirme am
ko_ullandl 1nda, konut d1_1 alanlarln ve orta
vonetimi, baklml ve i_letmesi, bireysel malikler
6nemini kaybetmektedir.

Kooperatif yasaslna gore kooperatif orguatuniun ozel-tu
konut in_aatl bittikten sonra sona ermektedir. Ko
sureklili ini ve konut d1_1 ortak alan ve tesislerin y
i_letmesi icin parsel/blok d1_1nda Oorgutlenmeyi zorl
kurallar bulunmamaktadlr. Dolaylslyla toplu konut al
konut bloklarl d1_1 nda duozenli ve bakl1lml:
olu_turulamamaktadilr. Ozetle bireysel mulkiyet ve
mulkiyetlerin toplam olarak belirlenen bir sistemde "
bolum"”™ sahibi malikler kendi d1_1ndaki cevreye yeter
ilgi ve sorumluluk duymamaktadl1r.
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Yukarlda belirtilen ara_tlrma projesi bulgularlna gore
birlikleri toplu konut alanlarlnda yaplm sonrasil y

i_letmenin orgutlenmesinde, konut d1_1 alan ve
yonetimini Ustlenmede henuz yaygln ve 6onemli bir e
kavu_amaml_lardlr. Birliklere ili_kin Ba_arl D uU:

kentlerdeki kooperatif yoneticilerine gore; Ankara’
a 1rllkta Ba_arl1lll, Ostanbul'da % 55, Ozmir'de 2% ¢
"Ba_arlslz" olarak de erlendirilmi_tir. Tuurkiye ge
soru_turmaya gore, birliklerin ba_arl duzeyi % 39 mert
kalml1__tlr.

Kooperatif birlikleri kent kooperatifcili i anlaml1n
veterli hizmet sunamamalarlna kar_1n; hem kooperatif yc«
hem de kooperatif orta 1 kullanlcllar suUre
kooperatifcili i hizmeti istemekte ve Birlikler'in bu
Orgutlenmesini desteklemektedir. Bu O6neriler 6nemli bir c
vurgulamakta ve kooperatif birliklerine ve ba |1 koope
veni hedefler géostermektedir.

Belediye Hizmetlerine Oli_kin Sorunlar:

Kooperatiflerin gercekle_tirdi i toplu konut alanlarlnda
hizmetleri sunumu olumsuzluk go6stermektedir. Belediyel
alt yapl (kanal, su, yol, vb.) hizmetlerinde 2% 50-60 c
ba_arl1ll1 olmu_lardlr. Ancak ¢cop, aydlnlatma, o
hizmetlerde ancak % 30 duzeyinde yeterli olabilmektec

alan, spor-oyun alanlarl ve otopark hizmetlerinde buyl
vetersiz kaldlklarl vurgulanmaktadlr.

Konut d1_1 alan ve tesislerin yonetim ve i_letmes
sorunlarln slralanmaslnda,

* Belediye ve Kuramlarln ilgisizli i,

* Kooperatif ortaklarlndan aidat toplanamamas1,
* Kat mulkiyeti sisteminin yetersizli i,

* Kooperatif birliklerinin ilgisizli i

One surulmektedir.

Kooperatif Konut Alanlarl O¢cin Kooperatiflerce Onerile
Bicimleri;

Konut kooperatiflerinin yaplm sonrasl yOonetim konusun
diuzeyde 6rgutlenmeye kavu_amadlklarl anla_1lmaktad1lr.
konut d1_1 alan yonetimi, i_letmesi ve hizmet su
Orgutlenmesinde kooperatiflerin yasal, idari, mali v
sorunlarlnln gc6zumiune destek verilmesi gerekmektedir. F
birliklerinin ve belediyelerin, kooperatiflere yeter
sunulmasl1l amaclyla, i_birli i yapmalarlnln sorunl
Olcude azaltaca 1 ortaya ¢clkmaktad1lr.
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Kooperatiflerin dnerdi i ydnet
an

m-hizmet sunumu biciml
slraslna gore _oyle si1ral k

eti z
maktad1r:
Kooperatif birliklerinin kent kooperatifi hizmeti sui
Site YOnetiminin orgutlenmesi,
Blok YOnetiminin devam etmesi,

1

2

3

4. Hizmet-O_letme Kooperatifleri 6rgidtlenmesi,
B u

Oneriler kooperatif konut alanlarlnln yapl
vya_atllmasl icin gcok 6nemli yonlendirmeleri icermekted
* SoOreklili i olan kooperatifcili in ve konut d1_1 ala

muiulkiyete dayall kooperatifcili in kabul gdbrece

clkmaktadlr.

* Site yonetimine ihtiya¢ oldu u fakat bu tur st 6rghut
blok yonetimi ile birlikte ele allnmasl1
anla_l1lmaktad1r.

* Kooperatifler, bugunki belediye yaplslnln yetersiz
kicuk oOlcekli ve yaygln yverel yonetim o
istemektedirler. Mahalle ve semt O6lce inde belediye
orgutlerinin geli_tirilmesi O6nerilmektedir. Kooy
Birlik ve Site 6lce indeki yonetimlerin gereklili ine in
fakat belediyelerin yeni bir model icinde o6rgutlenere
sunmas1l1nln kaclnllmaz oldu unu i_aret etm ek
Dolaylslyla kooperatif ve site 6lce inde O6rgutlenme
alan ve nufus duzeyinde gecerli ve surdurulebilir

bunun Gzerinde hizmetlerin gercekle_tirilmesinin secim
katlllma aclk yerel yonetimlerce yaplilmasl1lnln
ortaya ¢clkmaktadlr.

Yapllan ara_tlrmalardan konut d1_1 cevrenin yonetimi
baklmlndan optimum buyukluk ve 6lcek konusunda anlamll
bulunamaml_tlr. Ancak, gerek toplu konut Uretimi gere
sonrasl yaratllan fiziki ve sosyal cevrede c
orgutlenmenin birka¢g adadan olu_an encok 150-200 konutl
kom_uluk 6lce inin yeterli olaca 1 anla_1Ilmaktad1lr.
kooperatiflere gdére daha ust gelirli gruplarlnln ¢
oldu u kooperatiflerde kom_uluk birimi buyukld unde (:
konut ve 1500-2000 nufus) Toplu Yapl Yonetimi nitel
Orgutlenmelerin (Site YOonetimi) veya kooperatif

Orgutledi i kar amag¢gslz hizmet-i_letme kooperatifler
olabilece i ve ortak i_letme-hizmet kooperatifleri
olabilece i ve ortak i_letme-hizmet masraflarlnln
kar_llanabilece i de ifade edilebilir. Ancak buyukluk
konutluk bir 6lce e ula_tl 1nda bdyle bir toplu konut
biriminin yonetim ve i_letmesi kapsamlna 6zel bel
hizmetleri de girmekte, ortak hizmetlerin maliy
vyiokselmektedir. Kooperatiflerce geli_tirilen tocg
alanlarlnda ¢co unlukla orta gelirli ailelerin oturdu
harcamalar icin s1nlrll butce ayrllabilece i c
tutuldu unda optimum buyukld 0n 150-200 konutluk site



oldu u vurgulanmaktadlr. Surekli kooperatifcilik

geli_tirildi inde ve birliklerin yonetim ve i_letme
orgutlenmeleri halinde ise 300-400 konutluk kom_uluk |
vyeterli bir yerle_im o6lce i olaca 1nl1l soéyleyebiliriz.

2.2. Ozel Toplu Konut Yaplm “irketlerinin Gercek
Toplu Konut Alanlarl.

Ozel yaplm _irketlerinin kent d1_1nda geli_tirdi i t
alanlarl co unlukla uUst gelirli sosyal gruplara hitabet
Ozel _irketlerin toplu konut Uretimi igin asgari 400
alanlardan ba_layarak 1000-1500 konutluk 6lceklerde c¢:
izlenmektedir. Toplu konut yerle_im buyukluklerinin
gruplarlnln birlikte giri_imleri sonucu kent di1_1 ye
(yaygln deyimi ile uydukent) O6lceklerin do ru gel
bilinmektedir. Bu tur toplu konut alanlarlnda gercekle

5-10 y1ll1k bir débnemde, a_amalar halinde olmakta, c
bir yandan bitirilen konutlar iskana aclllrken, di er a
in_aatlarl surdurdlmektedir.

Yaplmcl _irketler konut d1_1 alan ve tesislerin get
artl_1na ba |1 olarak "6zel servis _irketleri”™ kurmakt
birimlerini dozenli ve baklmll cevresiyle

pazarlamaktadlrlar.

Kat malikleri kendi bloklarl icinde kat mulkiyeti yasec

blok yonetimi icin 6rgutlenmektedir. Konut d1_1 tium agc¢
vaplll tesislerin yonetimi ve i_letilmesini, konut|
a_amaslnda allcl ile yapllan 6zel s6zle_me ile ya
viuklenmektedir. Kat maliklerinden bu hizmete kar_111k ¢
_irketinin belirledi i ayllk 6dentiler tahsil edilmekt
vaplmcl _irket i_letme maliyetini kar_l1lamak v
Odentileri belirli diuzeylerde tutabilmek amacly
mulkiyetindeki rant tesislerinin gelirlerini de, toy

alanlndaki di er in_aatlar surdiu 0 a_amalarda, konut d1
harcamalarlna destek olarak kullanmaktadlr. Ancak 6ze
hizmeti bir prestij ve pazarlama aracl olarak ve in_aat
etti i surede kullanmaktadlr.

Ozel servis hizmetinin sureklili ini sa layacak, yaplm
bu konuda zorlayacak ya da denetleyecek veya kat ma
ortak hizmet ve i_letme yo6netimine zorunlu katlllmilnl
vasal bir duozenleme veya zorunluluk yoktur. Dolay?1:
_irketlerce geli__tirilen toplu konut alanlarlnda
aileleri ve yaplmcl kurulu_larln godorev ve y

duzenleyecek, Orgutlenme bicimlerini tanlmlayac:
O6nlemlere ihtiya¢ bulunmaktad1r.

(Toplu konut alanlarlndan beklenen duzenli ve sa |1
cevrelerinin sureklili ini sa lamak icin bireyse
sahiplili i yanlnda konut d1_1 ortak alan ve |
bolunmemi_ ortak/birlikte sahiplili i proje 6lce inde sa
vani mulkiyet ve O6rgiutlenme modellerine ili_kin 6neri

sonunda verilmektedir.)
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2.3.Bankalarln Geli_tirdi i Toplu Konut ve Yeni Yerle_

Toplu Konut ve yeni yerle_im alanlarl Gretimi ve pazar
en etkin banka Emlak Bankasl'dlr. Emlak Bankasl son 1
konut Uretim O6lce ini ve standartlarlnl uUst duzeylere ¢
genellikle st gelir gruplarlna yonelik luoks konut
Uretimine a 1rll1lk vermi_tir. 1950'lerde ba_latlllp 1
icinde de etaplar halinde surdurulen Atakdy uygulamalar
sonra Ozmir ve Ankara'da ba_latllan yeni yerle_im den
getirdi i birikimle adl gecen kamu bankas1l buydu
bahcgce_ehir ve uydukent projelerine yonelmi_tir.

Emlak Bankasl1'nm ce_itli kentlerde ba_latt

verle_im projeleri icinde en 6nemlisi olan Ostanbul-E

giri_iminde, 17000 konutluk ve en az 9 y1I1l :

vatlrlm programlanm11__tlr Buyuk o6lcekli bu "t
d

e |

projesinin etaplar halin kullanlma sunulmasl1l ve
allnlp yonetilmesini sa lamak Uzere, yurudrluokteki Kat
Yasasl'nm yetersizlik ve dar kapsamlnl a_mayl am:
Hizmet ve i_letme ~irketi modeli geli_tirilmi_tir. Bu
Onerilen _irket, kat mulkiyeti yasaslndaki d1_ar1d
statisundeki bir _irket olarak kurulmakta ve uydukent ¢
YOonetim Hizmeti, idari Servis Hizmetleri (guvenlik, ¢co6p
kaplclllk, ic ve d1_ mekanlarln baklm ve onarlmail
Servis Hizmetleri (su, kanalizasyon, do algaz, elek
1sltma, asansor ve tesisat santrallarl, vb.), i_letme
(fidanllk-bahgce ve ye_il alanlarln baklm1l, ulu_1m ve
hizmetleri, e lence, rekreasyon, kultudrel ve sportif h
haberle_me ve basm-yayln hizmetleri) ve Sosyal Hizmetl
ve sa l1k tesisleri kurulmas1l ve i_letilmesi, vb.) gib

kapsamll bir Hizmet ve O_letme zincirini Ustlenmek iste

Bu modelde Bahce_ _ehir'de kat maliki olanlarln blok ve

O6lce inde tum yodnetim ve hizmet yetkilerinin 6zel _irk
toplanmasl 6ngoérulmektedir. Ozel _irket, niteli i gere
tim yonetim ve i_letme hizmetlerini kar amacll bir O z:¢
olarak Orgutlenmeyi ve pazarlamayl hedeflemektedir. Do
bugunkit belediye ve kamu hizmet sunum mekanizmalarl ile

miumkuin olamayan teknik ve sosyal alt yapl ve hizmet
vaplslnln ve ortaya ¢clkan sorunlarln ancak o6zel
ile cobzume kavu_turulaca 1 varsaylilmaktadlr.

Do al olarak ydnetim ve hizmet sunumunun tamamen 6zelle
bir dozenleme icindeki boyle bir yerle__mede
bunun bedelini 6deyebilecek gucgcteki sosyal g
oturmasl gerekti i de ortaya ¢clkmaktadlr.

Yukarlda aclklanan uydukent 6zel hizmet ve i_letnm
Ulkede anayasa cercevesinde yururluokte olan kent yon
kamu hizmetleri sunum bicimlerini yetersiz |
geli_tirilmesi Onerilen bir modeldir. Dolaylslyla y.
mulkiyeti yasaslnda de i_iklik ve ilaveler yaparak )
konulmasl s6z konusu olamayacak duzeyde 6nemli bir 6n
onemli konu ancak merkezi yonetim ve yasama organlnd
clkacak siyasal secimlere ba |1 olarak ve mevcut yere



kademeleri d1_1nda, yeni yerle_imlerin 6zel yonetimi
tanlyacak 6zel bir yasal duzenleme icinde tartl__1labi

2.4. Toplu Konut Odaresi'nin Geli_tirdi i Toplu

Alanlar1l

Toplu Konut Odaresi orta ve orta-ust gelirli aileleri n
sahibi yapma politikas1l icinde buyuk_ehirlerde 6rnek
vyeni yerle_im alanlarl gercekle_tirmektedir. Buyuk o6lcge
5000 konutluk a_amalar halinde kullanlma acllan) bu yen
projelerinde, projelendirme-uygulama ve uygulama sonrasl

ve i_letme birlikteli i ve tamamlaylclll 1 sa lanama
mevcut kat miulkiyeti yasaslnln yetersizliklerinin Lk
a_mayl amaclayan Toplu Yapl Yonetim Modeli d
vapllmaktadlr. Ancak son birkac¢ ylldlr uygulanmaya ¢
yonetim ve hizmet sunumu modelinin, buyuk 6lcekli alt

ortak tesislerin yeraldl 1 bir yeni yerle_im alanlnda
ba_arlll olmasl1l _uphelidir. Cunkiu yeni bir kent parcga

veni yerle_im alanlarlnda yonetimin ve i_letmenin 0Olcge
va_ayan co unlukla orta gelirli mal sahibi ve kiracl
Odeme gucleri icinde katllIlmlnln ve sureklili ini s
boyutlarln cok ustundedir. Mulk sahibi yapllimasl1l a
ailelerin ve kiracllarln her yl1ll giderek artan i_letme
maliyetlerini cok yakln gelecekte kar_llamalarl
gorunmektedir. Dolaylslyla deviliet eli ile geli_tir
veni yerle_im alanlarlnda hlzla yeni belediye bi
olu_turulmasl1l ve merkezi butceden, bu alanlar icin o
sosyal ve teknik altyaplnln nitelikli dozeyde uyg
va_atllmaslnl sa layacak kaynaklarln sa lanmasl ger
Ancak, gecerli belediye sistemi ve finans kaynaklarl kapg
buyuk O6lcekli kamu yatlrimlarl ile olu_turulan teknik
altyapl alan ve tesislerinin nitelikli olarak ya_
kullanlcllarln katkllarl da sa lansa, olanakll goruln
Bu nedenle, kamu fonlarl ile gercekle_tirilen bu yeni
alanlarlnda geci_ donemi sayllabilecek en az 10 y1lI
uygulamada kalacak ve kamu fonlarl ile deste in suarduoaraual
bir yerel yonetim modeli geli_tirilmelidir. Bu o6onlemin

icinde gundemde bulunan yeni belediye yasasl cerceves
verle_meler icin 6zel hukiumlere ihtiya¢c bulunmaktad1r.

Yukarlda dort tdr toplu konut sunum bicimi icinde ge:
sorunlara ¢co6zum getirecek Oonlem ve yasal duazenleme b
_Obyle sl1lralanabilir:

a) Toplu konut projeleri, nufus ve konut saylsl1l bu
dikkate allnarak ve bu nufusun gereksinimi olan s
teknik altyapl ve di er hizmet ve tesislerin
ce_itlili ine godore Ada, Site, Mahalle, Semt, Kent:

(yeni yerle_me) O6lceklerinde gruplandlrllima
gruplandlrma hem planlama ve projelendirme a_amaslnda
uygulama ve uygulama sonrasl yonetim ve i_letme a_amal
teknik ve yOnetsel Oorgutlenme bicimleri icin
goriunmektedir. Bu konuda Omar Yasasl, Toplu Konut Yas



Mulkiyeti Yasasl'nda belirli yerle_im o6lceklerin
haokimler getirilmelidir.

b) Her tur ve 6lcekte toplu konut yatlrilml1nln p
projelendirme, uygulama ve yonetim-i_letme uclUsu
birbirini butuanleyicili i olan komple bir proje
biciminde hazlrlanmasl 6n ko_ul olarak kabul edilme
"Proje Paketleri"nin toplu konut konusunda uzmanla_m1_
danl_manllk burolarlnca olu_turulmasl ve onay i
duruma getirilmesi esas olmalldlr.

c) Toplu konut alanlarlnln yersecimi kentlerin nazlnm
ile tutarllllk icinde olmasl1l icin gunumuzdeki mevzu:

belediye ve valilik araslnda da 1lan yetkileri
yonetimlerde toplanmas1l i¢cin toplu konut ve imar yasa
de i_iklik yapllmas1l zorunlu gorulmektedir.

d) Toplu konut projelerinin onay suUurecinin belediyelerin
imar dairesi prati i icinde ve parsel 6lce inde uyglt
duzeni cercevesinde surdiurulmesi ¢cok 06nemli zorluklar ve
kaylplarl yaratmaktadlr. Belediyelerin planlama
dairelerinin, yeni kentsel buyume bicimleri ile
_ekilde yeniden orgutlenmesi ve toplu konut yz:
projelerinin onay i_lemlerinin kurulacak nitelikli

servisler icinde yurutidlmesi gerekmektedir.

Dolaylslyla belediyelerin etkin hizmet sunumu icgin

kademelenmesi (semt belediyeleri ve belediye _ubeleri,
nitelikli olarak teknik 6rgutlenmesi, planlama programlam
programlarl ile toplu konut yatlrlm alanlarl altyapl

sunumu araslnda tutarllll1k) ve uygulamanln denetimi ai
ili_kileri sa layacak bicimde yeniden dud_unulmelidir. Bu k.
slnlrlamalarl a_mak Uzere Belediye Yasasl, Omar Ya:

Konut Yasasl'nda de i_iklikler ve uzman teknik pe

istihdamilna ili_kin yeni yasal duazenlemeler s6z konusudur

e) Toplu Konut sunumunda 6nemli bir yer tutan koopera
Orgutlenmesi, gdorev ve yetkileri ve denetim org
i_levierini belirleyen, kooperatiflerin sureklili ini v
mulkiyet bicimlerini, dolaylslyla yonetim ve i
a_amaslndaki konumlarlnl tanlmlayan Toplu Kon
Kooperatifleri Yasas1l geli_tirilmelidir.

f) Kent dl1_1nda ve geli_me alanlarlnda buyuk o6lce
verle_im (kent parcasl-semt) ve yeni yerle_im alar
versecimi, planlama, projelendirme, uygulama ve yor
i_letme sorunlarlnl butunlik icinde ele alan, kamu

vatlrlm projelerinin gercekle_mesini duozenleyen Yeni )
Yasasl ve yonetmelikleri clkarllmalldlr. Bu yasa
olarak altyapl, kamu hizmetleri ve yonetim-i_letme konu
finansman, te_vik vb. 6nlemler de getirilmelidir. Dole
634 saylll Kat Mulkiyeti Yasasl'nm dar kallplar
toplu yerle_im alanlarlnda yonetim-i_letme soru
mulkiyete ba 1mll kalmadan ¢cozumleyen duzenlemeleri ye
gecirmek miumkun olabilecektir.



3.1. Surekli Kooperatifcgcilik Esasll Toplu Konut Alan
iyasa ko_ullarilnln 6nemli 6lcude gecer
deli cercevesinde dar gelirli kentli ailele
1 cok zaylftlr. Giderek sayllarl ve ke
in 1 1 artmakta olan dar gelirli aileler
ireysel konut sahibi yapma politikaslnln pratikte ¢
duzeyde gecerlili i bulunmamaktad?1lr.

Onerilen "sturekli kooperatif" modeli icinde koopera
alanlarl uretimi ve sa Il1kll ya_ama cevresinin olu_turu
bugiunkinden daha yuksek kamu finansman deste i a
belediyeler ve kooperatif birlikleri birlikte godrev alm

Surekli kooperatif modelinin hedefi dar gelirli ken
olmall, sosyal konut nitelikli, suUrekli ve guvenli ot
toplu konut alanlarl yaratllmalldlr.

* Bu model icinde yer alan kooperatif ortaklarl, birey
sahiplili i yerine toplu konut projesinin ortak sahib
projenin hazlrllk, yaplm a_amaslndan itibarer
gercekle_mesi sonrasl ydnetimi ve konut alanlnln ya_a:
kooperatif 6zel-tuzel ki_ilik olarak varll 1n1 surdu

* Surekli kooperatif modeli demokratik ve e_itlikg]
dayall olarak birlikte sahiplili e, uzun sureli g
oturma ve toplu ya_aml geli_tirme 6zellikleri ta_1ma
model, kamu konutlarl (lojman) ve bugiunkiu koopera
alternatif bir politika olarak Onerilmektedir.
politikalar icinde gercek kooperatif konut alanlarln
kabul edildi inde bu yakla_1m1n gecerlili i ©
clkacaktlr.

* Oncelikle kamu sahiplili indeki kentsel topraklard
yonetimleri taraflndan do rudan destekli olarak, kucgt
tipolojisini esas alan bir projelendirme icinde, pilo
olarak du_unulmelidir.

3.2. Uzun DO6nemli Sahiplilik ve Guvenli Oturma Olke

Konut Alanlarl

Ozellikle kamu elindeki kentsel topraklarda geli_tiri
orta ve du_ uk gelirli aileleri hedef alacak top
alanlarlnda, toprak mulkiyetinin kamu ydonetimi elinde tt
Oretilen konutlar ve cevresindeki ortak alan ve t
birlikte uzun sureli (20-30 y1l) oturma guvenceli
tapusu” verilmesi ilkeleri 6n planda tutulmalld1lr.
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* Bu modelde uzun donemli konut Unitesi sahibi aileler o
ve tesislerden e_itlik icinde yararlanma ve ortak yone-
olarak katllma hakklna sahip olmall ve i_letme harc:
kendi sectikleri yonetimce belirlenecek paylarl
yuokimluald dnde olmalldlr.

* Bu tur toplu konut alanlarl kamu topra 1nda kamu kayn
vyaratllan sa I1kll ya_ama alanlarl olarak konut p
olumsuz etkilerinden de korunabilecektir.

* Dolaylslyla guniumizde tum toplumun ortak oldu u kayn
retilip tam mulkiyetle bireylere satllan toplu yer
konut alanlarlnda ortaya ¢clkan celi_kili durum
politikalar yonunden daha tutarll bir ¢cozim ya
geli_tirilebilecektir.

3.3. "Birlikte Sahiplilik™ ve "Ortak Yonetim"”™ Modeline
Toplu Konut Alanlarl

Toplu konut alanlarlndan beklenen yalnlz bireysel tap
Unitelerinden olu_an bir fiziksel ortam yerine, bu alanl
bir sosyal ya_am ve mulkiyet biciminin de yaratllmasild1l

T oplu Konut alanlarlnda ikili bir sahiplil
geli_tirilmelidir. Toplu Konut alanlnda bir konutun kat
tapusunu almak yeterli de ildir ve saklncalarl da ortada
Onlemek icin toplu konut tapusu icinde iki mulkiy
olmalldlr: a) Bireysel konut Uunitesi sahiplili i, b)
ortak alan ve tesislerde bolunmemi_ ortak/birlikte s:

tam yararlanma ve kullanlm hakk11.

* Dolaylsl ile toplu konut tapusu elde eden bir ki
konut alanlnda birlikte sahip oldu u ve birlikte kul!
ortak alan ve tesislerin yonetim, baklm ve i_letmes
katllma hak ve yuokitmluld unu de boyle bir projeye girer
ba_ta kabul etmelidir. Yaplmcl _irket ve toplu konut
hak ve mukellefiyetleri projenin ilan edildi i ve ona
tarihte aclkllkla belirtilmeli ve bu durum tapuda d
"ozel _erh"”"ler ile guvence altlna allnmalldlr.

* Toplu konut alanlnda bir konut Unitesi satln alan

sahibi do rudan kar amacslz veya belirli i_letme k
icinde kar da edebilen bir yonetim-i_letme O6rgutine c
olmall (ortakllk senedi) ve toplu konut projesinin
ada ya da site O0lce inde yetkili olmalld1lr.
* Ortak ust yonetimler 0zel veya tuzel ki_ilerle uzi
anla_malar yapmak, 6zel i_letme _irketi kurmak vb. ye
donatllmall, yasal duoazenleme icinde ortaklarln I

yonetimin yetkileri guvenceye allnmalldilr.

* Toplu konut alanl geli_tiren _irket veya kurulu_lar,
bicimi, yonetim ve i_letme ko_ullarl 6n proje a_a
belirlenmi_ ve yasal guvencelere kavu_turulmu_, projele
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uygulama ve uygulama sonrasl yonetim ve i_letme )

birlikte geli_tirebilen, yasal olarak tescilli (
geli_tirme kurumu/firmasl haline dénud_turdlmelidir. Dc
Ozel sektorun geli_tirdi i bir toplu konut projesii
orta ve orta-ust gelirli aileler, geli_tirici firma
yOonetime, tapuya ve ilgili kurumlara deklare etti i 6z
ve kurallar ile yasal guvenceye kavu_turulacaktlr.
Yukarlda Oonerilen model icinde geli_tirilecek toyg

alanlarlnda konut yaplmclsl ve allclslna gelir ve
vergisi vb. bazl muafiyetler ve avantajlar sa lanlrs:s
genellikle st gelir gruplarlna pazarlanan 6zel yafyg
geli_tirdi i toplu konut alanlarlnln daha alt seviye
gruplarlna yo6tneltme flrsatlarl da yaratllabilir.

Yukarlda ana cizgileri ile aclklanan toplu konut a
birlikte sahiplilik ve ortak yonetim modeli geli.
Ulkelerde son 20-25 yl1lld1lr ba_arlyla uygulanmakta ve
duzenlemeler ile kurumsalla_tlrl1Ilml1_ bulunmaktadlr.



ONUNCU BOLUM
X. SELEKTOF POLOTOKALARIN UYGULANABOLECE O ALANLAR
1. TATOL KONUTLARI

1.1. Tatil Konutu Kavramal

Dunyada ve 6zellikle Turkiye'de "Tatil Konutlar1"”
taraftan Turizm Sektdodriu, Turizm Politikalarl, K1y
Sorunlarl ile birlikte di er taraftan da kil1rse
bolgelerde yerle_me yapllarl, idari ve Orgutsel yap
verel yonetimler, yerel yonetimlere ili_kin sorunlai
sorunlarl, nudfus hareketleri, Ulkesel-bdblgesel-ken
planlama, planlama anlayl_larlnda ve uygulamadaki yeni
toprakta mulkiyet yaplsl, de i_im ve donu_umleri vb. kc
ice girmi_ bir bicimde ortaya ¢lklyor.

Konuya yodonelik sorun alanlarl da yukarlda silral
duzlemleri ile cakl_ma noktalarlnda gundeme geli
nutlarlna ili_kin slralanan boyutlar ve bunla
litikalar, ba 1 mslz ve birbirlerinden kopu O
Nndl 1nda konular yeterince kapsamll tanl
irinden kopuk ve sa Ill1lksl1lz geli_ebiliyor.

K
m | :

Turkiye 6zelinde "Tatil Konutu”™ olgusu 20. yy'm ba_lar:
gorulmekle birlikte, 1950°'li yl1lllarln sonlarlnd
nitelik kazanlyor ve nitel ve nicel slcramayl 197 (
gOsteriyor. 1980°'li ylllar ise saylsal artl_1n ve
dorukta oldu u ylllardlr. Var olan 6rneklere ve bulg
1985 sonrasl, o6zellikle 1990'1l1 ylllar saylsal art
oldu u ylllardlr. Asllnda Turkiye'de geleneksel ya_a
incelendi inde, 6rne in 19. yuzyllda yoreye gore farkl:
ve yaplsal de i_iklikler gostermekle birlikte yazll
aylrilmlnln ya_am icinde yer aldl 1nl1l gbrmekteyiz.

1950'li ylllarln sonlarlilndan ba_lamak uzere, tatil ko
hem yerel yonetim O6rgutlenmeleri aglslndan hem de
konularl aclslIndan Onemli bir sorun haline gelmi_ ti
kurumsal 6rgutlenme bicimleri, bu 6rgutler araslndaki e_
eksikli i ve yetersizli i, benimsenen planlama anlay
parcacl ve dura an nitelikler ta_ 1 mas1l, olgu ve
vakla_1mda yetersiz araclar olarak i_levlerini yerine
olu_larl, planlama yakla_1mlarlnln yoneldi i 6lcekler
kopukluk ve eksiklikler, bolgesel ve klrsal |
anlayl_larlnln kentsel planlama yakla_1mlarl ile but
olmalarl, turistlerden elde edilecek doviz miktarlnl
edecek araclarln butun olarak son derece eksik ve

allnmasl1l, I¢c Turizm-D1_ Turizm dengelerinin yeteril
kurulamayl_ 1, i¢c Turizm'in ce_itli toplumsal kes=s
ki_ilerin enerjilerini, fiziksel ve moral sa Ill1lklar1l
guclerini yeniden kazanacaklarl dinlenim etkinlikle
olarak kavranamamasl1l ve ili_kili olarak bu tur hedefle

plan/programlarln uUlkesel 6lcekte gundeme gelememe



Konutu" ve "Okincil Konut"” olgusunun temeldeki ana
sorun alanlarlndan ba 1mslz, kendi ba_1na bir sorun .
genelde yuzeysel sorun tanlmlamalarl kapsaml ile s1r
bir bicimde ele allnmaslna neden olmu_tur.

Tercihlenen ana politikalarln hayata gecmesini sa le

altyapl da 1950°'li ylllardan hatta daha 6oncelerd
sO6zkonusu politikalarln yoruma aclk temel araclarl
gormu_lerdir. Ge¢cmi_i cok daha 6nceki ylllara day

temelleri 196011 ylllarln Turizm Politikalar1l i
Turizme Dayall Ekonomik Buyume" atlllmlarl zamar
cevrelerin tutarll ele_tirileri ile gUndeme getiril
cizilen do rultuda herhangi bir de i_im gdézlenmemi_ti
ylllarl ba_1nda Sn.Tekeli (1971) (330) Ulkede t
Turizm Planlamasl1l ve Turizm Fiziki Planlamas1l a

ele_tirerek ilgili kurumlara uyarllarda bulunmu_tur:

o . Turizm Fiziki Planlamasl1nl yalnlzca d1i t
edllecek doviz miktarlnl makisimize etmeye yonelmn
de il, Ulkede endustrile_menin sonucu ortaya clkacak ¢

dinlenme ihtiyaclarlnln kar_llanmaslnda mevcut |
kullanllmaslnl duzenleyen bir arac¢c olarak du_unmek ge

Ulkemizde gecerlilikte olan yasa ve ydnetmelikl
konutlarlna yonelik i_levsel veya i_levsel olmayan bi
almamaktadlr. 3194 Saylll Yasa ile ili_kili yonetme
konutlarl bir gosterim (lejant olarak) yer almakt
saylll Toplu Konut Kanunu Uygulama Yonetmeli inde,
aclilmasl ve kullanllmaslna ili_kin genel konula

konutlarlnl dolayll olarak tanlImlayan anlatlmlar bu
Bu cerceve icinde "Arsasl, yerle_me yerinin imar pl

d 1 1nda ve imar planl mevzii olarak onanml1_ ve |
(yazllk konut) niteli inde olan konutlar i¢cin konut
yiuksek oldu u yerle_me yerlerindeki konut a¢cl1l 1 gid
kadar kredi acllmaz" diye bir hakim bulunmaktad1r. O
edilen tatil konutlarlnln niteliklerinin nas11l t
belirtilmemektedir (Arkon, 1989).

Genellikle prati in bize verdi i deneyimler ve konu
ara_tlrmalarda tanlma yonelik temel o6lgutler igcinde

sUuresi” yer almaktadlr. Tatil konutu kapsaml icin, Kk
alan konutlar, nehir, gol vb. di er su kenarlarlnd
konutlar, koylerde yer alan tatil konutlarl (ormz:.
kapllca 6zelli i gosteren yerle_meler, arkeolojik
a 1r basan yerle_meler) olasl ce_itlemeleri olu_ tu
Ayrlca tipine gore hareketli karavanlar, c¢ift
kurulabilir sokulebilir hafif portatif Uniteler yine t
velpazesi icinde belirli noktalarda yer almaktadlrlar.
Genellikle son ylllarda yapllan call_malarda

rekreatif amaclarln uzun dénem icin kiralanan (1-2 Ay)
allnan ve ba_ka bir yerde oturan kullanlclnln zaman :
va_adl 1 sabit yapllar” olarak (Arkon 1989); vey
donem icin kiralanan veya ona sahip olanlarln genel
bir yerde ikamet edip call_malarl ko_uluyla se¢
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vapllardan olu_an, dayanlkll malzeme ile yapllm]
amaclarl 6zellikle rekreatif/turistik, konut biriml
(Taner, 1981) tanlmlanmaktadlr.

Sn.Arkon‘'un (1989) belirtti i gibi;

"Okincil konut terimi Ongilizce'deki second hon

verine kullanllmaktadlr. Okincil s6bzcu U ile a

istenen, sahip olunan evlier icinde bu evin kac¢l

aldl 1 de il kullanlmda yuklendi i karakterist

Bunlar da tanlm icerisinde belirtilmi_tir."
Diunyada ve Ulkemizde tatil konutlarlna yonel,
silnlflamalar yapllml1__tlr. Bunlardan biri Mars
taraflndan Queeneland klyllarlndaki tatil konutl

vapllan si1nlflamadlr. SO0z konusu dortlad s1nl1fle

verilmektedir.

a) Sahipleri ve konuklar taraflndan yaz tatilinde
sonlarl kullanllan 6zel tatil konutlar1,

b) Sahiplerince, ¢co u kez yaz mevsiminde olmak Uze
elde etmek amaclyla kiralanan konutlar,

c) Ozel tatil konutu olarak, ailenin klsa sureli k
aclk, ancak yl1llln di er bolumlerinde ba_ka kurulu_
i_letilenler,

d) Yatlrlm amaclyla satln allnan ancak i_letmesi ve
bir _irket taraflndan yapllan tatil konutlarl1.

Sn.Arkon (1989) bugin Turkiye'deki planlama prati in
konutlar, turistik tesisten aylrt etme Oolcutlerin
olarak "mulkiyet"” 6zelli ini getirdi ini belirtmektedir
aclklamalara gore;

"Turizm alanlnda ferdi mulkiyetin tesis edilemiyec
hikimlerine ba lanmakta, boylece turizm tesisleri icgir
izlenen her turld te_vik uygulamaslndan yararlanma
valnlzca kamu kullanlmlna aclk tesislere tanln
Turizm ve ikinci konut araslnda bir yerde c
tartl_l1lan "devr mulk"™ wve apart-otel” siste
de erlendirilmeleri de en doyurucu bicimde mual
bakllarak yapllabilir. Apart-otel sistemi sl1lnlrlar
turizm alanlnda ferdi mulkiyetin tesis edilemiyec
hiokimlerine ba lanmakta bdylece turizm tesisleri icin
izlenen her turld te_vik uygulamaslndan yararlanma
valnlzca kamu kullanlmlna aclk tesislere tanlnmakt:

Cunku bir tesisi turistik tesis yapan herkese aclk

dileyenin Ucretini odeyerek diledi i zan
kullanabilmesidir. Devre mulk sisteminin dahi bu acl
ki_ilere, belli surelerde kullanlm tahsisi gd
nedeniyle turistik tesis niteli i s1nlrlldlr ve ik

6zelli i a 1r basmaktadl1r.



Taner apart-otel”"lerin Ulkemizde yazllk katlar
kullanl1ldl 1 nl1 belirtmektedir. Ayrlca yapllan tan
i_letmenin, sahiplerinin kullanlmlnda olmayan surele
kiralamas1l ve gelirinin yine malikleri araslnda ps=

ilkesinin bulunmas1" gerekti inde dikkati cekmektedir. D
tanlmlamaslnl yaparken tatil konutu mulkiyetine y]
belirli zaman dilimleri icinde sahip olma o
de inmektedir (Taner, 1982). ikincil konut veya Tat
valnlz kucuk yerle_me birimlerindeki (¢co unlukla k1
6zelli ini kapsamamakta, bazl sakinlerin bir ba_ka
tatil konutuna sahip olabildi i goéorulmektedir.
Turkgce olarak yaylnlanml_ olan Kentbilim Terimleri S
(Kele_, 1980) Kavram a_a l1da yer aldl 1 bicimde tanlmls
"Okinci konut" bir kimsenin surekli ya_adl 1 evi
dinlencelerinde, ya da klsa sureli gezilerinde
konut birimi~dir.

1.2. Turkiye'de Tatil Konutu

Genelde Turkiye'de "K1ly1l Yerle_melerinde Tatil Konut
olumlu ve olumsuz boyutlarl agclslndan de erlendirildi
kesinlikle soyleyebiliriz ki, igcinde ya_adl 1 m1lz
Turkiye'de ya_ayan mevcut kly1l kullanlm surecleri v
aclslndan Anayasa'mlzca 6ngoriulen, klyllardan yararlal

Onceli i yeterince sa lanamaml_tlr. S0z konusu alanla
klyl ku_aklarlnda yer alan kaynaklarln kulleze:
rasyonelli i de s6z konusu de ildir. Var olan uygul:

Tuurkiye klyllarlnda gerek do al gerekse cevrese
aclslIndan koruma ve kullanma dengesi de k
sa lanamaml_tlr. Klyllarlmlzda kesintisiz ve plans:

sonucu ekolojik dengenin 6nemli oranda bozulmas:-
konusudur. Bu tur bir kullanlm sonucu ortaya c¢1lk
kirlenme (gdrsel kirlenme de dahil olmak

engellenememi_tir, engellenememektedir.

Ulke aclslindan kilyllarda a 1rl1kll olarak yer al:
ce_itli acllardan kendi iclerinde tutarllllk ta_l1mam.

* Yanll1__
* Slrasl1lz

*  Amactan sapm1_

Uygulamalar klyllara yonelik uygulamalarda egemen olmi
da egemenliklerini surdurmektedirler (TuUrko lu, 1989).

Hepimizin bildi i gibi, turizm, dinlenim planlamas1 (re
do al kaynaklar/de erler, do al ve tarihsel koruma |
Obncelikli gelen planlama alanlarl1d1r.



Turkiye'de bugunki zaman kesiti icinde, ikinci kon
sorunlarlnlin 6nemli bir boldmunid olu_turmaktad1r:

* Fiziksel carplkllklar,
* Yo unluklarln getirdi i turizm ve dinlenim ala
entegre olmama durumu,

* Cevresel olumsuz etkiler, niufus ve yapl yo unlu u,
* Yapl olce i,

* Mekanlarln parcalanmasil,

* Cevre kalitesi,

* Altyapl olanaksl1zl1 1,

* O_letmecilik aglslndan ¢c6zumsuzlukler,

* Kaynak savurganll 1,

* Olu sermaye yatlrimlarl veya,

* Parasal kaynaklarln irrasyonel kullanlilm1,
*  Ekonomiye katkllarlnln s1nlrl1l1 1,

* Sa lanan yararlarln sl1nlrl1l1 1.

Turkiye'de klyllarln ve di er do al/tarihsel potansiy
alanlarln denetlenmesine yonelik yasal cerceveler yeter
uygulama olana 1 bulamamaktadlr (Turko lu, 1989).

Ku_kusuz ikinci konutlarla ilgili sorunlar, ekonomi, t
siyasal boyutlar ta_lyan nedenlere dayanmaktad1r.

Dileriz Oonumuzdeki donem Turkiye aclslndan g
kullanlmlarl gerekse tatil konutlarlnln daha rasyon:
aclslndan, olumlu anlamda de i_ir ve toplumun en azlr
buyuk bir bolumu gercek dinlenim olanaklarlna sahip olu

1.3. Politika Onerileri

Birey, do a, toplum araslnda ya_am ili_kilerinin
veniden yapllanmasl, de i_im ve donid_Umu kapsamlnds
Ozelinde sorunlar irdelendi inde Metropoliten/Kentsel
a_1r1l ve kontrolsiuz buyumesi, insanca ya_ama olanak
vyo unluklarl, ula_1m karma_asl, sanayinin sa |I1kslz yc¢
geli_imi ve benzeri konular sorunlarln en o6nemli odak

olu_turuyor gibi gérunse de,

*

H1zl11 nufus kaybeden ve bo_alan c¢ce_itli buyuklukte vy
* Bu yerle_imlerin i_levsizle_mesi,

* Klrsal alanlardaki sa Illksl1lz donu_umler,

reyi olumsuz yonde etkile

* Tek fonksiyona yonelik, cev
il konutlarl gibi),

déonemli kullanlmlar (tat

* Bunlarln yerle_ik nifus aclslndan yarar sa layamays
bicimleri,

* Ce_itli alanlarda yatlrllan toplumsal sermayenin, e
toplumsal yarar yaratamayan bicimde gercekle_mesi,



* Do al dengelerin, do al ¢cevrenin bunlarln tdmundn
olarak olumsuz doénu_umu,

vb. konular da en az kentsel/metropoliten olumsuzli
dengesizlikler kadar zarar verici ve Ulke agclslndan kr|
sahiptir.

Belki de, bu tur sorunlarln dengesizliklerin, potan
olumlu anlamda doénu_turulmesi, kicuk yerle_melerde ya_an
ve konforunu yukselterek, a_1r1 kentsel y1 11lmalar
alabilecek, cevresel krizleri engelleyebilecek
stratejilerden birisi olabilir.

Ne yazlk ki sorunlarld
aranmaktadlr. Halb

u
sorunlarln) da icerildi

cOozumleri yine sorun alanlar]
temel miudahale ana sorunui
sistem buatiunidne ydnelik olma

n
Ki
i

Makro kararlarla e_gudum icindeki call_malara ait 6lc¢g
ba_layarak, mikro 6lcekte ayrlntlll bir analizi gercgek
bu alanlara yonelik aclk ve dolayll kararlarl teKkc
kurtararak, ya_am kalitesi ve gereksinimlerin kar_1lar
zenginle__tirici bir etki sa layacaktlr. Her mikro
do anln ta_1 ma kapasitesinden hareketle yerle_
olanaklarlnln s1nanmasl, genelde uzun vadede kilr/ker
ortadan kaldlrmayl da amacglayan yeni yerle_im/ya_am den
kurulmaslndan farkll bir tavlr, farkll bir yontem ola
clkmaktad1lr.

Gundemde bulunan "EKOLOJOK YAKLANIMLAR" karma_aslnl n
anlamlnda klyllar ve di er tum do al kaynaklar a¢clsil1nd

ekolojik verilerin hentz gecerlilikte olan planlama ar
yvontemlerine, yakla_1mlarlna entegre edilerek rehabilite
de il, planlamanln, do a'nln sahip oldu u, sa ladl 1 ol:
zenginli ini, sureklili ini arttlrlcl anlamda, do an]1l

olan insana ayrlca do al butidne hizmet eden bir arac¢c o

allnmasild1lr.

2 . LOIJMANLAR

2.1. Kavram ve Tuiurkiye'deki Konumu

Be_inci Be_ Y1llllk Kalklnma Planl donemine ka
personeline lojman teminine ydonelik yatlrlimlar genellil
icinde di er yatlrlm projeleri ile birlikte (sa |1

enerji vb. yatlrlm projelerinin bir boélumu olarak) ve
duyulan yerlerde konut sektdorinden 6denek sa lamak st

ilgili Bakanllk butcesinde yer alml1_tlr. 1980°"I
itibaren konut piyasaslndaki kira baskls1 do
kamula_tlrma yolu ile de lojman edinme uygula
ba_lanllml1_tilr



Be_inci Be_ Y1lllk Plan déneminde tum kamu konut yat:
konut sektoriug icinde yer almaslna call__ 1 1m21_ , =&
projelerin o0zelli i dolaylslyla bu prensip ge
uygulanmaml_tlr. Be_inci Be_ Y1llllk Kalklnma Plan
Sektdoru Olke ve Politikalarlnda; Kamu in_aatlarlnc

azaltlcl uygulamalar geli_tirilerek, "Kamu Lojm
in_aatlarl on y1ll icinde tamamlanacaktlr"” ifadesi yer a
Plan doneminde Kurulu_larln ihtiyaclarlna yodonelik -
vapllarak bir uygulama planl hazlrlanml_, anca

zorluklar sebebiyle uygulanamam1_tlr.

Altlncl Be_ Y1lllk Kalklnma Planl'nda ise "Ke
Yatlrilmlarl Kalklnmada Oncelikli Yoreler ile kon
cekilen kbcuk yerle_melerde surduriulecektir”™ politi

almaktadlr. Y1lllk yatlrlm programlarlnda bu

uyulmaktadlr. Y 1lllar itibariyle cari fiyatlarla konut
ayrllan yatlrlm ve kamula_tlrma (bitmi_ konut ve arsa
Odenekleri a_a 1da gosterilmi_tir.

Tablo:36 - 1989-1991 Y1lllarlnda Lojman Yatlrlm ve

Kamula_tlrma Bedelleri

(Milyon TL.)

YILLAR YATIRIM KAMULAATIRMA

1989 74.440 10.000

1990 143.900 16.870

1991 257 .700 288.300

Lojmana yonelik yatlrlm taleplerinde genel
Kalklnmada 6oncelikli Oller ile GAP Bolgesi is
cevap verilmeye call__l1lmaktad?ilr Son ylllarda ye
tekliflerinden ziyade yaplml suren projeler
verilmektedir. Oncelikli kurulu_lar. Emniyet Genel MU
Jandarma Genel Komutanll 1, Adalet Bakanll 1 v
Bakanll 11 dilr.

Halen Genel ve Katma Butcgceli kurulu_larla kamu
te_ebbuslerine ait 300.000 civarlnda lojman mevcut olup,
Kamu Konutlarl Ydnetmeli il ne goére buyuk onarlm baklm
kurulu_larl taraflndan yapllmasl gerekmektedir. Sc
kurulu_lar taraflndan yapllan yatlrlm tekliflerinin

a_an kl1sml baklm ve onarlm icin talep edilmektedir. E
ileriki ylllarda daha da artacaktlr.

Kamu konutlarlnln kira birim bedel

leri, ilgili Kanun ¢
vil tespit edilmekte olup 1991 y1l1 icin mZ2"'si
lira ile 650 lira araslnda de i_mekte olup yaklt k&
ayllk 900 lira/m2'dir. Gunumuzde, kendi evinde oturan
dahi asgari 350.000 lira konut gideri 6dedi i bir do
lojmanda oturanlar icin oldukca istisnai bir
varatlilmaktadlr. Oki milyonu a_kln kamu personeline

157



konut saylsl (300.000) dikkate allndl1l 1nda, lojmanda
ki_ilerin coklu u ve bunlarln u radl 1 kaylp oldu
cekicidir.

Bugunki yatlrlm imkanlarl ile tim kamu personelinin lo]
olmasl uzun ylllar alacaktlr. Bu sebeple, konut bu
zorluk cekilen illerde 6zellikle Kalklnmada Oncelikl
ve stratejik Onemi haiz kurulu_lara lojman t

call_1Imaktadlr.

Kamu personeline lojman verilmesi uygulamaslna devam e
gunku _artlarda belirli bolgelerde ve belirli kuru
kaclnllmazdlr. Ancak, mevcut yonetmelikle baklm
gittikgce gucgcle_mektedir. Lojmanlarln baklmlnln dal

olarak ele allnabilmesi icin mevcut yonetmeli in de i
gerekmektedir. Ocinde oturan ki_ilere buyuk gelir katk
uygulamada yaklt vb. gibi giderlerin bu KkKi_ilerce kar

deviete olan yukun bir nebze olsun azaltmasl gere i
bir uygulamada, bulunulan yerle_me yerine gore bir fark

getirilebilir. Ki_inin maa_1 ve m2'ye go6re allnaca
kaynak yaratacak, sorunu bir 6lcude ortadan kald1lrs
konuda Maliye ve Gumriuk Bakanll 1 ile Devlet Planlam
taraflndan 1986 ylllnda bir 6neri geli_tirilmi_, ancak
konul amam1 _ 11 r.

Lojman yatlrlimlarlna belirli bolgelerde ve belirli h
ki_iler icin devam edilmesi gereklidir. Ancak bunla
konut niteli ini ta_lyan o6zellikte olmasl1l ve donan!:

uygulamaslna son verilmesi veya asgari 6lcude tutul
kaynaklarlnln rasyonel kullanlm1l icin gereklidir. Lojn
vildan fazla oturulmamasl, bu imkanln herkes -
kullanllmasl1l1nl sa layacaktlr.

Memurlar ve O_ciler Ole Bunlarln Emeklilerine Konu
Yardlml Yapllmasl Hakklnda 3320 saylll Kan
imkanlarla uygulamaya konulmasl1l halinde call_anl:

edinmesi daha da kolayla_acaktlr. Ozellikle yeteri k
konut bulunamamasl sebebiyle yapllan lojman taleplel
konut edinilmesini kolayla_tlrlcl tedbirlerin :

giderilmesi mimkun goérulmektedir.

Planll donemlerde toplam konut yatlrimlarln icinde
vatlrimlarl % 3 ile % 10 araslnda de i_mekle birlikte
tim kamu kaynaklarl (Toplu Konut Fonu, SSK, Emlak Be
dikkate allndl 1nda cok daha yuksek oldu u ac1l1l

sorununu tamamlna yakln bir klsmlnln 6zel sektdr eliy
serbest piyasa ekonomisinin 6zelliklerinden biridir.

Batl Avrupa ulkelerinde uygulanmakta olan kredilendirr
buna imkan sa lamaktadlr. Devliet yonlendirme ve ko
gerekti i hallerde iskan meselesi dolaylslyla sektor
Ustlenebilir.



2.2. Politika Onerileri

Yukarlda belirtilen hususlar cercevesinde;

a) Kamu Konutlarl YOoOnetmeli i de i_tirilmeli -
Uzerindeki baklm onarlm arcamalarlnl asgar
indirecek tedbirler getirilmelidir.

b) Gerekli yerlerde ve gerekli personel icin lojman

surdiurulmesi kagclnllmazdlr. Ancak bunun d1_1na c¢1

c) Konut edinmeyi kolayla_tlrl1cl1l, ki_i gelirleriy
kredilendirme sistemi ve gerekti inde bu sistemin sub\
konut Gretimini artlrlcl bir etken olacaktlr.

3. STANDART, KALOTE KONTROLU VE OZEL GOZETOM ~0ORKETL

3.1. Bugunkid Durum

Ulkemizdeki "Standart ve Kalite Kontrol" kavramlarl
mal Gretilebilmesi icin allnabilecek oOnlemler
goru_lerimizin belirtilmesine call_l1lacaktlr.

Kanlmlzca ulkemizde "Standart ve Kalite Kontrolua™”
karl_tlrllmaktadlr. Bilindi i bzere, Ulkemizdeki m:

bir standarda gore uretilmesinin onayl Turk St:
Enstitisi taraflndan yapllmaktadlr. TSE damgas1l ala
sadece mallarln sO0zkonusu standarda uygun ol

edilebilece ini belirleyen bir "yetki belgesi alan
sadece mallarln s6zkonusu standarda uygun ol
edilebilece ini belirleyen bir "yetki belgesi”™ alml1_ c
Standart yetkisi allnan bu UOrdnlerin standardlna u)
imal edilip, edilmedi inin takibi gerekmektedir ki, bu

kontrolu"dur. Ulkemizde sl1lklntl bu noktada ba_lame
damgaslilnln kullanma hakklnl alan bir kl1lsl1lm uUretici
seri imalatlnl gercekle_tirirken, genellikle aruan
edilen standardlara uygunlu unu kontrol etmeme Kk
mamullerinin standardlna uygun olmayan kalitesiz malla
de Uzerlerine TSE damgasl vurularak piyasaya surulme
olmaktad1r.

BUutiuniu temsil edilmeyen bu tutum nedeniyle uUretilen ar
mallar sanayici ve di er tuketiciler taraflndan ku
buyuk sl1lklntllar ve arlzalar meydana gelmekte ve

onemli "kaynak israflna"” sebep olunmaktadlr. Ayn
malzemeler ylllarca dayanlrken, bir klslm benzeri
verli malzemeler ise cok klsa surede kullan1l1l

gelmektedir.

Oon aat sektdorianden 6rnek vermek gerekirse, sat

icindeki in_aatlarda de il, yurt d1_1ndaki in_ a
verli malzeme kullanmayl arzu eden muteahhitlerimize
edilen Kalite si = m a i Gretiminden f a =



etkilenmektedirler. Ozellikle yurt d1_1ndaki ta

doviz kazandlrlcl niteli i olmasl zuntuayu daha da ar
Yurt dl1_1ndaki in_aatlarln kontrolleri slraslnda (I
muoau_avir firmalarln bulundu u in_aatlarda) bu toar
mallarln kabul ettirilmesi imkanl bulunmamakta, dolay
dl_ 1 na ihrac edilebilecek in_aat malzemeleri

kalmaktadlr. Aynl sorun tum ihra¢c mallarilmlz icin d:¢
Makro agcldan du_unulurse, sadece i¢c tuketimdeki kay
de il, ihracat slraslndaki kaylplar da gézollune
kalitesiz mal UGretiminin ekonomiye etkisinin buyukla
gorulmektedir.

Bu sorun sadece TSE damgasl alml__ bazl uaridnlerin
gobre imal edilmemesi sorunu de ildir. Ulkemizde TSE dan
drinlerden daha cok TSE standardl1l di1_ 1 uret
bulunmaktadlr. Bu nedenle, kalite kontrolud olayl ulke
tum mal ¢ce_itleri icin gecerlidir.

Son ylllarda, o0zellikle televizyonlarda yapllan pro
izlenildi ine goére, gunluk ya_antlmlzda kulland1l

drunlerin, 6zellikle yiyecek maddelerinin inanllmaz
cok kotu _artlarda ve sa |1 a zararll olarak uretil
Onune serilmektedir. Bu programlarda, kontrol mekaniz
cok yetersiz oldu u ve imalat¢gl firmalardaki elemanla
gibi, kontrol te_kilatlarlndaki elemanlarln da g
diozeyinde bulunmadlklarl a¢lk olarak gdézlenmektedir.

3.2. Politika Onerileri

Aclklanmaya call_1llan s6zkonusu sorunlarln ¢co6zule

Onerilerimiz a_a l1daki _ekilde 6zetlenebilir:

i. TSE damgasl allnan urunlerin kalite kontrol im
di er TSE damgasl allnmaml_ uUGrunlere nazar
fazla oldu u gozonunde tutularak, UGretilecek r

Mmuiumkin oldu u kadar TSE damgall olmasl1l zorlanma
standart adedinin artlrllmaslna call_1Ilmalld1lr
damgasl alarak buna uygun imal edilen Grunlerin ta
de 6zendirilmelidir.

ii. Standardlna uygun ve kaliteli mal Uretebilmek icgin
veniden kurulacak Uretim tesislerinin, istenile
nitelikleri yonetmeliklerde detayll olarak belirle
Mevcut Uretim tesislerinde imalat yapan elemanl
vetersiz ve bilgisiz oldu u bilinen bir gerce
nedenle bu tesislerde Uretimi yapacak elemanl
aranllan deneyim ve e itim duzeyleri ayrlca o6zel

edilmelidir.

iili.Kurulu_larln urettikleri mallarln standardlarr
istenilen kallteye uygunlu unun uUretim a_am
sa Ianabll esi amacl ile Uretim kurulu_larlnln baudr
zorunlu "otokontrol™ mekanizmalarlnln olu_turulm

edilmelidir.
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Kurulu_larln istedikleri konularda uretime ba_laya
icin, gerekli musaadelerin (ruhsatlarl1n) v
a_amaslnda, di er gerekli _artlarln yanls21r

maddelerde belirlenen hususlarln yerine getirilmes
aranmalldlr.

Yukarlda aclklanmaya call_11ldl 1 _ekilde, gerekli
allndlktan ve uUuretime ba_landlktan sonra, tesisl
edilmeye ba_lanllan urdnlerin, TSE'ye uygunluk
bulunsun veya bulunmasln tamamlnln Uzerlerine, satl
ile sevkiyat ba_lanmadan 6nce, imalat tarihleri,
icerdi i hammaddeler ve yuzde nisbetleri ile son Kk
tarihlerini belirleyen etiketlerin konulmas1l mec
getirilmelidir.

i iii, 1v ve v. maddelerde belirlenen ve uyulmas

hale getirilen tdm bu hususlar ile mevcut mevzuat
bo_luklar, yeni clkarllacak yasa, yonetmelik, teb
cOzumlenmeli ve yeni yasalarla yine ii, iii,

maddelerde belirlenen gerekli _artlarl yerine getirme
bu _artlara ayklrl hareket eden ureticiler igi
caydlrlcl cezai huokumler getirilmelidir.

.. Yukarlda aclklanan hususlarl denetlemekle gorevli ke
ve kurulu_larl ile mahalli idarelerdeki ilgili ba&
gdbrev alan elemanlarln yetersiz olduklarl bilinme
elemanlarln gerekli bilgi ve deneyim duzeyine ula_
temin edebilmek icin asgari _artlarda vl. maddede so
kanun, yonetmelik ve tebli vs. de aclk

belirlenmelidir.

1. Yukarlda (v11.) maddede de aclklanmaya ca

hususlar yerine getirilmeye call__llsa b
all_kanllklardan hemen vazgecilerek, i_lerin
_ekilde yuruyece i beklenmemelidir. Bu ned
tioketicilerin korunmasl1l maksadl1l ile, bir ba_ka 6ze
sistemi olu_turulmasl1nl 6neriyoruz. Kalitesiz
tuketiciye verebilece i zararlarl kar_l1llamak ve
kaliteli uretim yapmaya zorlamak amaclyla, ayrilca
sistemi ile garantiye allnan ve istenildi ind
garantisi verebilecek sorumlu "6zel gdbzetim _ ir
kurulmall ve bu _irketler "te_vik" edilmelidir.

Cozumiu sadece ceza uygulamalarlndan ve polisiye 6nle
beklemek do ru olmayacaktlr. Bu Oonlemlere ra mer
vyasa, yonetmelik vs.lere uyulmadan kalitesiz imalat (
vapllmaslnda ve yuksek fiyat uygulamaslnda 1s
filrsatgl Ureticiler gclkacaktlir. Ulkemizde bu konud

beri yerle_mi_ olan kotu all_kanllklarln, k21
duzeltilmesi mumkuin olmayacaktlr. Bu _ekilde kalites
imal edilen Grunlerinin (son ylllarda bir oranda u
call_malardlna ba_ lanlldadl 1 __ ekilde) i

kolayla_tlrllarak ve ucuzlatllarak ekonomik ba
rekabet imkanlarl da geli_tirilerek, s6zkonusu U



Ulkemizde daha kaliteli _ekilde imal edilmeleri -

fivyvata satllmalarl hususu, daha etkili ve si
_ekilde, zorlanmaya devam edilmelidir. Tabii en kes
A.T. velveya Avrupa'ya tam entegrasyonumuzdadlr. Bu
bu tur Greticiler kendili inden elenecektir.

X. Yukarlda aclklanmaya call_1lan butun bu tedbirle
gereken duzeye ve uUretilen mallarln da isteniler
ula_tlrllmalarl gayelerini guatmektedir ve |

de ildir, tuketicinin de bilinclendirilmesi, e
gerekmektedir. Bu maksatla tum ilgili kurulu_larlm21
konusunda halklmlz1l surekli olarak uyarmalldlrlar

4. KORACILIK VE KORALIK KONUT
4.1. Kiraclllk

Konut sisteminin yalnlzca bir yonunid olu_turan kira
ba_1na bir olgu olarak dua_unmek ve yalmlayarak i
vetersiz ve anlamslz bulunabilir. Kiracl1lll 1, toplt
verilerini, st dinamiklerini ve konut sistemir
belirleyicilerini gbzden kaybetmeden call_mak gerekiyor

Turkiye'de konut kiraclll 1nl1ln o6zellikle "kentsel
kurulan bir ili_ki bicimi oldu u anla_111r. Y 1I1ll11k k
hacminin % 96's1l kentlerde i_lem goéruar (DOE; 1989)
kiciumsenemeyecek duzeylerde oldu u, hanehaklarl (Hh)
ise, bu 6demelerin kentli Hh gelirlerinin 2% 30-50"'s
oldu u goérulmektedir.

Bugun Turkiye'de kiraclllk, buyuk O6lcude bir serct
ili_kisidir. Bireylerin kiraya verme, kiralama giri_
sO6zle_melerle kurulur. Kiracllarln ancak %o 1
sahipleriyle daha 6nceden bir toplumsal ba 1 yart
vardlr. Ev sahibiyle birinci derece yaklnll1l 1 olup Kir
oranl, yalnlzca % 2,5"'tur.

Turkiye'de kiraclllk, Hh'lar1l ile kurumlar ya da
araslnda yer alan bir duizenleme dahil, hemen hemen b
do rudan Hh'larl araslnda kurulan bir ili_ki bicimidil

4.2. Turkiye'de Kirallk Konut Stoku ve Kaynaklar1l

Turkiye'de kirallk konut stokunun olu_umu, Avrupa O
izlenen tarihsel geli_meleri gobstermemi_tir. Kirallk
ne kamu eliyle, ne de toplu bicimlerde uUretilmi_tir. S
6zel mulkiyettedir. Bu duruma kar_1n, kirallk konut
stoka oranl, d1_ dunya O6rneklerinden daha geride de il

Turkiye'de kiraya verilebilen bir stok varsa bu baz]
birden fazla konut edinmesini olanakll kllan Uretil
nedeniyledir. Yap-sat uretim modeli, ya da ba_ka bir
muoalkiyeti ili_KkKileri ile arsa sahibi Hh'larl aynl s



katllma olana 1nl1 bulmu_lardlr. Boylece kat mulki:
Hh'larlnl konut varll 1na dayall katmanlara ayrl__
peki_tiren bir surec¢c kimli i kazanm1__tlr.

Bu acldan Turkiye'de kiraclll 1 n s1nilrlarlnil
dinamik 6ncelikle kat mulkiyetidir. Arsa sahibin
araslnda pay veren bir dretim ili_kisi, kiralanabilir
hacmini de belirlemektedir.

Bu suUrec¢c yapllarda farkll mulkiyet tarlerinin
birbirini tamamlar bicimde yer almaslna neden olur. C

ve kira geliri olan "rantiye Hh'lari; tek konut sa
evinde oturan Hh'lari; konut sahibi oldu u hal
oturanlar, hi¢c konutu bulunmayan kiracllar gibi katr
mulkiyeti ortamlnda geli_en bir mulkiyet moza inin j

olu_tururlar. Bu nedenle kiracllar, her yerde ve
konut stokunda, O6bur mulkiyet bicimleriyle bir
binalarda oturmakta ve mekansal acldan karma bir s
belirlemektedirler.

Turkiye'de yap-sat yontemiyle gercekle_tirilen konu?
Ugcte birini a_ki1n bir bolumuou, kiraya sunulabilmektec
kentsel yerlere kiracl Hh oranlnl belirleyen ba_l1lc:

Her flrsat ve olanak ile muiulk konut Gretiminin Oz
Turkiye'de, Uretilen stokun belirli bir oranlnl "ke
kira konutuna donud_mesi, kirallk stok arz1l1nln sa lanm
ayrlca politika ve uygulamalar geli_tirme zorunlulu u

kaldlrm1__ gibidir.

Ancak, a 1rllk yap-sat modelinden toplu konut Uretimine
bu "kendili inden"” sa lanan kirallk stok arz1nln
olasldlr. Dahasl1l, kiracllar bugiunkid duruma gore he
acldan toplu konut alanlarlndan, hem de stokun
birimlerinden daha buyuk oranlarda dl1_lanml_ olac:
nedenle 6nlemler almak gerekecektir.

SO0zkonusu stok olu_um surecglerinin bir ba_ka sonuc
birimlerin hl1zla yok olmasldlr. 1965'te kiracllar:
odall konutlarda oturmakta iken 1985'te bu oran % 3'e c
Kira vermeyen Hh'larl icin aynl de erler % 15 ve % 2
kicuk konut birimleri giderek kaybolmaktad11r.

Ote yandan, toplumda kiucuk Hh'larl oranca artmaktadlr
kiracllar ve kira 6demeyenler icin farkll de iloc
Hh'larl araslndaki bu uyumsuzluk, verimli olmayalil
sisteminin gdostergesidir.

Benzer bir durum gecekondu stokunda yer alan kirac]
gecerlidir. Gecekondu stoku iyile_tirilip yenilendi
stok azalmasa da burada oturan kiracl Hh daha fazla ki
zorlanmakta ve sistemden dl1_lanmaktadlr.



4.3. Ulke Genelinde Kiracl1lll 1n Da 111m1

Turkiye genelinde kiracl Hh oranlnln 1965'te 2% 16'da

surekli artl_ gosterdi i, buna kar_111k kentsel
oranln aynl donemde % 39'dan % 36'lara inerek dur
gozlenmektedir. 1985 GNS verileri ile kiracl1ll1l 1n

merkezlerinde) yerle_meler araslnda izlenebilmektedir:

i. Kiracl Hh oranlarl yerle_melere gdre % 25'den % 6!
geni_ bir yelpazede da 1Ilmaktadlr. Bu de i_kenlik,
buyuklukleri ile aclklanmamaktadlr. Genel ortalam:
araslndad1r.

ii. Kiracl Hh oranlarl, yerle_me buyuklukleri agls1l
gecirilecek olursa, kucuk yerle_melerin (Hh sayls:
kadar olan yerle_melerin) buyuk co unlu u ile, e
verle_melerin (Hh saylsl1l 75 bin ve Ustunde olan yerl
hemen hepsinin genel ortalamalara yakln, yani toplam

araslnda kaldl 1 gorulur. Bu nedenle, kirac:
buyuklad U ile birlikte de i_ti ini ya da do rudar
oldu unu so6éylemek zordur. Ortalamanln altlnda ya de
kalan yerle_melerde de ortak o0zellikler bulunmamaktad

iii.Kiracl Hh oranl ortalamanln altlnda kalan

grubunun buyukluk farkllllklarl oldukgca geni_ti
buyukluk aclslndan bir ucta Adlyaman'da O6bur ucta
kiracl Hh oranlarl (% 32-33) aynldlr. Van, Urfa
bir grup yine % 30'larln altlnda kiracl oranlarl
Bu gozlemler bizi, yapl uretiminin pazar ekonomi
ili_kileri d1_1nda kaldl 1 olcude, kiracll1l
oranlarda kaldl 1 yorumuna yonlendirmektedir.

1v. Buna kar_111k, ortalamalardan yuksek kiracl H
sahip yerle_meler, goreli olarak kucuk
verle_melerdir. Bu grupta Tunceli, Elaz1l , Bolu
ve mekansal acldan da 1nlk yerle_melerin yanlslra,
Sinop-Samsun-Giresun-Ordu-Gumu_hane-Trabzon gibi Kk
ku_a 1nda kiraclllk 2% 45-50 araslnda yuksek I
bolgesel bir kimlik kazanl1r.

Kiraclll 1n yerle_meler araslnda da 1l1mlnda apartme
geni_li inin, yerle_me buyuklid itnden daha 6nde gelen

oldu u gdézlenmektedir.

Kiracl Hh oranlarlnln yerle_me birimleri duozeyindek
belirgin bir yapl gostermemekle birlikte, Oonerm
farkllla_maktadlr. Bu farkllla_malar uygulama
verle_melerden yatlrlm ve kredi Oncelikleri t.

politikalarlnl hakll kllacak duzeyde ve Olgcutler sa
NnNiteliktedir.
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4.4. Kiracllarln Konut Yo unluk Da 111mlar1l

1985 GNS'da (kira 06deyen ve 60demeyen Hh'lar1 i
verilmi_ bulunan) Hh buyuklukleri ve oturulan konutu
da 11l1mlarl tablolarl, konut kullanlm yo unluk
kesimin kar_1la_tlrllmaslnda ba_vurulabilecek d
taklmldlr.

Burada ki_i-oda sayllarl gozetilerek, matris ca
“"konfor bolgesi”™, buna dik iki gcapraz ucgta ise a_ 1
du_U0k yo un kullanlm boélgeleri belirlenerek her U¢ bol
oranlar hesaplanm1_tilr.

Turkiye genelinde, "konfor Usti" bodlgeye diu_en Hh oran
icinde "konfor altl” boélgedeki Hh oranl du_u_lerinde
artl_gostermektedir. Konut ko_ullarl goreli olarak

ancak, stok giderek daha verimsiz kullanllmaktadZ1lr.

Hemen buatun yerle_im merkezlerinde, konut buyukld G
konfor s1nilrlarl icinde bulunan kiracl Hh oranlarl,
Hh oranlarlndan daha buyuktur. Kiracllarln konut ko
sahipleri kar_1sl1nda daha kot olmad1 1 anla_ 111

adeta (stokta yeterli bir ce_itlilik olsaydl1l) konut b
uyum sa lamak icin ba_vurulan bir yontem oldu u vy
varllmaktaddlr. Kendi konutunda oturanlariln k o n

kiracllar gibi kolay ayrllamamalarl nedeniyle
oranlarda uyumsuzluklar iginde bulunduklarl goral
Kiracllarln konut konfor ko_ullarl aclslndan
konumda bulunduklarl 6n yarglsl genelde dayanakslz ka

Okinci olarak, kiracl Hh oranlarln de i_kenli
kiracllarln bu Ustunliu U koruduklarl ve duou_ (
oranlarlna sahip yerle_melerden bu Ustunld n daha da
gorulmektedir. Bundan, kiracl Hh oranlarlnln du

verle_melerden goreli konfor ko_ullarlnln kiracl
elveri_li durumda oldu u anla_111r. O halde kirac1l1ll]
vyiuksek oldu u "talep sorunlu”™ yerle_melere politika

tanlmak yerinde olacaktlr.

Ote yandan, kiracl Hh oranlinil du_uUk oldu u yerle_mel.
kiraclllk, stok yetersizlikleri ve kirallk konut

klsl1t ve engeller bulunabilir. Bu yerle_meleri de "
verle_meler olarak tanlmlamak yerinde olacaktlr. O he
Oncelikleri, kiracl Hh oranlarl da 111 mlnda en U:s

ver alan yerle_melere yoneltilmelidir.

a4 .5 . Kiraca Hanehalklar1l

Turkiye'de oturduklarl konut icin kira 6deyen ve
Hh'larmln godreli durumlarlnl incelersek ba_llca
vapllmaktadlr:



DOE Orneklerine (1978 ve 1987) gelir gruplaril
baklldl 1 nda, kiracl ve ev sahibi Hh'larl1nl1]1
ayrl_ma icinde olduklarl goérulur. En du_uk gelir grit
kiracllarln, kira 6demeyenler kar_1slnda %15 daha f
anla_111r. Kiracl Hh'larl alt-orta ve ori
gruplarlilnda cift y1 1Ilmall bir da 111m go6sterir. 1
gelir grubunda aynl olan kiraclllk oranl, 198"’
gelirlilerde artm1_tlr. Kira odemeyenler is:
gruplarlndan Ust gelirlilere do ru kaym1_tlr.

Kiracllar ve kira 6demeyen Hh'larl araslndaki bu pc

tutarll ve guclid bir e ilimdir. DOE verileri
ayrl_mayl, sabit gelirlilerin 1980 sonrasl fakirle_r
girmeleri, kira gelirleri olan Hh'larlnm ise dah:

gormeleriyle aclklamak olasld1lr.

1992 y1l11l icinde dort ayrl yerle_mede yaptl 1mlz O]

ise, bu 6lciude carplcl bir farkllla_ma godster
Kiracllar 6nemli gérulemeyecek duzeyde orta gelir gr
goreli olarak fazladilrlar.

Kiracl Hh'larlnm kendi iclerinde gelire gore s

sonucunda da kira giderleri aglslndan du_uk gelirl
zor ko_ullar altilnda bulundu u anla_111r. Kira d
maa_ ve Ucret toplam gelirlerine oranlarl en alt v
gruplarl icin % 50'lere kadar yukselebilmektedir. O
bu durumun zamanla duouzelmek yerine kodotuye
izlenmektedir. B u surecin d e, kiracllar 1l ke ndi

polarize eden etkileri bulunmaktadl1r.

. Kendi konutunda oturan Hh'larlnm %% 62'si Ucre

iken, kiracllarda bu oran % 68 kadardlr. Obur i_ st
de 6nemli bir farkllla_ma bulundu u séylenemez.

1v. Ornekleme sonucglarlna gore, kiracl ve kira
Hh'larlnm varllk diozeylerindeki farkllla_manln da
bir 0zellik oldu u anla r. Ta_1nlr ve ta_

vi.

_alra

varll 1nda kiracllar geridedirler. Kiracllarln
6demeyen Hh'nln ise % 34'U, oturulan konut d1_1nds
sahibidir.

Kiracllarln % 30'unun bir ba_ka konutu vardlr,- ©
giri_iminde bulunmu_, % 13'G ise in_aatlnl surdurmelk
Konut edinme giri_imlerinde kira 6demeyenlerin ki

geri kalmad1l 1, kiracl Hh'larIlnm % 18'i konut edir
icinde iken kira 6demeyenlerin % 10'unun da ikinc

konut icin u ra_ verdikleri anla_l1Ilmaktadlr. Kir
12'si bu amacgla kooperatif Uyesi ise, konut sahipl
% 6's1l aynl kimli i ta_ 1r.

Kooperatif arac1lll l1yla konut edinme giri_iminde
olanlarln, her iki gruptaki giri_imci Hh'larl1nm %
oldu u goruldr. Bu oran, yaplmcl ile anla_11Iln

secenler icin % 15'tir.
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vlil. Kiracl Hh'larlnln 2% 83'Unun Apartmanlarde
gorulmu_tur. Kiracllar kira 6demeyenler gére daha

oranda apartman dairelerinde yerle_iktirler. Ot
Onceki konuta baklllrsa, kiracllar yine dz:
co unlukla apartman dairelerinden gelmi_lerdir. And

konutlarda durum tersine doner.

vlili1l. Hh buyukluklerine bakllacak olursa, bir
Hh'larlnl tutarll bir bicimde 25 ylldilr a

kar__ 111k iki ki_ilik kiracl Hh'larlnln vy
de i_meksizin % 13 diuzeyinde kaldl 1 goérialmekted
Hh'larlnln kira o0demeyen Hh'larlna godre yo unluk
buoyuklukler 2-4 Ki_ilik Hh'lard1lr (% 60 ve % 44).

1x. Onceki konut mulkiyeti statusiu, Hh'larlnln har
kKiracllarln alt gruplarl konularlna 1_1K tutec

% 78'i daha Oo0nceki konutta da kiracldlr. Bunlarln ¢
sahibi iken kiracl statisitne donmu_lerdir. Kira oder
ise, % 61'i daha O6nce kiracl statusunde, % 30

konutun da sahibidir.

Aynl da 111m topluca de erlendirilecek olursa; herhang
kesitinde, sistemde toplam Hh'larlnln yakla_1k % 4
sahibi k1l1lnd1l 1, % 32'sinin ise kiraclllk statuler
zorunda ya da tercihinde kaldlklarl anla__ 111
Turkiye'sinde ba_llca kiraclllk modelleri _unlarl ka

a) Kronik Kiracillar

Konut sahibi olmayl duo_uUunmeyenler; birikim yapamay
varll 1ndan yoksun du_uk gelirliler.

b) Cokuntu alan ve konut stoku kiracllarl

Yoksulluk, tasarruf cabasl, ya_am bicimi tercihi n
gecekondularl secenler; konut stokunun di er en alt ke
oturan Hh'larl tarihi stokta oturanlar ve kaplcl Hh'
c) Gizli Kiracllar

Yeni evlilerin Uc¢cte birine yakln bir bolumu, erkek
konutuna s1 1nmaktadlr. Bunlarln bir bélimiu, mevcut s
nesilden devralan ya da devralacak olan Hh'lardlrlar
Hh'larlnln ¢co unlu unun uzun doénemler boyunca gizl
kalarak ya_am surduardukleri anla_1lmaktad1r.

d) Ozel Hh'lar1

Bekar, bo_anml1_, 6 renci gibi 6zel Hh'larl ile ge
sUreli yer de i_tiren Hh'lard1r.
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e) Gonullu Kiracillar

Konuta yatlrlm yapmaya ra bet etmeyecek kadar varlll

yvyiukselen kariyere sahip genc¢c Hh'lari; prestij semtlerin
gere i duyan Hh'larl ve yabancl uyruklu vb. H
oncelikli bir kamu politikas1l zorunlulu u yoktur.

4.6. Politika Onerileri

Konut sisteminin en celi_kili ve ikilemli politika ¢
kirallk kesime ili_kin olanlardadlr. Bu politikala
gibi 6zetlenebilir:

i. Kiracl Hh oranlnl du_urmek:

Tum Hh'larl konut sahibi yapllabilse bile kiracll1lk |

Kiraclllk hangi orana cekilmelidir sorusuna
savunulabilir bir yanlt yoktur. Bu ancak hangi
gruplarlnln bulundu u ve hangilerinin desteklenmesi
sorusu ile birlikte yaniltlanabilmelidir.

[ Kira denetimi:
Yeni UGretimi klsltlamak kiralarl yukseltir. Ayrlca,

stokunda baklm-idame harcamalarlndan kazanmalara yol :
sonucunda yine kiracllarln konut ko_ullarl kotuler.

iii. Kiralarln serbest blrakllmasa1:

Yeterli kaynak ve geliri olanlar igcin konuta yatl
6zendirilmi_ olur. Ancak kiracllarln birikim guocu za:
sahibi olmalarl ertelenir.

1v. Kiraclll 1n desteklenmesi:

Kiralar yuk
edi

konutlar
guclenir.

selir; rantiye Hh'larm birikim guoucle
nme e ilimleri kamcgcllanl s I o

v. Kirallk konut arz1nln artlrllmasl amaclyla uUretirr

* Oncelikle piyasada talebin ve kirallk stok acl
bulunmadl 1nl1ln saptanmasl gerekir.

* Okinci olarak, hangi retim biciminin ve i

60zendirilece i sorgulanacaktlr. Hh'larmln bireys
vapmalarl 6zendirilirse yine toplumsal ayrl_mas
guclendirilmi_ olur.
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* Ozel® sermayenin toplu Uretim icin 6zendirilmesi du
kiralamak yerine satma e ilimleri a 1r basacaktlr. ¥
de erleri, rayi¢ kiralarln kapitalizasyonu ile sa |
de erlerin ustiunde oldu u surece, sermayenin kiralam
Uretim yapmaslnl beklememek gerekir.

* Kamu eliyle oretim durumunda ise, yalnlzca uUretim i
aylrma de il, i_letme-baklm i_lerinin orgutlenn
yonetim deneyimi gereklidir.

vl. Kiracl gettolarl ml1 yaratllmall =2
Oster O0zel giri_im ister kamu araclll 1yla ya da do
eliyle olsun, kirallk konut retimi yontemleri, ek

teknik gerekgelerle her zaman kiracl Hh'larlnl o6bur
mekansal olarak ayrl1_tlrm1_tlr. Kiracllar stok
gruplarlndan toplula_tlr1Iml1_lar, di erle
dl_lanml1_lardlr. Bu "getto"la_ manm toplumsa
zaylfllklarl oldu u deneyimlerle belirlidir. O h
politika araclarlmlz mekansal ayrl_tlirmalarl de il
ve 0demeyen Hh'nln birlikte yer alabildikleri duz
hedeflemesi yerinde olacaktlr.

Toplu konut Uretiminde de yap-sat modelinin tersine

dl_lama e ilimi vardlr. Bu nedenle toplu konutl:
oranlarlnl artlracak, ancak toplumsal ayrl_malara nede
onlemler geli_tirmek gerekir.

4.6.1. Merkezi YOnetimin O_levleri

i. Toplumsal polarizasyonun frenlenmesi amaclyla ¢
Hh'larl, artan oranlarda vergilendirilebilir.

ii. Kiracllar icin, kKkira giderlerinin gelir ver
tutulmasl1l sa lanabilir.

iii. Kiracllara do rudan kira yardlmlarl yaplle
ca da_ mekanizmalar geli_tirilebilir. Bu yardl1m|
olmak yerine belirli kiracldl H h ke s
hedefleyebilmelidir. Ozellikle gecekondu kirac
merkezi ve yerel yonetimler araslnda geli_tiri

| €
projeler bazlnda uygulama yontemlerine ba_vurulabi

1v. Konut el de i_tirme maliyetlerini do_urmek amacly
sadele_tirmeler yanlslra, allm-satlm vergisi ks

v. Dunya 6rneklerinde "Sosyal Devliet"in kapsamll1l
politikas1l icin . Oo6ncelik verdi i konulardan bir
sistemine ili_kin bilginin toplu ve taze tutul

gereken diazenlemelerin yapllmasldlr. Turkiye
istatistiklerinin derlemesi konusu, kendi icinde 0o



cok yonlu bir gereksinmedir. Turkiye'de bir ko
bankaslnln olu_turulmaslnda Toplu Konut Odaresi, U
ve Devliet istatistik Enstitdsua'"'nan i_birli i
gorulmelidir.

4.6.2. Yerel YOonetimlerin O_levleri

Yerel yonetimlerin kiracl kesimi desteklemek ama
edinmeleri yerinde ve "zorunlu"” gorudluayorsa, bunu
vatlrlilmlar ile ekonomik ve siyasal riskler G
do rudan toplu kirallk stok Uretmek yerine, zamanla k
bolgesindeki farkll yapllarda da 1Iml1_ ba 1ms1
edinerek "vaygln kirallk stok modeli™ uygul
ba_vurmalarl 6nerilebilir.

Bu modelde, uzun doénem icinde farkll semt ve yapl
dairelerden olu_an bir stok edinilir.

Bu yaygln stok, co u kez belediyelerin bu
Ozel yatlrlmlarlnl gerektirmeksizin, imar faa
bir yan urdnu olarak edinilebilir.

Belediye, ba 1msl1lz bélum sahibi olarak bu yapllarln
i_letilmesinde ba_ka "kat malikleri”™ gibi, ortak
sorumluluklara sahiptir.

Yaygln stok ile yerel piyasalarln izlenmesinde ras
olu_turulur.

Bu modele, kicuk buyuk tum belediyeler kendi gerek
olanaklarl oranlnda ba_vurabilir.

Yerel yonetimlerin kiracl kesim icin yapabilece
giri_im, kirallk konut stoku bilgi bankalarl g

aracl-danl_man roldnun UGstlenmesidir. Bu gucll «k
rolduar.

Guncel piyasa bilgilerinin i_lendi i ve bu
pazarlandl 1 bir ortam olu_turmak amaclyla edinilmes:s
donanlm ve i_gucu, bugin her belediyenin yapabilece
bir yatlrimd21lr.

Bu yatlrlm ve O6rgutlenme ile kiracl Hh'na oldu
konutlarlnl kiralayan Hh'na da kar_111kl1 hizmet ve
sunan, taraflarl bulu__turan bir bilgi i_le
surduardulebilir. Bu hizmet kolayllkla kendi mal

kar_llayabilmelidir.

Yerel yonetim, bu hizmeti sunarken kitle ileti_i
ili_kiler ve siyasal etkinlik icin elveri_li
olu_turabilecek ve klsa donemlerde yuksek siyasa
sa layacaktlr.
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Bu yontem, giderek kiracl Hh'larlnm "gereksirnr

Oncelikler vermek ve 6ncelikle kiracllar icin, kiral
sahiplerini 6zendirici 6nlemler sa lamak Uzere dah
bir _ekilde geli_tirilebilir. Bu yontem "kira yard1
ile ba da_tlrllabilir; 60te yandan, Kiralayan
belediye tasarrufu altlnda bazl "gider ba 1
sa lanabilir.

4.6.3. Toplu Konut Odaresi'nin O_levleri

Hh'larilndan kredi kullanmaya hak kazanma ko_ulu ol
bulunmama"”™ beyanln yanlslra "belirli bir sar
oldu u'nun belgelenmesi istenebilir; bu belge\
Hh'larlna oncelik verilir.

Ulkesel olcekte kredi kullandlrma ve da 111m k:
verle_meler bazlnda kiracl Hh oranlarl, gecekondud:
sayllarl, kira duzeyleri gibi gdostergelere duyarl
belirlenebilir.

ii. Deneysel konut tasarlm ve Uretim suUreci ara_t

kicuk O6lcekli pilot uygulamalar 6zendirilebilir.

1v. KiUgcUk konut Udretiminin artlrllmasl icin cok yor

<

Onlemler geli__tirilebilir; her toplu giri__im ¢
oranlarda kUcuk konutlara yer verilmesi istenebil
konut birimleri oranl yuksek olan proje v
giri_imlerine 6ncelikler verilebilir.

"Toplu Yap-Sat”" modeli dl1_lanmalldlr. Bu modelde
kurulmakta, toplu konut kredileri kullanllmakta, a
kooperatif orta 1 goriunmekte ancak surecte yine bir

konut birimi edinebilen bir Hh kesimi belirmektedir.
toplumsal ayrl_malarl hlzlandlran bir i_leyi_tir.
Odaresi'nce yapllan yeni duzenlemelerde arsa
gobrevierinin yerel yonetimlerce uUstlenilmesi, bu
dl_layan yerinde bir geli_medir.

1. Toplu Konut Odaresi, toplu konut giri_imle
oranlarda kirallk birim Gretmelerini Ozendir
amacla, her giri_im icin bir "kirallk st
tanlmlanabilir.

Bu birimler, kooperatif yelerinin kendilerine ai

gore, daha iyi ko_ullarla kredilendirilir.
Bu birimler, yaplm sonraslnda surekli i_letm
niteli i kazanacak kooperatif yonetimi tuazel ki_ili

mulkiyetindedir.

Toplu konut kooperatifleri kendi kentsel cevrelerir
giderlerini kar_l1lamada, O6ncelikle bu birim
gelirlerinden yararlanilrlar.
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O_letme giderlerinin buyuk 6lcude sistemin ke
kar_llanmasl, Hh'larl aclsl1ndan bu tur giri_i
cekici bulunmaslnl sa layabilecektir. O_letme a_am:
i_letme giderlerini toplama zorunlulu unun ortadan Kk:

kom_ular araslnda kimi suurtud_me konularlnln ke
anlamlndadlr.

* Bu birimler, uzunca bir siure (kredi borglarl 6deninc
20-25 y1l1l) bu statulerini korurlar. Kooperat
birimleri elden gclkarma haklarl bu sutre igcin dondui
aksi halde yerel yonetimce Toplu Konut Odare

devrallnlrlar.

* "Kirallk stok pay1l"” oranl, i_letme giderlerinin Kk
ve toplu konutlarda ortaya ¢clkan "kiralanabilir s
gozonunde tutularak belirlenir. Guncel veriler ile,
% 10 duzeylerinde yeterli bulunabilece i kestirilmekt

vlil. Do rudan hedeflenebilecek kiracl Hh'larl, st
kesimlerini olu_turan gecekondularda ve kimi tari
stokunda yerle_iktirler.

Toplu Konut Odaresi, bu alanlarda uygulanacak pilo
vatlrlm yapmalldlr.

Varll 1nl1l her dénemde surdiurecek olan kiracl Hh ke:
yOonetimin her diuzeyinde ba_vurulabilecek ¢cok yonlua

flrsatlarl vardlr. Toplu Konut Odaresi'nil
konutlandlrma politikaslnl tanlmlamada sloganla_t1l
co unluk icin" 6zdeyi_i, konut sisteminde kaclnllilmaz L

azlnllk'm (kiracllarln) varll 1 nl1 dolayll olarak (:
eden ve buna katlanmaya razl olan bir anlayl1l_1 getirirr
5. KONUT YAPI DENETOM VE SOGORTASI

5.1. Konunun Tanlmlanmasl

Ulkemizde yapl denetiminin yuaridtdlmesi, yapl sorum
hukuki ve teknik yonlerden berrakla_tlrllmasl v
sa lamll 1 ile i_levselli inin garanti altlna allnma
veni duzenlemelerin yapllmaslna gerek vardlr.

Yeni duzenlemelerin ortaya ¢clkaraca 1 sistemde tarafla
Ozel veya tuzel ki_ilerden,

a) Mal sahibi

b) Tasarlm projesinin muellifleri ve yatlral
yOonlendiricileri,

c) in_aat i_ini yuokidmlenen kurum

d) Tasarlm projesinden ba_layarak tum teknik i_leri
Kurum,

e) Kamu adlna mudahil yerel yonetim birimleri (Bel

Ozel Odaresi)
f) Sigorta Kurumu



Meslek kurulu_larl ve ilgili devliet mercileri ise do
olmayan ama i_e bir ce_it vaziyet eden Ust yapl kuru
sistem icinde ce_itli yerlerde sorumluluk alacaklard1
Ote yandan, belirlenen bu ana taraflardan ilk Ggunua
uygulamada da yer alan kurumlar oldu u, buna kar_111k
sigorta i_leriyle ilgili grupla_manln (denetim _ irke
_irketi + belediye) yeni bazl muesseseleri icinde

gorulmektedir. Asllnda yerle__tirilmek istenen sist
icinde yer alan taraflarln yepyeni veya klasik k

kurumlardan olu_masl1l yonuyle yenilikgi ve de i_i
Butunune egemen olacak yeni bir rasyonel ge
call_l1Ilmakta olup, "reformist” sayllabilecek yonu
ilgilidir. Dolaylslyla, taraflar ayrl ayrl de il d

parcalarl gibi ele allnacaktlr.

Bununla birlikte, bu butiniun icinde, yukarlda da de
iki alt paket kendili inden olu_maktadlr. Bu iki
olu_umu _o6yledir.

i. Mal sahibi-tasarlm projesinin muellifleri ve yatil
vonlendiricileri-in_aat i_ini yuklenen kurum (yaplr
genel i_leyi_ini tim yonleriyle, dayanlkl1ll1k v
kalitesi sorumlulu u dahil, yuklenmi_ goturen tarafle

ii. Tasarlm projesinden ba_layarak tim teknik i_leri
kurum Kamu adlna mudahil yerel yonetim birimlei
Kurumu (Yaplm suUurecinde "yapl denetimi ve buna da
kullanlclya yvyaplnln dayanlm ile i_levselli

garantisini verme i_lemlerini cok 6zel bicimde )

kurumlan)

Bu taraflarln ve aralarlndaki ba lantllarln tanlmla
ve aclkllk, tasarlanan sistemin daha iyi anla
baklmlndan 6nem kazanmaktadlr. Bu nedenle, slrayla
gruptaki daha sonra da ikinci gruptaki taraflarln inc
call__l1llacaktlr.

i. Mal Sahibi: Mal sahibi denen 6zel veya tuzel
kavram olarak metnin 6nceki boliumlerinde bugiunki uyg
ilgili verilmi_ tasvirlerdekinden biraz daha
statude olacaktlr. Hatlrlanaca 1 gibi, en genelde

sahibi s6z konusudur: Devlet ve Ozel Miulkiyet.

Baylnd1lrllk ve Oskan Bakanll 1, Toplu Konut ve K:
Odaresi, Emlak Bankasl1l ba_ta olmak Uzere c¢e.
bankalarl, Ulkemizde devliet eliyle in_a edilen bina
bir bolumunun mal sahibi konumundadlr. Bunun
lojmanlar (veya sosyal tesisler) ba_ta olmak Uzere L
vaplm operasyonlarlnda di er kamu kurulu_larl da

olabilmektedir.



"Ozel milkiyet” kavramilyla birlikte, o0zellikl
sektdorunde buyuk paya sahip olan yap-sat olayl g
gelmektedir. Tekil binalardaki yap-sat¢gclllk en
débnemini geride blrakml__ gibi gdozukiuyorsa da tem
karma_1k 6zel mulkiyet anlayl_ 1 bir sure daha
koruyaca a benzemektedir. Onceki boliumlerde s6z edilc

buradaki mal sahipli i kavraml bazl celi_Kki
acmaktadlr. Ornek verilirse: Arsaslnl daire
muteahhite veren ki_i mi mal sahibidir? Yoksa yap

sahibinden daha buyuk bir paya sahip olan muteah
Oncelikle, bu kavram karma_aslna bir a¢clkl1lk
gerekmektedir. GUuUnumuz uygulamaslnda "arsa sahibi™
sahibi" gozuyle bakllmaktadlr. Ancak, bu kKi_i hic¢ k
gucune sahip olmaylp herhangi bir teknik hukul
sorumlulu u da ta_l1mamaktadlr.

Yeni kurulacak mekanizmada, diunyada uygulanan siste
oldu u gibi, mal sahibinin yaptlrlm guciune sahip v
kar_111 1nda sorumluluk da ta_l1lyabilen bir tar
Onerilmektedir. Bu cercevede, "Bu yetki ve sorumlul
verilmelidir?" sorusuna net bir cevap bulunmalld1lr
butinunde ve istenen kalite beklentilerinin birl
tamamlayarak sa lanmasl gerekti i du_unuldu nde; e er vy

daha buyuk bir béolumunun sahibi yapllan 6zel anla_ma g
muiuteahhit ise miuteahhidin kendi kendini kontrolid ola

bicimde gundeme gelmektedir. Bu Ki_i (taraf) bir
kaliteyi sa lamak durumunda iken, 6te yandan yatlrlm
i_i ucuza getirmek durumundadlr. Bu olgu kendi icg
celi_kiler yuma 1 yaratmaktadlr. Dolaylslyla muteahl
kadar yaplnln buyuk bir bélitmiune sahip olsa da,
olarak tanlmlanmasl ye lenmemelidir. Ote yandan, bl
uygulandl 1 bicimiyle arsa sahlblnln mal sahib
durumunda,- "mal sahipli i kavrama1 aglmlamak Y,
sorumluluklarl iyi tanlmlamak kaydilyla, yeni bir <
i karlarl do rultusunda yaplyl denetleyere
1

sa lay ilecek bir taraf olabilecektir. Burada so6z

"kalite® de aclklanmasl, netlik getirilmesi ge:l
kavramdlr. Kalite'nin niteli i, derecesi mal sahibi te¢
m1l1l belirlenecektir? Yoksa mal sahibi, sahicg
mulkin/mulklerin ya_am konforunun da sa Iayabllecek
bir standartta, kalite in_a ettirilmesi yle mi vy
olacaktlr? Elbette ki, kalite unsurunu ki ilerin
blrakllmas1l, farkll kalite anlay1l_lar rini serc
Kimine gore, yaplnln guvenilir olmasl1nln
fonksiyonellik ve ya__ am konforu unsurlarlnln da
olmasl1l gerekirken, kimine goére de guvenilir bir yaj
olacaktlr.  Dolaylsilyl , sistemin ula_mak istec
ki_ilerin iradelerine b1l akllamaz. Her mal sahibi,
belirli bir kalite, standart ve ya_am konforunu s:

zorundadlr. Kim belirleyecektir bu standard1, ka
sorunun yanltl, aynl zamanda, mal sahibinin kime kar

oldu unu da aclklamaktadlr. Bu standart yapln
kullanlcllarl taraflndan belirlenecektir. Yeni m

sahip oldu u mulkd/miulkleri satma/kiralamasl yoluyla,

174



kullanacak yeni ki_iler belirleyeceklerdir. Orne |
sahibi do_eme kaplamasl1l olarak, bir sire sonra bozul
kullanlclnln ya_am konforunu engelleyecek kalitesiz |

secti inde, kullanlclnln (kiracl ya da mulkiu sat
itirazl ile bunu tazmin etmekle yuokimlia olabilmelidir.
kullanlclnln her tarld iste i ve de i_ik duozeydeki v
fantazili konfor beklentilerinin mal sahibi taraflnda
getirilmesi de mumkiun de ildir. O_te bu noktada, de
_irketi ile sigorta _irketi devreye girmekte olup;
tarafln istek ve sorumluluklarl belirli uzla_tilr1l

icine allnmaktad?1r.

Bu cercevede, bu sistemle, "kaliteyi ki_i/ki_iler ad]
toplum adlna gozetme" temel anlayl_1 O6nerilmektedir.

Ozel mulkiyete sahip i_yeri binasl1 vb. di
operasyonlarlnda ise, mal sahibi zaten bellid .
(taraf), aynl zamanda, yatlrilmcl konumundadlr. O_i il
emanet usuluyle bir muteahhite yaptlrlr. Ancak, gu
uygulamaslnda, yaptlrlm guciu olmaslna kar_1n so
ta_l1mayan bu tarafln, yukarlda belirtilen bicimiyle,
kar_1ladl 1nda bazl sorumluluklarl da yuklenmesi ge
aclktlr.

er
ir
i

Bir di er mal sahipli i tarid de koopeartiflerde sz k
olmaktadlr. Bilindi i gibi yapl kooperatiflerinde bird
ki_inin mal sahipli i sz konusudur. Ancak, yuks

tanlmlarln 1_1 1nda gelen yetki ve sorumluluk, kc
yonetim Kkurulu taraflndan uUstlenilecektir.

Projeci: Sistemde 6nemli bir taraf olarak yer almas1
projeci kavramlyla mimarlndan, statik ve tesisat p
tasarlmcllarl hedeflenmektedir. Projeci, yaplnln t:
uygulama projelerini; yasa, yonetmelik ve _artna
cercevesinde hazlrlayan ve hazlrladl 1 projeden
derecede sorumlu mimar veya muhendis statiusune sahip

ki_idir. (Yya da bu tur kKi_ilerin olu_turdu u bir
mercidir.) Ote yandan, gunumiuzde sadece pek az 6zel du
uygulandl1l 1 bilinen ve ancak ozel sozle_ m
gercekle_tirilen "projenin muellifi oldu u projesini uy
a_amaslnda, yaptlrtllacak binanln tdrid ve mulkiyet j
durumu ne olursa olsun "mal sahibi™" denen ana m.
varll 1 nl1ln guclendirilmesi isteniyorsa, bu geli_m
projecinin guvenilir bir destekleyici ve yonle

pozisyona kavu_maslyla muiumkundur. Bu cercevede prc
"Yaplnln tasarlm projelerinin yasa, y6netmelik ve _ art
cercevesinde hazlrlanlp uygulanmaslnl sa lamakla yt

"mal sahibi”" adlna tidm termik i_leri ydrdtme statisuUne
teknik adam"” olarak tanlmlanabilir.

Muteahhit: Onerilen bu yeni sistemle, muteahhitlik ka\
cok farkll bir boyut getirilmemektedir. G un
uygulamaslnda oldu u gibi bir yaplm i_inin sorumlul
alan bu yukumlalad 0 tekni in ve yapl sanatlnln gel
uygun olarak yerine getirmekten birinci derecede so



ki_i ya da kurulu_lardlr. MuUteahhitlik Kkurumunu
vaplslna bir de i_iklik getirilmemesine kar_1r
araslndaki muhatapllk"” a¢clslindan bir yenilik 6ner
Bu muhatapllk, miteahhidin projeci ve denetim _ |
denetlenmesi biciminde ortaya clkmaktadlr. Dol
muteahhitlik kurumu ciddi bir denetimin ge
sorumlulu u da yuokimlenmektedir. Bu sorumluluk, o
binanln in_aatl suUresince kuvvetle kendini godost
binanln kaliteli, dizgiun yapllmaslna yardlmcl ol:

Ote yandan, halen uygulanmakta olan sistemde yer al:
i_lerli ini yitirmi_ bir alt kurum olarak adl gec
mesul”"luk kavramlna da bir aclkllk getirilmesi gere
Burada, yaplnln uygulamadaki teknik sorumlulu u
ta_lyaca 1 sorusu hemen akla gelmektedir. ~im
do rudan miuteahhite muhatap bir teknik adam m1? Yoksa, m
klsmen denetleme konumunda yer alan projeci mi? BLl
vanltlanmas1l icin fenni mesuliyet kavramlnl da i
sahibi-projeci muteahhit ucgensel ili_kisini, ayrlntls
gerekmektedir. Yukarlda verilen tanlmlar gcercevesinde
trden bir durum ortaya ¢clkmaktadlr.

Projeci do rudan mal sahibine muhatap olacaktlr. Mal
miuteahhit araslnda yapllan bir s6zle_me (ki bu s¢@
hazlrlanmaslna projeci, mal sahibi adlna, a
katllabilmektedir.) Muteahhit, ayrlca, yaplm i_inde
denetim _irketine ve bir 6lgciude projeciye kar_1 sorum
sorumlusu), tercihan mimar, muhendis ya da tekniker s

sahip bir teknik elemanl1 i_ yerinde bulundurmakla
olacaktlr.

Ote yandan, projeci tanlmilna getirilen de i_iklik
uygulamada da zaten sorumlu kl1ldIlnml1_tlr. Dolay?l1
mesuliyet”" denen o belirsiz sorumlulu un 6nemli boélum
taraflndan aclk, belirli tanlmlarla ustlenilmi_ dur.i
anlamda, projeci yasalar nezdinde "proje + uygulama"dar
ana taraf konumundadlr. Ayrlca, raporun ilerleyen bo
ayrlntlsl verilecek olan, denetim _ irketinii

do rultusunda hareket etme durumundadl1r.

Bu cercevede, tanlmlanan ili_kiler zincirinin o:
saklncalarl neler olabilecektir?

Oncelikle, projecinin mal sahibi ile birer ili_Kis
proje a_amaslndayken dahi, belli bir teknik kali
edece i du_unulmelidir. Mal sahibi-projeci ili_kisin
hem projenin teknik 6zellikleri bazlnda hem de parasal
mal sahibinin clkarlarlnl gdzetmek durumunda kal:
durum, bugunkiu yaplla_mada (6zellikle yap-sat olaylnd

daha fazla kar elde etme anlayl_1nl1l da engelleyece
vyaratacaktlr. Ote yandan, yaplm siurecinde, projenin 1
ilgili sorumluluk projeci taraflndan Ustlenildi inde,
sadece, yaplm faaliyetinin tekni e ve yapl sanatlna u)
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sUrdoaridlmesiyle ilgili sorumlulu u ta_lyacaktlr. Bun
elbetteki, _antiye icindeki personel hareketind
akl _1ndan da sorumlu olacaktlr. Yaplm i_inin tekn
sanatlna, projelere uygun olarak yuruatudlmesinde
denetim _irketinin istekleri do rultusunda harekeHt

yukimliu olacaktlr. Bu yukumluliuk, aynl zamanda, mute.
_antiye sorumlulu unu ta_lyan teknik adam taraf
Ustlenilmektedir. Ote yandan, her ne kadar i_in a
proje tatbikatl ile ilgili sorumluluk projeci, ge
sorumlulu u da denetim _irketi taraflndan uUstlenilmi_
durum muteahhitin sorumlulu unu ortadan kaldlrmamakta:
ki gerek projeci gerekse denetim _irketi taraflndan d
ama anla_1labilmesi icin 6zel ara_tlrma gere
imalatlarln teknik sorumlulu u _antiye sorumlusuna,
muteahhit taraflndan payla__llacaktlr. Bu tur hate
bilingli olarak-hibe yoluyla-yaplldl 1 taktirde de,
cezai mueyyideler uygulanabilmelidir. Bu onlemi
caydlrlclllk ta_l1lyabilmesi icin, ilk yaplldl 1nd
cezaslyla s1nl1lrll kalsa bile, bir kag¢ kez tekr
meslekten uzakla_tlrmaya kadar varmasl du_unuidlebilr
vandan, sorumlulu un ce_itli taraflar araslnda pa
muteahhitlik kurumunun sorumluluk yukutnu belli 6lcude ¢
ama beraberinde yetki smlrlamaslda getirecektir.
adlna projecinin yetkileri artm1_ olacaktlr. Bu dur
vap-_atclllk olaylna yeni rasyoneller ve be
topluluk getirecektir. Ayrlca, projecinin mesleki kor
nakit-verim irdelemesi bir yandan, denetim _irket
kalite kontrold 6bur yandan, muoteahhitli in nihai sol
belki biraz azalml_, ama in_aat surecindeki sorumlul
eziyeti cok artml1_, ayrlca kalite tutturma mecburiy.
olacaktlr. Eu iyi, ciddi ve muessesele_mi_ muteahhit
i_ _anslnl arttlracak ve meslek ici seleksiyon ile muk
arayl_1nl1l beraberinde getirecektir.

a
sonucu olarak pek ¢cok projeyi eksik-gedik uretmek zo
projecilik dinyas1l artlk yaplm operasyonunu tiumunde
ve sorumnluluklar yuklenerek daha az saylda cok d
proje Uretmek durumunda kalacaktlr. Bunun kar_ 11
projecilik kesiminin Ucret durumunda ciddi duz
kendili inden olacaktlr. Projecilik me_galesi, uygar
sayglnllk duzeyini yakalayacaktlr. Bu geli_menin s
Ulke ekonomisi icin yararlarl olacaktlr.

Bunun yanlslra, bugiun oldukca du_uk uUcretlerle i Y

Bu tablo icinde saklnca sayllabilecek bir yon, ozelli
vapsat olaylnda varolan projeci-muteahhit ikili ili_
sahibi-projeci muteahhit Gg¢lu ili_kisine doniud_mesinde
tahmin edilen zorluklar olabilir. Gunumuzde, hemen h
katlllml ve yaptlrlm giuciu olmayan mal sahibinin olay
sa lanmasl ve kendi ¢clkarlnl projeci araclll 1yl
Onerilmekte ve beklenmektedir. Bu konuda mal sat
bilgilendirilmesi-bilinclendirilmesi gereklidir. D
Yo un bir kamuoyu yaratma faaliyetine gerek duyulacakt:
Saklnca gibi gozukebilecek bir di er husus da,
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muteahhit utzerindeki yaptlrlm gucu olabilir. Proj

akl_1n1 durduracak, engelleyecek bir taklm a_
durumunda muteahhitin zorlanmas1l ve i_in genel \
azalmasl durumu ortaya c¢clkabilir.

Ancak, bu durum, denetim _irketinin hlzla devreye
ce_ it hakemlik yapmaslyla duzeltilebilecektir. Ayril
denetim _irketince hakslz gorulup, bu ortaml da ka

varattl 1 saptandl 1 takdirde; projeciye cezs
uygulanabilecektir.

Ote yandan, yukarlda ayrilintlsl verilen bu ¢ 6n
yo unlu unda gozukmemekle birlikte; gerek mal sahibi,

muateahhiti do rudan ilgilendirmesi yonuyle, malzeme ur
bir alt taraf olarak du_unulmelidir. Bu, klasik siste
bilinen, ancak dikkate allnmayan bir husus idi. An
kavramlyla birlikte ortaya ¢clkan ve 6zellikle ma
muoateahhiti ilgilendiren sorumluluklar, konunun bu yo
Onemini artlrmaktadlr. Cunkt, kaliteliye ula_ma zc
kaliteli mal kullanmayl gerektirecektir. Ancak, mal s:
muteahhit, kaliteli 0riniu kalitesizden nasl1ll aylre
kalitesizini kaliteli diye kullandl 1nda bunun sorumli
ait olacaktlr? Burada o6ncelikle, kaliteli arinan
kalitesizden ayrllmasl1l __arttlr. Bugun, Turk S
Enstitasu (TSE) bu tur bir i_levi, bir olcu
getirmektedir. Ancak, metnin ilerleyen bolumlerinde
verilecek olan, denetim _ irketi kapsamlnda bir de

standardl belirleyecek bir birimin bulunmaslnda bt
bulunacaktlr. Bu cercevede, malzeme uUreticisi d
malzemenin kalitesini garanti edebilecek, hatall imala
sorumluluk ta_lyacak bir taraf olacaktlr.

Yukarlda ayrlntlsl, verilen sistem O6nerisi ce_i

alternatifleri irdelenip kar_1la_tlrllarak olu_t
Sistemin buatidnidnde unsurlar, 6 eler yerli yerine otu
gozukmekle birlikte; bir geci_ donemi icin, de i_ il
azaltllm21 bir d6neri _1kkl1nln a_a l1daki gibi geli

di_unulmuo_tar.

Projeciye sadece mal sahibi yonlendirme ve tasarlm

hazlrlama gdrevini verilip, proje ile ilgili
muteahhitle ili_ki ve uygulamada klsmi denetim
kaldlrllmasl 6ngorulebilir. Bu yuk tekni e ve yapl
uygun olarak yapllmasl sorumlulu u ile birlikte, 1
taraflndan uUstlenilebilir. MUteahhitin i_in ba_1nda bvuw
gereken _antiye sorumlusu da bu i_in ba_1nda bulundurma
_antiye sorumlusu da bu yukumluld un teknik muhatatk
ortaya ¢clkabilir. Dolaylslyla projeci, proje bazlnd
(ve _antiye sorumlusu) de proje tatbikatl, yaplm
sanatl bazlnda denetim _irketine muhatap olurlar

istekleri do rultusunda hareket etmekle yuokimli k1l1ln1l

Ancak bu secenekte, gorulece i Uzere, mal sahibinin yap
ve sorumlulu u yine bugiunki uygulamaya benzer bicimde



uygulayageldi imiz anlayl_a donid_ mektedir. Onun
vyaptlrlm guciu kalmamaktadlr. Oysa, bu tur bir sistem
uygulanabilmesi icin gu¢ dengelerinin iyi kurulmu_ v
olmasl gerekmektedir.

Okinci alt grubu olu_turan taraflarln tanlmlarl
aclklanm1__tlr:

i) Denetim Kurumu veya Kurumlan:

Cozume, kurulacak tek bir kurum veya kurumlar arec
gerekli ve 6nemli olan denetim olaylnl, klasik, hig
belediye kontrolundan ve devletin resmi yapllarlndak
biriminin gev_ek kontrolundan kurtararak ciddi bir b
allnmaslyla ula_llacaktlr. Bu amacla dl1_tan ba 1ms
bir kurulu_un yaplda denetim i_ini, _imdilik en az1ln
vapllarda Ustlenmesi 6ngorulmektedir.

Ancak, bu kurulu_un, mali, teknik, idari yetki ve be¢
kalmadan, gercekten ba 1mslz ve sadece tekni in
1 _1 1nda i_ gorebilmesi gereklidir. Ayrlca, burokr
ve klsltlarl azaltllml1l_ bir gcall_ma duzeni kurulma
vardlr. Bunlara gore, devietin katlll1ml buluns
Kkurum?®"™ niteli i a 1r basacak bir karma olu_um du_unule
Bu noktada, kurum kavraml artlk daha spesifik ol
statusundeki bir tuazel ki_ili i i_aret eder olmaktad1
Turkiye'nin co rafi konumu, mesafeleri, nimetlerin da
ve bolgelerinin geli_mi_lik mertebesindeki e_itsiz
ve yenilikgci bir denetim uygulamasl1lnln butun uUlkede a
tek bir elden yurutulerek harekete gecirilmesine enge
gobre, pilot boélge kavraml icinde ve o yorelerde de b
doneminde sadece belirli tdrdeki binalarl kapsayan b
uygulama" bicimi d_unulmek zorundadlr. Buna gore
boyunca belli yapllarda ve belli yorelerde denenip hat
eksi i-gedi i gorulup gerekli duzeltmeler yaplld11lk
izleyen be_ ile yedi y1l icinde tium Ulkeye yayllaca

gercekcgi gibi durmaktad1r.

Bu Kurulu_un (_irketin) kimlerin katlllmlyla vz«
dengelerini yansltacak bicimde olu_turulaca 1n1 ke
icin hangi yorelerde, ne ¢ce_it binalarda denetime ba._
bilmek gerekmektedir. Bu alandaki inceleme a_a l1daki
ula_m21_tilr.

a. Yapl Turu YOonunden: Sistem, ilk a_amada, bina tui
uygulanmalldlr. Cunkt Ulkemizdeki yaplla_mada en ucg
sergilendi i, tamamen kalitesiz yapllarln yan
vapllarln da yer alabildi i yapl tuaru, binalar -
konutlar olarak bilinmektedir. Di er alanlarda,
kopruculuk ya da s1nai yapl alanlnda cok dt
duzeylerine inilmeden i_ gorulebildi i halde, konut
herhangi bir dizey kavramlndan bahsedilmektedir. Dc
bu alandaki bir denetimin Oonceli e sahip olma:c

olacaktlr.



b. Binanln Niteli i YOnunden: Bina turd yapllar aras
secim yapllmalldlr. Daha sonra kapsama girecek
a_amada 2 kattan daha yuksek ve 200 m2'den daha buyuk
ile 6zel mulkiyete ait i_yeri vb. binalar ile kamu b
tumu, niteli ine ve buyuklid Une bakllmakslz1ln, dene
tutulmalldadlr.

c. Yaplnln Mulkiyet Bicimlenmesi YOonunden: Hem 06z
deviete ait binalar denetim kapsaml1l icinde olmalld1l
ait binalarln bu kapsam icinde yer almas1; ar
teknik eleman tutamasa bile devietin yine de tem:
ciddiyet ve disiplinin bazl ilkeleri olu_turup uy
gecirmede kolayllk sa lamasl aclslndan Onemli gor
Devletin bu i_e O0nculud U0 dolaylslyla da sisteme 06ze

sahipleri taraflndan daha 111mll1 bakllmaslniln

umulmaktad1r.

d. YOre Olarak Ose: Uygulama a_amaslnda o6ncelik ver

bolgelerin seciminde de _o6yle bir tablo ortaya c¢1k|
Ostanbul, cok karma_1k yaplslndan otuara _imdil
kapsamlnln d1_1nda tutulmalldlr. Ankara ve Ozmir
a_a 1 biri, orta boy illeri temsil edecek 2-3 il, k
kasabalarl temsil edecek 4 ilde 5 yerle_im birimi
icin du_unulebilir. Bunlardan birinin d1_1nda, d

mimkinse ula_1m ve iklim ko_ullarlnln zorlamayace
olmaslnda yarar bulunmaktadl1r.

e. Kamu Yapllarl YOnunden: Denetim kapsamlna gireé
vapllarl; Yapl O_leri Genel Mudurld 01 ne «k
hastahane, idari bina gibi yapllarl ile Toplu Konu
Ortakll 1 Odaresi'nin yaptlrdl 1, toplu konut ir

timuniu kapsamalldlr.

Ote yandan, faaliyet alanl belirlenen denetim

olu_umuna gelince; _irketin deviliet ve 6zel kesimin

temsil edildi i 6zel _irket niteli i a 1r basan bir ya|

olmaslilnda buyuk yarar vardlr. Bu cercevede, bu olu_ur
kanadl _o6yle olu_turulabilir.

- Baylndlrllk ve Oskan Bakanll 1'nm ilg
araclll 1yla yer almaslnda yarar vardlr. Olk a_ar
kadar sadece bina tuaru yapllarln denetimi so
ediliyorsa da ilerde kopru, tunel vb. yapllarl da k:
diu_unulerek, aynl zamanda ge:‘n_ ara_;lrma ve la

olanaklarl ile Karayollarl Gene
Arsa Ofisi gibi kurumlardan biri taraflndan temsil

(Hukuki durumunun ortakllk statiusiune yatkl1nll 1 bt
belirlenmesinde bir faktor olacaktlr.)

- Kurulu_ ilke ve tdzi U izin veriyorsa, Toplu Konu-
Ortakll 1 Odaresi'nin, ya da Emlak Bankasl'nm si:
almaslnda buyuk yarar vard1r.

- Cimento sanayi turud yarl kamu kurulu_larlnln d
cekilebilir.



- Turkiye Belediyeler Birli i, kentsel yaplla_mez&
muhatabl ve izleyicisi olan yerel yonetimler adlna,
katllabilmelidir.

Ozel kesimden de, a_a l1daki turden kurumlar arac
olu_um icinde yer alabilir.

Ciddi muteahhitlik kesimini temsilen bir st kurum.

- Mimarllk, miuhendislik camiasl1nln genel temsil
6zellikle proje kontrolid alanlnda ge¢cmi_ ylllard
bilgi birikimi de gézdénune allnarak, Turk Muhendis \
Odalar1l Birli i,

- Projeci kesimi temsilen, Turk MuU_avir Muhendisler
Birli i,

- Sigortaclllk kesimini temsilen Sigortacllar Birli

- Yapl malzemesi Ureticilerini temsilen Yapl Malze
Kurulu_lar Derne i,

- Kalite ve ileri teknoloji aray1_larlyla i
cevrelerinin temsilcisi olabilecek bir kurum.

- Ote yandan, _irket genel mudiurinin de yénetim kurt
almaslnda yarar vardlr.

Bu tablo, hem devliet ciddiyetini ve disiplinini, he
kesim dinamizmini yansltan, bu arada _irketin dah

_irket nitelikli call_maslna yonelik makul bir de

vansltlr gibi gorunmektedir.

ii) Yerel Yonetimler (Belediyeler ve 0l Ozel Odarel

Belediyelerin, kentsel yaplla_ma alanlnda gunumiz uygu
vetkilerinden Oo6nceki bolumlerde sozedilmi_ ti
uygulanabilecek yeni bir sistemde belediyelerin yap]
faaliyet alanlnln sadece imarla ilgili konu
kalmasl1nln pratikte buyuk yarar getirece i vurgulanmal
bugin belediye gelirlerinin kicuk de olsa belli bir
vaplla_ madan allnan harc¢ ve vergiler olu_ tur
Dolaylslyla, getirilecek yeni bir sistemin bu noktac
de i_imi yapmamaslnda yarar vardlr. Bu cercevede, yaj
ile iskan miuosaadelerinin yine belediyelerce
gerekmektedir. Buradaki de i_iklik tarlg yuokumlala and
_irketine (ya da _irketlerine) devretmesi olayldlr. E

in_aat ruhsatl ya da iskan musaadesi verirken denetir
raporlarl do rultusunda hareket etme yukuumluld G getiri
Asllnda, bu tdr uygulamalar meslek odalarl ile bazi1l
araslndaki 6zel anla_malara dayall olarak gecmi_
yuratulmio_tu. Halen de Ozmir Anakent Belediyesi adl
i_leri Ozmir



On_aat MUhendisleri Odas1l eliyle yurutulmektedir. C
sistemde belediyeler icin Onerilen faaliyet bicimi pe
bir uygulama olmayacaktlr.

Ote yandan, belediye denetim i_inin yapllarln proje Ve
a_amalarlnda denetlenmesi gibi oldukga kapsamll ve c¢cok
bir bolumunu ikinci bir tarafa devretti i icin, ozel

planl ve uygulamasl alanlnda cok daha aktif
call_malar yapabileceklerdir.

Omarslz alanlarln planlarlnln hazlrlanmasl, yapll
imar planlarl cercevesinde in_aaslnda denetlenme

geli_me olaylna da belli bir ciddiyet getire
denetlenme, proje ve denetim Kurulu_unun gorevieri a
girmi_tir. Ancak, yerel yonetim kenti tumundeki yaplla_m

zaman yine de gd6rsel kontroldan gecirecektir.

Ote yandan, belediyelerin sahip oldu u yetkiler, be
mucavir alan s1nlrlarl, kalan alanlarda Ol Ozel
devredilmi_tir.

iii) Sigorta ~irketi

Bu kurumun adlandlrlillmaslndaki "_irket"” so6ozcu U
simgesel olup, mutlak gercek bir _irket statiusundek
tdzel ki_ili i gdsteriyormu_ gibi algllanmamalldlr. °
in_aatl tamamlanml_ bir binanln dayanlm, i_levselli
va_ama konforunun _artlarlnl sa ladl 1nln garantisini
hizmete giri_ini izleyen belirli bir sure icin,
sigortalayacak bir kurulu_ gereklidir. Bu kurulu_ur

_irketi 6rne inde oldu u gibi 6zerk ve ba 1 mslz olmas
gelen ko_uldur. Ancak, sadece sigortaclllk dunya:

sistem icindeki di er taraf ve mercilerin katllIlmliln?l
olmasl1l tercih edilmelidir.

Bu noktada, Turk sigortaclllk duanyasilyla ilgili baz
ver verilmekte yarar gorudlmektedir. Bunyesinde
gayretli elemanlar barlndlrlyor olmakla birl
sigortaclll 1nl1ln bina dayanlm ve i_levselli inin g
allnmasl operasyonlarlnl yurugtmeye _u anda cok ha.
du_unulebilir. Ancak, bunun konudaki genel bilgi eks
kaynaklanan bir yonit oldu u da a_ikardlr. Bu metinde n
ara_tlrmanln sigorta yonune 6zel 1_1k tutaca 1n1

call_malara sigortaclllk duonyaslnln katklsl1nln sa
taraflarln daha cok bilgilenmesine yardlmcl olacak
inceleme flrsatl ortaya koyacaktlr. Ayrlca, in_aat :

riski sigortasl1nln yayglnla_tlrllmasl yoluyla \
kavraml1l bir butin olu_turacak bu da Turk sigortac1l1I

daha geni_ imkanlar kazandlracaktlr. Bugun Turk sigo
_irketi ve 3.000 call_ _anl ile uluslararasil se¢
Turkiye'nin geli_mi_lik dozeyinin altlndaki gdbsterg e

kigcuk bir sektdérdur. Ancak yine de, olayln sigortalama
kac¢c alternatifle ortaya ancak clkabilecektir.
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Bu alternatiflerden ilkini olu_turan, yapl sig
i_inin mevcut sigorta _ irketleriyle ve onlarln y
kurulu_u olarak, birli inin koordinasyonu altlnda y
durumu cok UUmit verici gozukmemektedir. Bu _ irk
Birli e yapl uzmanll 1 boyutu, denetim _irketleriy
otoritesi getirebilmek, yakln vadede cok kolay g6ziukm
Sigorta _irketlerinin ne oldu unu genelde bile henuz b
veni bir faaliyet alanlnda ve hele police turu ve
ilgili ayrl1ntlll bilgiler ortaya dokulmemi__ken
dinamizmi godsteremiyeceklerini du_unmek belki bira:
olabilir. Ancak, bu konunun sé6zu ortallkta
dola_1rken, bir iki uzman d1_1nda genelde hi¢c kims
merak edilip de_ilmemi_ olu_u belli tereddutler yaratm
Bu durumda onlarln da katlllmlyla, denetim _ irketi
gibi yepyeni bir kurulu_un olu_turulmasl alternati
clkmaktadlr. Bu kurulu_, uluslararasl reassurans s
benimsenmesi _artlyla Turk Sigorta _irketlerinin tuan
isteyenlerinin (tumud olmasl halinde birlikleri a
ortak olaca 1 bir yeni ihtisas sigortasl1l _ irketi ola:

bankalarlyla, devletin bakanllk, genel mudurluok, KOT
ba_ka organlarlnln da bu kurulu_a ayrlca ortak olm
edilmez. Tamamen serbest call_abilen bir kurum olmas:
yonunden o6nemli gozukmektedir.

Buna kar_111k, bu yeni kurulu_un 6zel kesiminden ba._
da olmalldlr. Denetim _ irketine ortak olabilecek o0ze

tdminidn bu yeni sigorta _irketinin kurulu_unda da pay
do_0ndlmelidir.

"Yapl Sigortasl Kurumu"” tarunden bir 6zel ad t
du_unulebilecek olan bu sigorta _irketi, ana hukuki
muoau_teri olarak muoteahhit araclll1l 1yla mal
vurutecektir. Ancak, gecmi_ referanslarlnln :
ayklrlll 1 dolaylslyla bazl muteahhitlerin sigor
sigortacl taraflndan itiraz edilebilir. (Ce_itli O ze
istenebilir. Veya miuoteahhidin reddine kadar gidilebi
ba lantlsl ise kendisi gibi yeni kurulmu_ denetim _
_irketleri) ile kurulacaktlr. Garanti vermeye dayana
teknik inceleme, denetim _irket (veya _irketlerinin
Uzerinde yapllacaktlr. Ayrlca yaplnln sigorta sures
veya kusur vukuu halinde, hangi 6lcude kullanlclnln kt
ve ne oranda tazmin edilece ini belirleyecek eksperl

Uzmanlar) kadrosu olu_turulmasi1l zorunludur. Ta_rac
tesbitlerinin mahalli, guvenilir teknik adamlar
goreviendirme yoluyla yuridtidlmesi 6ngdérulmelidir. Ancal
akl_ icinde, sigorta kurulu_u mevcut denetim _ i

dl_1nda ayrlca bir denetim yapamayaca 1nln kesi
olmallidir. Ote yandan, Ulkemizdeki sigortac1l1Kk
Onceden soylendi i gibi henuz giuclenmemi_ oldu u hususu
dikkate allndl 1nda, yeni denetim mekanizmalarlnln Kk
vapl sigortasl sisteminin ikinci a_amada devreye so
varar olaca 1nl1l dud_unen uzmanlar da mevcuttur. Anca



kendi icindeki dengelerin olu_abilmesi icin, yukarld
her bir olu_umun birlikteli inin, sistemin ba_arls
6lcude etkileyebilece i de bir gercektir.

5. 2. Kar_111kl1 Oli_kiler ve O_ Ak1_1

O_ akl_1 a_a l1daki _ekilde ozetlenebilir:

a) Mal sahibi, (devliet , 6zel ki_i, kooperatif) arsa
ihale yoluyla veya bir muteahhiti bildi i gibi sece
vap-sat bazlnda bir yukleniciyle i_ godrecek olsur

bir "yonlendirici projeci"yi gidip bulacaktlr.

b) Projeci (e er devliet mal sahibiyse ve sz konusu
kicuk olup, ilgili kamu birimi kendi bunyesinde
hizmeti gorudyorsa o birim) yetkili yerel yonetimec
durumu incelenmesini yapacaktlr.

c) Mal sahibi ve onun adlna Projeci (Mimar+0n_aat+Mek
Tesisat+Elektrik Tesisatl tasarlm muellifleri grubu’
projecinin hazlrlayaca 1 bir avan projenin ac¢clkl:
da 1_ 1 1nda bir muteahhit belirlerler. O devli

muteahhidin belirlenmesi "ihale”™ surecini bekler.

d) Projeci, "mimari+muhendislik"” tasarlml projelerini
"Mal Sahibi+Projeci+Muteahhit” ¢gclisu adlna il
yonetime in_aat ruhsatl izni icin hazlrlad1l
projesiyle birlikte muracaat eder.

e) Yerel yonetim, i_in niteli i ve mevkiine de ba
tanldl 1 denetim Kurulu_larlndan birine tasar

denetimini yaptlrlr ve ruhsatl verir.

f) Denetim kurulu_u, Yapl Sigorta Kurumu ile yuaratulen
hukuki ba 1n1 olu_turur ve durumu bir yandan proje
vandan yerel yonetim birimine belgeleyerek bildirir
sigorta kurumu referanslarlna ve ciddiyetine guvenr
muateahhidi, i_i s1kl denetlenecek olsa bile sigc
reddedebilmeli ve bu yol bir alt secenek ola
blrakllmalldalr.

g) Muteahhit tatbikata gecerken, belirlenmi_ denetim Kkt
ve projeciyle denetim mekanizmasl1l ilkelerini sadec
uygunluk, fonksiyon ve dayanlm kaliteleri kontrol
yoksa i_ programlna uygunluk, nakit akl_ ve verinm
tatmin etme kontrolidnidn de bulunup bulunmayaca 1n1 \
olarak nasl1ll yurutulece ini saptadlktan sonra,
denetimi sureci ba_lar. Burada projesine sadakat

yonuyle projeciye otomatik bir mesleki kontrolluk i

Ancak a 1rl1kll1l gorev i_in kalitesini ve tekn
uygunlu unu denetleyen ve kontrol s1nilrlarlnl
Ureticileri ile ta_aronlarl da olan denetim _irk
Nakit-verim kontrolud de, so6ozu edildi i gibi i
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vapllacaktlr. Kamuyapllarlnda ilgili resmi daire
birimin i_ miktarl olcumu, istihkak vb. i__
goreviendirilmesi ayrlca gerekebilir. Ama, zama
sistemin i_leyi_i oturdu unda, bu i_lemlerin teknik
da denetim _irketlerince yurutulebilmesi, ilgili resn
sadece onay ve imza i_lemlerinin blrakllmasl mumkundd

Denetim kurulu_u i_in akl1l_ 1 icindeki ve s
raporlamalarla Yapl Sigorta Kurumu nezdinde i_
garantisini olu_turur. Bu arada police tekni i ve prir
_artlarl, miktarl, kademelendirilmesi baklmlndz:
Kurumu taraflndan yapllml_ olmalldlr. Bu cercgceve
primi tarifelerini hazlrlayan, zaman icinde yeni
konudaki itiraz ve uzla_mazllklarl ¢c6zen ve yapl dun
kuvvetle temsil edilece i bir yan kurumun daha olu_ tu
gerekecektir. S6zuU edilen teknik garantinin tam te_e
aynl zamanda binanln iskan miusaadesinin allnabilme
i_ bitimi kontrolu de gereklidir. Bu kontrol ye
inceleme olup, eskiden oldu u

itfaiye, TEK ve ilgili me

katllmaslyla yapllmalldilr.

gibi yine yerel yonetim
slek odalarl temsi

Bu i_lemler tamamlanlp binanln hizmete girmesiyl
Yapl Sigorta Kurumu, bir aksakllk halinde duzeltme
etme yukimluld U0 altlnda, artlk do rudan Mal Ss=s
muhataptlr. Mal Sahibi 6zel Ki_i olup mulkdnd tumaua
klsmen satml_sa, yeni sahipleri de Yapl Sigorta K

kalite garantorlad unden yararlanlrlar Sigor
i_lemlerinin geli_tirilmesi meyanmda, in_aat st
teessus edilecek i_ sigortasilyla ilgili yeni b
alanl do maktadilr. Ulkemizde sadece kamunun buyuk i
uygulanan bu sigorta tardnun, bu yeni sistemle birl
mulkiyetli binalar da yayglnla_masl beklenmelidir. Ote
sistemin akl_ 1 icinde, zamanla mimar, muhendisl
projeci grubun ve muteahhitin i_in yuaradtadld_40 ve sonr

miluluk

aksakllklara kar_1, kendilerini bir "soru
idir. Bu

kalkanl"nln altlna almalarl beklenmel
diunyas1l icin yeni bir faaliyet alanldlr.

Sigorta suresi icinde binada zuhur edecek duzeltile
in_ai aksakll 1 n tamiri veya daha farkll bir kusurt
gerekti inde Yapl Sigorta Kurumu, kendi uzmanla
aksakllk veya kusurun gercekten imalat hatas1l m1l, yo
bilingsiz kullanlm sonucu mMmu olu_tu unu tesbit
Sigorta garantisinin Franslz sistemi 6rne inde old:u
sigortanln kapsamlna ba I1 olarak iki y1I111k
sureler icin gecerli olmasl1l, uUlkemiz icin de ilk a_am:
gobzukmektedir.

O_lerli i garanti altlna allnacak hususlarln k.
_imdilik Fransa mevzuatl 6rne indeki gibi du_uan
Kusurun giderilmesi icin gerekli masraflarl yapar. C

binanln tasarlml ve imalatlndaki a¢clk hatalardar



gelen kusurlarl, hem denetim _irketine, hem de malzel

ile ta_aronu da kapsayacak bigcimde muteahhidine ve
racu ettirir.

Sistemin teknik ve idari i_leyi_inde, daha o6 nce
edildi i gibi ca da_ bilginin ve ileri teknik olan
kullan1lml, burokratik engellerin azaltllma ai
taraflar aras1 ili_ki dardstld nu gozetip yonlendirr
bir etik konsey kurulmasl1l du_udnudlmelidir. Bu tur «k
all_ 11ml1_1n dl1_ 1 nda bir 6ge olarak cetrefi

azlndan sistemin i_leme ilkelerini etik yonden izleé
guvenilir ki_i ve merciler, mekanizmanln icinde «t
serpi_tirilmelidir.

5.3. Konunun Mali Boyutu

Tasarlanan mekanizma bir taklm yeni teknik ve idec
tarlerinin ihdasl1nl 6ngdrmektedir. Projeci, daha k
kaliteli proje, muiuteahhit ise en azlndan daha
Uretecektir. Projeci mal sahibinden eskisine oranda ds
bir Gtcreti hakll olarak talebedecektir. Bu yolla, sad:«

daha fazla emek sarfetmenin ve her durumda kendili indel
kontrol yaplyor olmanln kar_111 1 olarak "Projeci"ye
gOdre operasyonun toplam maliyetinin % 1-2.25'i kadar da

bir kaynak aktarllmasl s6z konusudur. 2% 0.25-0.50"'lik
aktarlml ise projeci'nin ¢co unlukla sadece Mimar'm
gerekli 0zel hallerde Mimar + MUhendisler olarak tur

ekibinin kanadl altlnda yurutulecek yonlendiricilik
kar_1112 1 olarak duo_unulmelidir.

"Denetim Kurulu_ + Sigorta Kurumu'nun olu_turd:u
muiuesseseler grubuna ise hem yeni ciddi bir kontrol ¥t
kar_11 1 olarak, hem de sigorta primi 6demesi olarak
2,5-3.0'luk bir kaynak aktarllacaktlr. Bunun bir b
Sahibinden, bir bolumu Muteahhit'ten ¢clkacaktlr. Dah.

bolumudu ise, projeci'ye aktarllml_ yeni kaynak
parcaslnln proje denetimi hizmeti kar_111 1nda Denetin
6denerek el de i_tirmesiyle sa lanacaktlr.

Sonuc¢ olarak toplam yatlrlm operasyonu maliyetinin |
4'Une yakla_an bir Grun pahalllanmasl s6z konusudur. |
pahanln dondurulup dola_tlrlllp tumuyle Mal Sahibin
fatura edilebilecek oldu u a_ikardlr. Ancak, Mal Sal
ve kalitesi garantili yaplyl satarken bunun avan
sahiplerine 6dettirme _anslna, konforla ya_amanln ustu
ula_m1_ olacaktlr. Ayrlca cok kucuk (% 0.25 mertebe
ilave giderle daha i_in genel mali verimini ve nakit
hem Mal Sahibi'nin, hem de Muteahhit'in ¢lkarlna olac
akl_ icinde denetletme ve sa latma _ansl da bulunabili
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5.4. Onerilen Sistemin Yararlarl

Tasarlanan mekanizmada gider artl_1 etkisi dolayl
Sahibi'ne aktarllacak bile olsa, Muteahhit'e gecici
vyine de gelmektedir. Olave gelen teknik yuoal
rasyonelleri tutturma mecburiyetiyle birlikte daha c

Burada kamu binalarlnln ciddi kontrol edilmi_ ve
Uzerinde kalem oynatma _ansl blrakmayan projeler
gercekci ihalelerle yaptlrllacak olu_u da gézonunde -
Hatta buna ek olarak, kamu i_lerinde ilgili devliet biri
bunyesinde i_ Uretim miktarl kontrolid, ciddiyetin
_irketinde e er "kalitesine uygun"” onayl almadan istih
etmiyecek olu_u gibi bir ilave tedbirle peki_ti
sa lanabilece i de du_uUunudlmelidir. Tm bu unsurlar
ciddi ve teknikge gucgclid muteahhit firmalara o60zel, resn

i_te O6ncelik do aca 1n1l go6stermektedir.

Meslek ici kendili inden suzgeclemeyle, i_ bilmeye
endi_esi ta_l1 mayanln elimine edilmesi bugune de
olmamil_tlr. Sadece mali dayanlkslzllk sonucu, baz
firmalar elenmi_tir. Olk kez i_ ciddiyeti
faktorlerine bakarak, kimsenin itiraz edemiyec:c¢
dayanlkll ve olabildi ince objektif bir sektor ici
flrsatl yaratllmaktadlr. Bu olguyu buyu Uun kucgt
biciminde de il, i_ bilme ve yapmanln dolayll oduall
olarak algllamak gerekir. Sektordeki muteahhitlik hi:
bir bolumune getirilecek olumlu bir rasyonelin

_ekilde diozenin genelde de olu_maslna yardlmcl olaca

Turk yapl sektdoridniu daha geni_ cercevede ilgilendire
bir derlenmeye yardlmcl olabilecek di er bazl des"
sistemin icinde mevcuttur. Mekanizma, tasarlm
dzleminde bir derlenmeye de yardlmcl olacaktlr. Ay
i_lerindeki denetim bo_lu u gibi surekli yaklnma konu
eksikli i ortadan kaldlracaktlr.

5.5. Onerilen Sistemin O_lerli i O¢gin Yasa ve Yon

Gereklili i

Kurulacak yeni yapl denetimi ve sigortasl mekanizmas:
yvasalarda mimkun oldu u kadar az de i_iklik ve yine cok
veni yasa ve yonetmelik gclkartllmaslyla gel
Onemlidir. Buna gére minimum sayllabilecek yasal d
¢cO6zUm bulunmaslna gayret edilmelidir.

Medeni Kanun ve Borclar Kanunu'na atlf yapllmasl g:

De i_ip sindirilmesi epeyce zor olan bu iki kokldU

vasada kucuk de olsa bazl de i_iklikler gerektirecek o

Onerisinin bir zafiyeti gibi goézukebilir. Buna kar_ 11

teknik bir dokiuman olup 198O0°‘'lerde yapllan ce_ it

ra men hala yetersizlik ve oturmaml1l_Il1k gdsteren 3194

Kanunu'nda detayda bazl de i_iklikler yapllmasl ise 1
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vyadlrganmayacaktlr. G6bzden ve elden gecirilmesi zaten

Kanundaki de i_iklikler kamuoyunda buyuk tepkilere yol a
ve ayrlca "fenni mesuliyet"” gibi hi¢ inandlrlcl1l1 1
bir kavrama aclkllk getirili_iyle taraftar bile topl
du_unulmektedir. Yerel YOonetimlerin denetim kurulu_le

_irketlerin "proje + in_aat kontrol yetkisini devretme [
ba_ka yasalarl karl_tlrmakslzln sadece Omar Kan

kbcuk de i_iklikle sa lanabilir nitelik ta_1maktadlr. O
sistemin geli_mesi icinde, a 1r deprem riski ta_ 1lyae
icin du_uUunulebilecek cok daha 6zel "deprem sigc
mekanizmanln kapsamlna allnacak olursa Afetler Yass
de i_ikliklere u ramasl kaclnlilmazdlr. Bu ara
Kanunu'nda iki madde de i_tirilmek zorunda gézukmektedir.
Buna kar_111k, kullanlm ve hizmet doneminin ilk on
vyaplda fonksiyon, minimum konfor _artlarl ve dayanlm )\
i_lerli in sigorta edilebilmesi hususu kiuc¢cuk bir yasan1li

zaten olu_turacaktlr.



ONBORONCO BOLUM

Xl. KONUT ENVANTERO VE KONUT ARATIRMALARI

1. KONUT ENVANTERONON AMACI VE KAPSAMI

Turkiye'de konut stokunun cevresiyle birlikte nit
NnNiceliksel o0zelliklerinin saptanmaslna yonelik bi
call_maslna ihtiya¢c duyulmaktad1r.

- Ulkemizde konuta ili_kin istatistikler, D.O.E'nin
Saylml sonucglarl ile Bina On_aatl Ostatist

almaktad1r.

- D.O.E'nin Genel NuUufus Saylml Sonuclarlnda (5 y

bilgiler; hanehalklarlnm yaplsl ve ozellikleri
kullanllan 1sltma sistemi, 6denen ayllk ki
kullanllan oda saylsl, oturulan konutun turu (ev
dairesi, gecekondu, cadlr, baraka vb.) ve hanet

verle_im yeri ve buyuklid Gne gére da 1llmlarlnl ice
(OlI, Buyuk_ehir Belediyeleri, Olce Merkezleri, Buc:
Olce inde)

- D.O.E'nin Bina On_aatl Ostatistiklerinde (2 vy
bilgiler. Belediyelerden derlenen On_aat Ruhsatn:
bitmi_ yapllar icin verilen Yapl Kullanma Ozin K
elde edilen verilere dayalldlr. Bu verilerde, yac
vaplnln kullanlm amaclarl, kat ve oda sayllarl, y
saylsl ve buyuklukleri, yaplnln ta_1ylcl si:
malzemesi cinsleri ile konutlarln servis mekanla
(banyo, wc, mutfak, elektrik, su, havagazl1l, kalo
bilgiler yer almaktad1r.

Bina On_aatl Ostatistiklerinde, in_aatl yapllac
bitmi_ yapllar konu allndl1l 1 icin, konut stoku icgi
Onemli bir yer tutan ruhsatslz yapllara ili_
bulunmamaktadlr. Ayrlca bu istatistiklerde konutlarl
derecesi, yaplsal durumu ve konfor ko_ullarl hakk]l
bilgiler yer almamaktadlr. Mevcut konut stokunu

ruhsatll veya ruhsatslz tm konutlarln fiziksel durun
daha kapsamll bir ara_tlrma yapllmaslna ihtiyac¢ vard:

Konut Envanteri 1nin Amaclaril:

- Turkiye'de konut stokunu olu_turan yaplla
standartlarlna uygunluk aclslndan bir de erlendirmesii

- Konut stokunun onemli bir bolimuniu olu_turan
vapllarln mevcut konut stoku icindeki oranlnl tesbit

- Belediyeler 6lce inde yer
saylsl ve konut ihtiyacln1l
belediyeleri tesbit edebilmek

| _melerdeki standart

e
saptamak, bu alanda 06n
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- Turkiye'de yaygln konut edinme bicimleri ve konutun f
hakklnda bilgileri toplamak,

- Mevcut konut sto unun rehabilitasyonu konusunda, kredi

uygulamasl s6zkonusu oldu unda kaynaklarln kul
yvyonlendirecek verileri toplamak,

olarak tanlmlanabilir.

Envanter call_masl kapsamlnda a_a l1daki bilg
edilmesi amaclanmaktad1r:

A - Konutlarln Fiziksel Ozelliklerine 0Oli__k
Toplanmas1l:

- Saylsal Bilgiler:

Oskan edilen konut tuard (*), konut saylsl (*), kat/

ve buyuklukleri (*), oda saylsl1l, oda/ki_i, ki_i/m2, ar

- Konfor Ko_ullari1:

Konutun 1I1sl1nma bicimi (*), asansor, havagazl,

tesisatlnln durumu, mutfak, banyo, wc, kanalizasyo
konut ici ekipmanln durumu.

- Konutun Problemleri:

Yaplsal bozulmalar, rutubet, altyapl ve tesisat sorunrn
-Konutlarda Yapllml_/Yapllacak Onarlmlar:

Mimari elemanlarln ve tesisatln onarlml, eklentiler.
- Onarlmlar icin kullanllan finansman kaynaklaril

(*) O_aretli bilgiler, D.O.E'nin nufus saylmi1l

mevcuttur.

B- Hanehalklarlnln sosyal-ekonmnomik-kultuarel yapl1l
bilgilerin toplanmas?11.

- Hanehalkl buyuklid u, kokeni, geliri, yapls1l vb.
(D.0O.E Genel Nufus Saylm1l bilgilerinde mevcut)

- Konuta ili_kin beklentiler, tercih nedenleri ve gord

- Ev sahipli i - kiraclll1lk.



C - Konutun yakln cevresinin kentsel standartlar
de erlendirilmesi.

- Altyapl1

- Sosyal donanlmlar

- Ula_1m

- Kentsel servislerden yararlanma duzeyi

D - Konut edinme ve finansman bicimlerine ili_ ki
toplanmas11.

- Konutun elde edili_ bicimi (miras, yapl kooperatifi
- Konutun de eri (gelire oranll de eri)
- Konut icin kullanllan finansman kayna 1.

(Kendi imkanlarl, banka, TKO, miras, di er)
- Kredi allnml_sa 6deme ko_ullarl.
- Konutun ayllk gideri (elektrik, gaz, su, i_letme vb

- Gelire oranla ayllk konut harcamaslnln diuzeyi.
- Konutun y1llllk ortalama baklm gideri.

2. KONUT ENVANTERONE OLOM"KON SORUNLAR

Ulke caplnda bir konut envanterinin gercekle_tirili
envanterin devamll kullanllabilir seviyede tutulabiln
Oon adlm olarak BONA SAYIMINA gereksinim vardlr. Tam
bina saylml temin ve tesisi icin ise 10 Nisan 1927 te
saylll Kanun'un 5'inci maddesine dayall olarak ¢
uygulamas1l da Oc¢ci_leri Bakanll 1 ve Devle
Enstitusu'ne gdrev olarak verilen 21 Mart 1963 tarih
saylll Resmi Gazete'de yaylnlanan Numaralama Yonetmel
belediyelerde uygulanmasl1l gereklidir.

Numaralama i_leri, Genel Nufus Saylmlarlndan o
Ostatistik Enstitusince Genel Nuiufus Saylmlarl
kayna 1nln tam ve do ru belirlenebilmesi icin, ma
Deviet Ostatistik Enstitus unce kar_l1lanmak
vaptlrlilmaktadlr.

Her saylmdan en az altl ay once, il merkezi, ilce me
belediye elemanlarl kanuni yolluk ve gundelikle
Ostatistik Enstitiusince kar_llanmak Uzere il merkezler
sUre ile uygulamall olarak Numaralama Yonetmeli i e iti
tutulurlar. Bu e itimden sonra Belediyeler Devlet
Enstitsunce hazlrlanan Binalar Cetvellerini (Fori
kullanarak Belediye s1nlrlarl icindeki mahallel
butin sokaklardaki numaralama i_lerini kontrol ederle
Once tek numarall tarafl, sonra cift numarall tarafl
kapllarl olmak uzere kontrol edilir ve yanll1_ |:
duzeltilir, eksiklikler kayltlanlr. Bu call_ma silra
mesai Ucreti, yine Devlet Ostatistik Enstitidsunce

call_ma sonucunda eksiklikler tamamlanlr, y
duzeltilir. Sokaklardaki numaralama i_leri, belediyele



Cetvellerine daktilo ile i_lenir. Bu i_ icin yapllan
da ucreti Devliet Ostatistik Enstitidsince 6denir v
sonucunda ortaya ¢clkan doldurulmu_ Binalar Cetvelleri G
Saylmlarlnln adres kaynl 1nl1 olu_turur.

Numaralama YOonetmeli inin amir hakimlerinden biri;
numaralama i_lerinden sonra belediyelerin kendi
slilnlrlarl icindeki numaralama i_lerinin devamllll 1n
olmasl ye numaralamada bir de i_iklik yaplldl 1nda bu

Devlet Ostatistik Enstitusine bildirme Zorunlulu udur.
Ancak, buraya kadar anlatllan bu i_ler bu _ekilde yap]
veya yapllsa bile, devamllll 1 asla sa lanamamaktadlr.

Numaralama i_lerinde halen _u problemler vardilr:

a) Bilgi ve E itim Eksikli i

Bu kadar 6nemli ve buyuk bir call_ma icin, bel:
merkezlerindeki e itime, e itim seviyesi gcok du_ uk
goOndermi_ler veya e itime istenilen saylda
gondermemi_lerdir.

b) Uygulama Eksikli i

- E itimden sonra numaralama i_leri bir cok belediyede,
Onceki saylm icin kullanllml1_ olan Binalar Cetve
edilerek Devliet Ostatistik Enstitisiu Ba_kanl1l
vapllml_ gibi gonderilmi_tir.

- veya;
Ol merkezindeki e itimden sonra e itime i_tirak edenle
belediyeleri icinde yeteri kadar belediye eleman
sokaklardaki numaralama i_lerini kontrol etmeleri
numaralamayl duzeltmeleri gerekirken bu e itimi yapmarm
cok belediyede bu i_ler icin lise mezunu duzeyind
call_tlrllmasl O6nerilmi_ ise de hi¢ i_e yaramay:
i_lere verilmi_ , ¢cop toplaylcllar bu i_ icin
gobreviendirilmi_ler, dolaylslyla numaralama i_leri Y«
istemi_ oldu u seviyeye hig¢gcbir zaman eri_ememi_tir.

- veya;

Uygulama yaplllrken belediyeler bir cok soka 1n veya
veya gecekondu alanlarlnln numaralama i_lemlerin
unutmu_lard1lr.
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c) Daktilo yanll_l1klarl

Numaralama i_lerinin mahallinde bitmesinden sonra n
tutulan Binalar Cetvelleri musvettelerinin U¢ su
daktilo ile yazllmasl gerekir. Bu safhada belec«

memurlarlnca daktilo edilen Binalar Cetvelleri bazen s
mahalle olarak dikkatsizlik ve unutkanllkla daktilo ec

d) Numaralama Burolar1l

Bu i_ler yaplllrken Belediyelerin kendi icinde

ar_ivlilendi i ve takip edildi i bir yer olan, (Devle
Enstitdsu'ndn devamll olarak kurulmasl1nl 6nerdi i) N
Burolarl ¢co u belediyede ya kurulmaml1l_ veya kurul
burolar saylmdan sonra iptal edilmi_tir. Boylece nu
i_lerinde deneyimli elemanlar yeti_tirilememi_tir.

3. KONUT ENVANTERO OCON ONEROLER

Belediyelerin, kendi s1nilrlarl icindeki yerlerde I
YOnetmeli ini, tam ve do ru olarak uygulamalarl b

yuokumlalaktar.

Belediyelerde bu i_ler yaplllrken _ u husus|
edilmelidir:

- Numaralama i_lemleri 6ncelikle il ve ilce belediyelc
muduourlukleri, koy belediyelerinde __eflikl

vuaruatualmelidir.

- Kayltlanma i_leri 60zel kaylt defterlerine yapllm

defterleri bilgisayar ortamlna gecirilebilece
olmalldd1r.

- Numaralama i_ini yapan birimler devamlll1lk
de i_iklikler anlnda belirlenmeli, 6zel kaylt d
i_lenmelidir.

- Belediyeler numaralama i_lerini yaparken harita
birlikte yuaragtmelidir.

- Bu i_ler yaplllrken sl1nlrlarl cok geni_ olan bel
slilnlrlarlnl hava foto raflarl ile takip etmelidir.
- Kay1lt _le , Numaral ma YoOonetmeli i gere inc

i ri a
Ostatistik Enstitidsunce b
Cetvellerine (Form Nufus 1
veniden geli_tirilmi_ be
formlara yapllmalldlr.

elediyelere gonderil
veya evliet Ostatistik E|
rli amaclara hizmet e

_—~—

Boylece belediye s1nlrlarl icindeki binalar ve kon
konutlar da dahil) tespit edilebilecektir.
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"imdiye kadar Ulkemizde ba 1mslz olarak 1970 ve 1984
Binalar Saylml yapllml_ ve yaylnlanml1_tlr.

Konuta ili_kin bilgiler 1960-1985 Genel Nufus. S a)
hanehalkl kolayllklarl olarak elde edilmi_ ve yaylnle

1987 Hanehalkl Gelir ve Tuketim Harcamalarl Anke
hanehalkl kolayllklarlna ili_kin bilgiler de
vaylnlanm1_tlr.

Ancak; bu bilgiler Ulkemizdeki konut politikaslna yon
boyuttaki bilgiler de ildir. Bu bilgilerin sa |1k
derlenebilmesi icin gerekli yasal duazenlemeler mevcu
birlikte, bu mevzuatln uygulanmasl konusunda belediyel
yaptlirimlarln yetersiz kaldl 1 gorulmektedir. Ulkemiz
yasalara gore;

- Belediyeler 1003 Saylll Kanunun 5'inci madd
"Sokaklara ad veya numara, Binalara numara" v
mecburdurlar.

- Bu Kanunun 5'inci maddesi gere i numaralama i_leri
belediyelerde aynl seviyede yapllabilmesi icin ¢:
Mart 1963 tarihli Numaralama Yodnetmeli i Bakanla

Kararlda1r.

- Bu YOonetmeli in uygulamas1l belediyelere aittir. Nu
i_lerinin YoOnetmeli e uygun olup olmadl1l 1nl1ln denetlen

* Devliet Ostatistik Enstitidsune
* Valiliklere
* Kaymakamllklara

YOnetmelikte godrev verilmi_tir.
Oneriler "6yle Silralanabilir:

a) Ulkemizde sa I1kll bir konut envanteri call_masini
belediye s1nlrlarl icinde numaralama i_leminir
eksiksiz bir bicimde tamamlanmasldlr. Belediyeleri
zorunlulu u tam ve do ru bicimde yerine getirmele
Ozendirici oldu u kadar yaptlrimcl nitelikte bir u)
ihtiya¢c vardlr. Bu amacla, belediyelerin kamu kayr
kullanl1ml konusunda yapacaklarl ba_vurularda, kenc

icinde numaralama i_lerinin tam ve do ru olarak ya
gobsteren bir belgeyi, ba_vuru formlarlna ek
Istenmelidir. Bu belge, ici_leri Bakanll 1
uzmanlarlnca verilmelidir. Bu konuda yaptlrlm uygulan
Belediyelere kaynak aktarlml yapan iller Bankas

Konut Odaresi gibi kurumlarln devreye sokulma

olacaktlr.



b) Ulkemizde o6zellikle hlzla geli_en buyuk
sorunlarlndan biri, kentsel geli_me alanlarlnln
verel yonetimlerce hl1lzll ve sa |I1kIl1 bir bici
edilememesi ve mevcut tesbitlerin guncel hale getiril
gucluklerdir. Bu sorunun koklu _ekilde ¢cozulebil
verel yonetimlerin yerle_melerin geli_mesini izlemel
bilgi toplama sistemati i olu_turmaslnda ve bu konuc
teknolojilerin kullanlmlna (hava foto rafl
bilgisayar kullanlml gibi) yer verilmesilil
gorulmektedir.

4. KONUT ARATNTIRMALARI

Ulkemizde konut sorununa ili_kin politikalara yon v

Nnitelikte bilgilerin Gretilmesi icin konut sorun

boyutlarlyla inceleyen kuramsal veya uygulamay
ara_tlrmalara ihtiya¢ vardlr. Turkiye'de konut ar

konusunda faaaliyet gbsteren ba_llca kurumlar Tc
Odaresi, D.O.E, ODTU Konut Ara_tlrmalarl Merkezi
ce_itli Universiteler ile 60zel ara_tlrmacllardlr.

4.1. Toplu Konut Odaresi Ara_tlrmalarl:

2985 saylll Toplu Konut Kanunu ve buna ili_kin meyv
Konut Odaresi'ne konut ve konut cevresiyle ilgili ko
tarld ara_tlrma hizmetlerini yapmak ve yaptlirmak vy
gorevini vermi_tir. Bu ama¢ ¢cergcevesinde, To
Proje ve Ara_tlrma Dairesi'nce 1992 vy
Universiteler, kamu kurumlan ve 6zel ara_tlrma
ara_tlrma projeleri yaptlrlilmaktadlr. Toplu
taraflndan yaptlrllan ara_tlrma projeleri:

- Konut kooperatifleri,

- Konut finansmanil,

- Toplu Konut alanlarlnda planlama ve mekansal nitelik
- Toplu Konut mevzuatl,

- Konut in_aatl sektoru ve yapl teknikleri,

- Konut sorunu ve yerel yobnetimler,

- Kentle_me, konut politikalarl, konut sorunlar1l,

- Mevcut konut sto unun rehabilitasyonu,

- Altyap1lll arsa uretimi

ve benzeri konularl kapsamaktadlr. Ara_tlrma konular
proje ba_vurularlnln de erlendirilmesi ve projelerin
Proje ve Ara_tlrma Dairesi'nce hazlrlanan esaslar ¢
gercekle_tirilmektedir.



4.2. TUBOTAK Ara_tlrmalari:

TUBOTAK, Resmi Gazetenin 27.03.1991 tarih ve 20
nishaslnda yaylnlanan "TUBOTAK Ara_tlrma ve
Projelerini Te_vik ve Destekleme Esaslarlna Oli_kin
hokumleri uyarlnca ara_tlrma projelerine destek ver
TUBOTAK'1Ln On aat Teknolojileri Ara_tlrma C
Universiteler, di er kamu kurum ve kurulu larl, 6zel Kk
gercek ve tuzel ki_ilere ayni ve/veya na akdi destek
yoluyla konut konusunda da ara_tlrmalar vaptlrl
TUBOTAK 1n konut konusunda saptadl 1 6ncelik
_unlard1

- Konut Sorunu : Planlama, tasarlm, yaplm ve de e

boyutlarl,

- Enerji etkin tasarlm ve yaplm teknolojileri,

- Yarl endustriyel yapl sistemleri,

- Rehabilitasyon: De erlendirme, tasarlm ve yaplm boyu
- Depreme dayanlkll tasarlm ve yaplm teknolojileri,

- Yapl gereclerinin (malzeme) ca da_ kullanlm11,

Topl Konut Odaresi ile TUBOTAK araslnda hazilrlatm
protokol cercevesinde Toplu Konut Odaresi'nin mali
TUBOTAK'ln bilimsel ve idari katkllarlyla, toplt
in_aat teknolojileri ve malzemeye ili_kin bir ara_t
ger gekle_tirilecektir.

4.3. ODTU Konut Ara_tlrmalarl Merkezi'nin Call_mal:

ODTU Konut Ara_tlirmalarl Merkezi (ODTU-K.
villnda Universite'nin ce_itli bolumlerinde yur
olan konut ara_tlrmalarlnl desteklemek ve koordil
sa lamak amaclyla kurulmu_tur. Konut konusunda ara
vapan tek merkez olarak, koordinasyon faaliyetl
Universitelerden ara_tlrmacllarln yarattad 4 birgcok
projesini de kapsamaktadlr. Universite'nin
Fakultesi'nin Mimarllk, “"ehir-Bolge Planlama ile E
Tasarlm Boélumlerinin tam zamanll 6 retim elemanlarl
yelerini olu_turmaktadlr. Merkezde yurutulecek faali
hatlarlyla Yurudtme Kurulu'nca belirlenmekte ve uyc
secimle belirlenmi_ YOonetici ve Genel Sekreter t
izlenmektedir.



ODTU-KAM'm Kurulu_ Amacglari:

- Konut konusunu ce_ itli yonleriyle ele alan
projelerini gercekle_tirmek,

- Konut konusunda ara_tlrmalarln gercekle_tirile
ihtiya¢c duyulan veri-tabanlnl ve teknik olanaklarl o

- Disiplinler arasl1l ara_tlrma projeleriyle farkl1
ara_tlrmacllarl bir araya getirmek,

- Konut gcevrelerinin kalitesini geli_tirmek amacl
cobzumleri geli_tirmek,

- Konut in_aatlarlnda yeni malzeme ve tekniklerir
olaslllklarlnl irdelemek,

olarak tanlmlanmaktadlr.

ODTU-KAM taraflndan halen surduariudlen ara_tlrm
_unlardlr:

- Konut politikalar1,

- Konut Udretiminin organizasyonu,

- Konut Ureticileri,

- Konut kooperatifleri,

- Miulk konut, kira konut,

- Konut finansmanl,

- Gecekondu yaplm1l,

- Konutlarda kullanlcl de erlendirmesi,

- Yapl malzemeleri ve yontemleri agclslndan konut
de erlendirilmesi,

- Konutlarda verimli kullanlma yo6onelik tasarlm,

- Konut yatlrimlarlnln ekonomik etkileri,

- Konut cevrelerinin kulturel-toplumsal boyutlar1,

- Geleneksel konut sto unun rehabilitasyonu,

4.4. D.O.E. Call_malarl:

D.O.E'nin Genel Nufus Saylml sonuclarl ile
Ostatistiklerinde konuta ili_kin veriler yer almaktad

- D.O.E'nin Genel Nufus Saylml sonuclarlinda (5 vy

bilgiler; hanehalklarlnm yaplsl ve O6zellikleri
kullanllan 1sltma sistemi, 6denen ayllk ki

kullanllan oda saylsl, oturulan konutun taru (ev

dairesi, gecekondu, cadlr, baraka v.b.) ve hanel
verle_im yeri ve buyukld Une gdére da 11l1mlarlnl ice
(Ol, Buyuk_ehir Belediyeleri, Olce Merkezleri, Buc:

6lce inde)
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- D.O.E'nin Bina On_aatl Ostatistiklerinde (2 vy
bilgiler; Belediyelerden derlenen On_aat Ruhsatna
bitmi_ yapillar igin verilen Yapl Kullanma 0Ozin Kz
elde edilen verilere dayalldlr. Bu verilerde yap
vaplnln kullanlm amaclarl, kat ve oda sayllarl, ysz:
saylsl ve buyuklukleri, yaplnln ta_1ylcl sis
malzemesi cinsleri ile konutlarln servis olanakla
(banyo, mutfak, wc, elektrik, su, havagazl, kalo

bilgiler yer almaktad1r.

4.5. ONEROLER:

Ulkemizde konut ara_tlrmalarl konusunda kendi bunr

ba 1msl1lz call_malar yapan tium KkKurulu_lar arasil1nd:

sa layacak bir yapllanma olu_turulmaslnda yarar gorul

Boyle bir yapllanmanln i_levi;

- Konut konusunda ce_ itli kurumlar/KkKki__iler tasa
gercekle_tirilmi_ olan ara_tlrmalarln ve yaylnlal
bir dokimuni gercekle_tirmek yoluyla, uUlkemizde bu I
mevcut bilgi birikimini tesbit etmek,

- Konut Ara_tlrmalarl ile ilgili kurumlar araslnda
ara_tlirmalar konusunda kar_111kl1 bilgi akl_1n1 sec¢
konuda ilgili kurulu lar taraflndan isten
eri_ilebilecek bir bilgi bankasl sistemi olu_turmak,

- Konut konusunda kapsamll bir bibliyografya c¢s=&c
surdurmek; bu call_mayl surekli olarak guncelle_

yaylnlamak,

olarak tanlImlanabilir.

Olk a_amada, Toplu Konut Odaresi, TUBOTAK, D.0.E ve
kapsamaslnln uygun oldu u do_unulen bu e gudumun olu
icin, Toplu Konut Kanunu ve buna ili_kin mevzuat
yetkiler cercevesinde Toplu Konut Odaresi'nin 61
Ustlenebilece i du_unidlmektedir.
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ONOKONCO BOLUM

XIll. KONUT YATIRIMLARININ EKONOMOK ETKOLERO

1. GORO~

Bu Bo6olumde, Konut yatlrilmlarlnl, konut yatlrlmlarln
Uzere geli_tirilen destek mekanizmalarlnl ve bu -
ekonomi Gzerindeki etkileri irdelenmi_tir.

2. KONUT YATIRIMLARI: ANALOTOK CALI"MALAR

Konut sektoru yatlrimlarlna ili_kin ce_itli raka
bulunmaslna kar_111k, yatlrimlarln hesaplanmasil|
veri bazlnln yetersizli i ve karma_1kl1 1, bu konu

irdelenmesini ve ek call_malar yapllmasl1nl gerektir
ara_tlrmanln ana konusu olan, konut sektoéorunun di er s
istihdam ve toplam gelirde yarattl 1 etkilerin tanlm
icin, yatlrlm serisi 6zel bir 0neme sahiptir. Bu nede
veriler irdelenmi_ ve konut yatlrilmlarlnln gercekc
hesaplanabilmesi icin ek call_malar yapllm1l_tilr.

3. KONUT YATIRIMLARINA OLOMKON MEVCUT VEROLER

Bugiun Turkiye'de sabit sermaye yatlrilmlarlna ili_
Devliet Planlama Te_kilatl taraflndan hesaplanmaltk
bazda yaylnlanmaktadlr. Ara_tlrmacllarln ¢co unl
bazlnl kullandlklarl ve bu bilgilere dayall
vatlrlmlarlna ili_kin de erlendirmeler yaptlklarl izl

DPT taraflndan yaylnlanan konut sabit sermaye ya
hesaplanma yontemi ve kullanllan varsaylmlar _u _ekilc
a) On_aatln uU¢ y1ll icinde gercekle_tirildi i varsa

Olk y1l in_aatln yuzde 25, ikinci yl1ll yuzde 3¢
yll yuzde 40'nln yaplldl 1 du_unulmektedir.

b) 1993 y1l1 icin yapl kullanma izni alan in_aat
toplam alana boéluinerek m2 birim fiatl saptanml_
edilen bu de er daha sonraki ylllar icin deflate
birim in_aat maliyeti olarak kullanlilmaktadlr.

aydm, A.Turel, A.Guzel, A, 1993, Konut Ya:
ik etkileri, (ODTU/Toplu Konut Odaresi Ba_kanl1l
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1991 y1l1 icin allnan

bu de er Baylndlrllk 1

c) Birim fiatla, DOE On_aat Ostatiklerinde in_
alan konut (ev + apartman) olarak belirtilen in_
toplam alanlarl, 3 yl1ll icinde konutun gercekle__en
yvyOonelik in_aat paylarl ile carpllarak y1l igin
sermaye yatlrlilmlarl belirlenmektedir.

On_aat ruhsatlarlnln gercekle_meyen kesimi (yapl kul
in_aat ruhsatlarlnln cok altlnda kalmaktad1r) il
vapllan in_aatlarln birbirini kar_l1llayaca 1
varsaylm, bu hesaplamada yer almaktadlr.

Bu varsaylmlara dayall olarak hesaplanan konut sabi
vatlrimlarl Tablo:37'de verilmektedir.

TABLO :37 - Konut Yatlrlmlarl

(1988 fiatlar1l ile milyar TL)

YILLAR KAMU OZEL TOPLAM TOPLAM (1)
1980 171 2715 2887 187
1981 212 1775 1987 166
1982 119 1860 1980 208
1983 159 1923 2083 284
1984 225 2092 2318 473
1985 289 2404 2693 794
1986 259 3287 3546 1462
1987 197 4754 4951 2976
1988 205 6141 6345 6346
1989 198 6528 6726 10728
1990 443 6004 6446 16115
1991 243 5483 5726 23509
1992 262 5552 5813 39433
1993 240 5931 6171 63433

(1) Cari fiatlarla

Mevcut veriler, 1988 fiatlarl ile, 1980-82'de 2 trilyo
déoneminde 3 trilyonun altlnda gercekle_en konut yat]l

1986'dan ba_layarak hlzla arttl 1nl1l ve 6 trilyonun Us
_eklindedir.

Daha 6nce tanlmlanan yonteme dayall olarak hesaplail
vatlrlimlarl kullanllarak, konut sektdérunudn toplam
icindeki payl belirlenmektedir. Bu veriler 1992 ylllnc
toplam yatlrimlarln yuzde 23.5'unu olu_turdu unu, 1
yuzde 24.4'e ula_abilece ini gostermektedir. (Tablo::

Once de belirtildi i gibi, yakla_1k toplam yatlrl1ml
biri anlamlna yatlrlm tutarlnln hesaplanmasilnd
varsaylmlar, belirli bir ara_tlrmaya dayall olmay

bolumlerde aclklanaca 1 gibi ¢co u kez gercek durum il
gostermemektedir.



TABLO: 38 - Sektorlerin Toplam Yatlrlimlar O¢cindeki
Payx (Yuzde)

YILLAR TAROH MADENCOLOKOMALAT ENERJO
1980 8,3 4,3 28,7 11, 5
1981 11,2 5,9 27,5 13,2
1982 11, 6 5,1 25, 9 14, 0
1983 11, 3 5,5 23, 8 14, 5
1984 10, 6 5,5 23,1 13,3
1985 7.8 6,3 21,1 13, 0
1986 6,8 4,4 19, 7 14, 5
1987 7,8 2,9 15, 7 12, 7
1988 7,2 2,9 15, 1 13, 5
1989 6,9 2,2 13, 6 14, 6
1990 6,9 2,2 17, 5 10, 1
1991 7,5 2,3 17, 3 8,6
1992 6,6 2,2 17, 4 9,3
1993 6,9 1,9 17, 3 7.7
TABLO:39 - Sektorlefoplam Yatlrlimlar O¢indeki
Payx (Yuzde)
YiLLAR TUROZM koNuT E OTOM SA LIK DO ER
1980 0,6 1,52 2,3 1,0 5,8
1981 0,6 13, 3 2,5 1,3 6,3
1982 0,6 13, 2 2,6 1,2 6,5
1983 0,7 13,1 2,6 1,0 6,6
1984 1,1 14, 4 2, 1 0,9 7,3
1985 1,4 14, 3 2,6 0,9 8,6
1986 2,3 16, 1 2,3 1,0 9,9
1987 2, 6 21, 2 2,7 1,1 9,4
1988 3,2 26,3 2,9 1,1 1
1989 4,0 28,2 3,1 1,3 6,9
1990 4, 0 25, 1 3,4 1,7 7, 1
1991 4,0 23,0 3,4 1,9 8,0
1992 3,3 23 , 5 3,7 2,2 8,2
1993 3 5 24, 4 4,1 2,4 8,8

Kaynak: DPT.

1989'da toplam yatxrxmlar icindeki payx, yuzde 28,2

dizeye ula_an konut yatxrxmlarxnxn, 1980°'den bu yar
sanayi ve ula_txrma yatxrxmlarx ile yarx_tx x gorulrmr
Sanayi yatxrxmlarxnxn payx azalan bir e ilim godstererek
bu yana yuzde 20'lerin altxna du_erken, aynx doéonem
vatxrxmlarxnxn payxnx artxrdx x ve 1991 yxlx dx_xnda yat
en yo un oldu u sektdor olarak tanlmlanabildi i izlenmekt

Ancak gercek konut yatxrxmlarxnxn bu ¢cercevede verilen
Ustidnde oldu u yapxlan calx_malar sonucunda ac¢xkcg
¢cxkmaktadxr. Bu konuya daha sonra de inilecektir.
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4. KONUT YATIRIMLARINA YONELOK YENO ONGORULER

Daha 6nceki bolumlerde belirli veriler irdelenerek h
villara gdre ev ve apartman dairesi olarak konut i
gecekondu sayllarl, ortalama in_aat maliyetleri ile
gecekondu ve ev ve apartman daireleri icin yapllan
bulunmu_tur (Tablo:40).
TABLO:40 - KonuXatlrlimligwlari fiyatlarla mlid.ylar
DUZENLO GECEKONDU GECEKONDMKONUT T. KONUT
YILLAR KONUT YAPIMI YATIRIMI YATIRNMNVWTIRIMI
1980 235484 32434 9,9 254, 1 264' 0
1981 250094 36371 14, 3 346, 4 360, 7
1982 202638 40787 20, 2 353, 7 373, 9
1983 142130 45738 29, 5 322, 6 352, 1
1984 159186 51291 49, 5 540, 5 590, O
1985 168085 57519 80, 5 867, 1 947, 6
1986 189079 64500 125, 7 1357,1 1483,6
1987 260924 72330 205, 6 2730,7 2936,2
1988 395657 81111 383, 4 6890, 3 2773,6
1989 499456 90958 685, 7 13872,2 14557,9
1990 473969 102000 1205,4 20671,0 21876,4
1991 411702 114383 2215,9 29435,1 31651,0
1992 380846 128268 4124,5 45196,5 49321,0

Bu hesaplamada ortalama gecekondu buyukld 0 60 m:
allnml1_tlr. Di er konutlarda ise ortalama buyuk
ruhsatlarlna ili_kin y1llll1k bilgilerden elde ediln
Ostatistiklerine godre in_aat ruhsatl alan konutlar!:
buyukld dnin 1980'de 109,7 m2.,1985'te 114,9 m2, 1990'da 1
oldu u gorulmektedir. 1992 KAM Ara_tlrmaslnda ortalama
buyuklukleri 60 m2 olarak saptanml1_ olup, yat
hesaplanmaslnda s6zkonusu konut buyuklukleri ile duzen
icin Baylndlrllk birim fiatlarl, gecekondu icin a
dayall olarak tanlmlanan serideki birim fiatlarl kul

(Tablo:41'de) verilen toplam konut yatlrlimlarlnln dat
taraflndan Uretilen rakamlarln Gzerinde oldu u gorul
Ancak bu uUretilen yatlrlm serisinin cok daha fazla ge
oldu u soylenebilir.
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TABLO: 41 - DPT Yatlrlm Serisi
Uretilen Yatlrlm Serisinin

Kar_l1la_tlrllmasl1

(Milyar TL. cari fiyatlarla)

DPT YENO

YILLAR YAPTIRIM SEROSATIRIM SERO0OSO

1980 187 264, 0
1981 166 360,7

1982 208 273, 9

1983 284 352,1

1984 473 590, 0

1985 798 947, 6

1986 1462 1483,6

1987 2976 2936,2

1988 6345 7273,6

1989 10728 14557,9

1990 16115 21876,4

1991 235009 31651,0

1992 39433 49321,0

5. KONUT KREDOLERDO

Konut kredisi veren kurumlarm kKonut

a_a l1lda ozetlenmi_tir.

5.1. 1980 Oncesindeki Konut

a) Emlak (Kredi) Bankas1:

Kredisi

Sistemi

Ole Yeni

finansmanlne

Emlak Kredi Bankasl kendi kaynaklarlndan konut kred
Tasarruf Sistemi dahil olmak GUzere c¢ce_itli
Banka yasalarla kurulan fonlarda toplanan paralarl Kkc
olarak hak sahiplerine vermekle de yukiumlid olmu_tur.

_ekillerd:

Emlak Kredi Bankas1 1963 -1980 donmneminde Oz
vatlrimlarlnln yuzde 4'0 kadar kredi finansmanl sa I
Banka genellikle vadeli mevduat faizleri duozeyi
faizlerle 15 y1l geri O0deme suresi olan krediler
Vadeli mevduat faizlerinin negatif oldu u donemlerde Er
Bankasl kredilerinin faizleri de negatif olmu__

enflasyonun hlzla yukseld
kredilerin f
Ozellikle 197

i donemlerde, O0ncede

aiz subvansiyonlarl buyuk boyutlara
6-1980 donemi bu agcldan ¢cok 6nemlidir.



b) Sosyal Sigortalar Kurumu

Sosyal Sigortalar Kurumu, Toplu Konut Fonu kurulunc
6nemli konut finansmanl kayna 1 olmu_tur. 1963-1980
toplam 6zel konut yatlrilmlarlnln yuzde 10'u k

taraflndan sa lanml_tlr. SSK pirim 6deyen sigortall
kooperatiflere yuzde 4 veya 5 sabit faizlerle, 15 y1lI
sureli kredi vermi_tir. 1984 ylllnda Toplu Konut K
clkarllmaslndan sonra yeni kredi a¢c¢mas1l durdurul,
Onceki donemlerde verdi i yuksek faiz subvansiyonlu kr
buyuk miktarlarda kaynak aylrml_ olmasl, Kurum'un
va_adl 1 buyuk finansman sl1lklntlslnln en 6nemli nede
SSK 1963 ylllndan buyana 233 bin konut icin kredi vel

c) Ordu Yardlmla_ma Kurumu (OYAK):

OYAK 1963 ylllndan buyana uUuyelerine konut kredisi ve
1963-1980 donemindeki OYAK kredileri 6zel konut yat:
yuzde I'i duzeyindedir. OYAK, Uyelerinden kogcperat
konut sahibi olacaklarla, piyasadan veya OYAK ON~MNAAT
konutlardan satln alacaklara, 1984 yllma kadar yu
araslnda de i_en sabit faizlerle kredi vermi_, faiz
yvyllma kadar a_amall olarak yuzde 20'ye yukse
Kredil rin geri 60deme suUresi 1983 ylllnda 15 y1l

e
indirilmi_tir. OYAK 1963-1992 ylllarl araslnda 55 b
kredi kullandlrm1_tlr.

d) BA -KUR:

BAG-KUR pirim 6deyen sigortalllarlna 1976-1980 donemit
6zel konut yatlrilmlarlnln yuzde 2.7'si tutarlnda k
vermi_tir. Kredi olarak da 1tllan fonlar yuksek el
etkisiyle klsa surede erimi_, hlzla finansman darbo
BAG-KUR 1980 ylllnda konut kredisi vermeyi durdurmu_ tui

DOort kaynaktan 1963-1980 doneminde acllan kred
donemde toplam 6zel konut yatlrilmlarlnln yuzde

finansman katklsl sa laml_tlr. SSK, OYAK ve klss
BAG-KUR sigortalllarl yuksek faiz subvansiyonlar
kredilerden en ¢cok yararlanan kesim olmu_tur. Em
Bankasl'nm katklsl1nln nisbeten kUcuk olmasl nedeni

sayllan sigorta kurumlarlna ba |I1 olmayan kesimlere sul
kredilerin katkls1l s1nlrll kalml1__tdlr.

Bankalarln net gayrimenkul kredilerinin toplam o
vatlrilmlarl igcindeki payl 1980 yllma kadar genellik
dizeyinde kalml1l_tlr. Net krediler, Emlak Kredi Bankas
v1l icinde 6denen kredilerle kredi geri doénu_leri
fark gbstermekte, SSK, OYAK ve BA -KOR k
kapsamamaktadlr. Bu nedenle net banka gayrimenkul krec
ylllna kadar toplam net konut kredilerine e_it de ild]

204



5.2. 1980 sSonraslnda Konut Kredisi Sistemi

Konut sektodrinun 1980'li ylllarln ba_1nda girdi i
1981 yllilnda ¢clkarllan Birinci Toplu Konut Kanunu u
Buutcesi'nin 1982 ylllnda 1.1%'i, 1983 ylllnda
aktarllarak Emlak Bankasl araclll 1 ile konutlarln

kooperatiflere kredi olarak verilmi_tir. Bu nedenle
net gayrimenkul kredilerinin 66zel konut yatlrlimlarl i
1983 ylllnda yuzde 11.74'e yukselmi_tir. 1984 ylllnda
Odaresi kurulup Toplu Konut Fonu (TKF) Butce'den ba
kaynaklarlna kavu_unca kredilerin konut yatl
finansmanlna katklsl hlzla yukselmi_ ve 1985 y.:
31.52'ye eri_mi_tir. 1985 ylllndan 1987 ylllna kadar
Fonu kredileri 3 kattan fazla artml1_ olmaslna kar_ 1
vatlrilmlarlnln 4 kat artml1l_ olmasl nedeniyle kre
vatlrlmlara oranl yuzde 26'ya gerilemi_, 1988 y1l1
kredilerin azalmasl nedeniyle yuzde 10.67'ye du_ mauoa
vlillndan itibaren bankalarln konut kredisi vermeye

nedeniyle (Emlak Bankas1l bir yl1ll 6nce ba_laml1_tlr.)
tekrar yukselmeye ba_laml_ ve yuzde 15.42'ye ula_m
Konut Fonu'nun i_lerlik kazanmaslndan itibaren SSK
kredisi agcmayl durdurmu_, yalnlzca O6nceden kredi
ba_lanan kooperatif konutlarlndan in_aatl devam edenle
surddrmiu_tdr. Bu nedenle 1984 ylllndan itibaren
gayrimenkul kredileri, OYAK kredileri harig¢g top
kredilerinin hemen timinid kapsamaktadlr. Bu durum topl
kredileri icinde gayri menkul kredilerinin paylna da
1980 ylllna kadar yuzde Il'ler duazeyinde olan bu

villndan itibaren yuzde 4.8 ile yuzde 11.7 aras?ilr
oranlara yukselmi_tir.

Toplu Konut Fonu gelirlerinin 1988 ve 1989 yilllar
30'unun, 1990-1992 déneminde yuzde 50'sinin genel
aktarllmasl nedeniyle TKF kredileri 1988 ylllnda b

gdbre azalmal1 , daha sonraki ylllardaki artl _la
gerisinde kalm1_tlr. TKF kredileri ile TKF, SSK ve C
toplamlnln 6zel konut yatlrlimlarl icindeki paylar
a_an oranlarda azalml_ ve yuzde 10'un altlna inmi_
kredilerinin Net Banka Gayrimenkul Kredilerine orai
yvlillnda hlzla du_mesinin, bankalarln 1990 ylllndar
vadeli konut kredisi vermeleriyle ili_Kkili oldu
edilebilir.

1992 ylllnda Emlak Bankasl, mevduatlnln yuzde 50
Konut Edindirme Yardlm1l fonlarlndan, yeni konutla s

konut satln alacaklara verdi i kredileri, 1991 so
vakla_1k 4 kat arttlrm1__tlr. Ayda yuzde 5.5 (y21lc
faizli ve 20 ylla kadar faizli kredileri kullanan
1991 y111 sonunda 9500'den 1992 y1ll1l sonund
vyvukselmi_tir. Ayrlca, ayllk yuzde 1 faizli Dola
kredilerle, ayllk yuzde 1.5 faizli Alman Mark11r
kredileri kullananlarln saylsl da 9000'e ula_m21_t

konut Uretimine destek niteli inde olan bu uygulaman
kadar konuta kredi verilince kaynak s1kl1ntls1l ile



beklenebilir. Di er taraftan Konut Edindirme Yard1

_ekilde kullanllmas1l ilgili kanunun amaclarlyla ba da_m
5.3. Konut Kredisi ile Sa lanan Subvansiyonlar:

Tuurkiye'de konut kredileri genellikle yuk

suubvansiyonlarlyla verilmi_tir. 1970'li ylllarln

itibaren enflasyonun altlnda kalmaya ba_layan ortals
kredisi faizlerinin, 1978-1980 donemindeki yuks
enflasyon ko_ullarlnda enflasyon oranlyla farkl 100 ¢
vyiokselmi_tir. Toplu Konut Fonu kredileri 1984 yl1l1l1nd:
Mayls ayl sonuna kadar yuzde 15-25 araslnda de

faizlerle verildi i icin gercek kredi faizleri 198:
yvlllarlnda % 50'yi a_ml1_tlr. Toplu Konut Odares=s
saylll Tebli i uyarlnca uygulamaya koydu u c¢ift
(borglarln enflasyona, geri 6demelerin memur maa_ a
kredi sisteminde, borcgclar enflasyon oranl kadar artt
gercek faiz oranlnln o olmasl 6ngoérulmua_tiar. Ancak 7
idaresi, endekslemenin 6 ayda bir yapllmasl nedeniyl
uygulanan subvansiyonun yuzde 20'lere c¢clkab
hesaplaml_tlr. Bu nedenle getirilen pe_in geri 6demed e
35 araslnda tenzilat yapllmasl uygulamasl ile subvai
en az bu diuzeyde belirlenmi_ olmaktad1r.

Toplu Konut Fonu'ndan 1984-1992 doneminde veril

kredilerin ylllara da 111 m1 ile her y1l tahsil edil
donu_leri ve kredi bakiyelerinin uygulanan faize g
sonra eri_tikleri buyuklukler dikkate allnarak yapl
gdbre 1992 y1ll sonunda toplam kredi bakiyesinin yal
trilyon lira olmasl1l gerekmektedir. Bu donemde her y1l
kredi 6demelerinin yuzde 5 sosyal indirim oranlna gore
itibarl ile toplaml1l 36.5 trilyon lira olarak hesaplan
gbre toplam subvansiyon 1992 fiyatlarlyla 1992 y1l1l so
trilyon lira olup konut ba_1na in_aat bedelinin yu
e_ittir. Ancak toplam subvansiyonun en az yuzde 80
saylll tebli in yurdrld e girmesinden O0nce kre

edilenlere yapllm1_tlr.

6. TURKOYE'DE KONUT VE KONUT ALTYAPISI YATIRIMLARININ
ETKOLERONON GORDO-CIKTI YONTEMOYLE ONCELENMESO

Bu bolumde girdi-¢cl1lktl modeli yardlmlarlyla konut y:
Tuurkiye ekonomisinde yarataca 1 uUretim, istihdam
etkileri ara_tlrlIlml1_tlr. Girdi-¢lktl modelinin kul|l
amac, konut yatlrilmlarlnln sadece konut, konut altyap
aramalarl sektorlerini de il, konut sektorunun di er s
olan guclu geri ba lantlsl nedeniyle ekonominin tim se
volacaca 1 etkileri belirlemektir.

1985 ayrl1_tlrllml1l_ girdi-¢clktl tablosu yardlmilyla |
altyapl sektdorlerinin geriye do ru ba lantllarl, toplan
istihdam etkileri di er sektdrlerle klyaslamall b
incelenmesi sonucunda elde a_a l1daki bolumde verilmekt



7. KONUT VE KONUT ALTYAPISI SEKTORLERO YATIRIMLARINI
URETOM VE OSTOHDAM ETKOLERDO

Konut ve konut altyaplsl sektdorlerine yapllan
ekonmnominin genelinde Uretim ve istihdamda yarataca
ayrl_tlrllml1_ 1985 girdi-¢clktl tablosundan hesapla
istihdam carpanlarl yoluyla tanlmlanabilmektedir.

Turkiye ekonomisinde de i_ik sektdrlerin nihai talepl:e
birim de i_melerin ekonomi genelinde yarataca 1 topl:
etkisi, 0Uretim carpanl yardlml ile bulunabilir. K.
2.526 uretim carpanl de eri ile dokuzuncu, konut
sektoru ise 2.149 udretim carpanl de eri ile yirmidokuzt
yer almaktadlr. Uretim carpanlnln buyukld 0 aclslnd:
U¢ sektdodr tarlmsal makina ve techizat, di er metal e_
ve di er petrol ve komur uUrunleri sektdrleri olarak bulu

Konut sektorunun geri-ba lantl yoluyla olu_an topl
etkilerinin 1985-1992 ylllarl araslnda sektorle
da 111m yardlmlyla konut yatlrimlarlnln Turkiye
uyardl 1 toplam uretimin de erini bulmak muimkundudr.
fiyatlarlyla konut yatlrlilmlarl 1985'te 49.142 Tril)
116.660 Trilyon, 1992'de 96 .413 Trilyon u4re:!
sa lanm1l_tlr (Tablo:42).

Konut sektdoruanoan istihdama olanak katkllarl is
carpanlarl yoluyla bulunabilir. Ostihdam carpanl
NnNihai taleplerinde olan bir birimlik artdl__1n

varataca 1 artl_1 o6lecmektedir.

Konut sektdordniun istihdam carpanl 460 ki_i/milyar
altyaplsl sektdéordnun istihdam carpanl ise 372 Kki_
olarak hesaplanml1_tlr. Bu durumda konut sektdérunde vy
milyarllk bir yatlrlm 460 ki_iye yeni i_ olana 1 sa

Konut sektoru istihdam carpanl slralamaslnda di e
araslnda onyedinci, konut altyaplsl sektdoru ise
slrada yer almaktad11r.

Tip 1 istihdam carpanl herhangi bir sektdorde yeni L
varatlldl 1 takdirde, bunun ekonominin genelinde
toplam istihdaml1l 6l¢g¢gmektedir. Konut sektdriunde tip 1 ¢
de eri ile 51 sektor araslnda 36. slrada, konut a
1.83 carpan de eri ile 38. sl1lrada yer almaktadlr. Bu d
anla_llaca 1 gibi konut ve altyaplsl sektorl
vaptlklarl katkl O6lcusunde istihdama katklda bulunmam



TABLO:42- Konut Yatlrlimlarlnln Gretim Etkisi
( 1992 fiallar1l ile milyar TL)

YILLAR TOPLU KONUKONUT KONUT YATIRIMLARININ GSYOH
KREDOLERO YATIRIMLARI CARPAN ETKOSO (**) -(*)
"0) (2) T d D - 2D
1985 3660 17809 19449 44998 49142 765357
1986 4258 23450 21887 59251 55302 821215
1987 5741 32744 30198 82734 76301 88261
1988 3427 41967 45805 106038 1 15735 904653
1989 2971 44483 57812 112395 146074 912951
1990 3029 42634 54870 90645 116660 2996213
1991 3063 37869 47573 80514 101146 1006345
1992 2582 38446 45347 81741 96413 1061642

(*) Yeni GSYOH serisi

(**) Uretim garpanl 1985-1989 igin 2.5267, 1990-92 i¢in 2.12612 allnml_tlr.
(1) DPT konut yatlrlm serisi

(3)Ara_tlrn?ada Uretilen yatlrlm serisi

tablo-43- Konut Yatlrlmlarlnln Ostihdam Etkisi
(1992 fiyatlarl ile milyar TI1.)
YILLAR TOPLU KONUT KONUT YATIRIMLARI KONUT YATIRIMLARININOPLAM KONUT Yatlrimlarln Ostihdaygaratllan Ostihdamiln
KREDOLERO OSTOHDAM ETKOSO (**$PSTOHPAM OSTHDAM e(kisi (000 ki}() Toplamdaki Pay1(%)
< = <« = > (D =21 (000 kiI>I) (000 kI?1) A D =)D (D - =2)>

1985 5893 17809 19449 8205 svso 15360 723.4 1239 1353 8.0 7 8.81

1986 7292 23450 21887 10803 10083 15843 742.7 L IR 961

1987 7877 32744 30198 15085 13912 16316 798 4 2277 2100 13.96 12.87

1988 3089 41967 45805 19334 21 102 17768 847 4 2010 3186  16.43 17.93

1989 1866 44483 s7812 20493 26634 1 7997 L o PR P

1990 4271 42634 sa870 10630 13680 18681 895  1coi.ser — 8.57  11.08

1991 3678 37869 47573 9441 11861 18171 946 1422 8339 1791 7.a3 ass

1992 3466 38446 45347 b4 1 1306 18462 943 1444.5133 1707 7 82 9.25

(*) 1988-1992 r1kifflUn Ekim ayma aittir
(**) Ostihdam c¢arpan. 1985-1989 0¢in 0.40070. 1990-92 i¢in 0.02767 ailnmljtu.
(1) DPT konut yatmm sarisi

(3)Araj firmada GratBan yatmm sarisi



8. SONUC

Turkiye ekonomisinin girdi-¢lktl yontemiyle irdelenmesi
konut in_aatl sektdrune yapllan yatlrilmlarln ekono
sektdorlerine olan katkllarl belirlenmi_tir. Bu irdelem
clkan en 6nemli sonuc¢, konut sektdruniun geriye ba |
ekonominin di er sektdrlerine godre oldukgca gucglu olma
nNedenle, Kkonut sektdorudne yapllacak yatlrlmlarln g:
Turkiye ekonomisinde yarataca 1 uretim, istihdam
etkileri oldukcgca gucluaduor.

Konut sektdrune yonelik nihai talep artl_larlnln en ¢
kendisini etkilemesi do aldlr. Bununla birlikte konu
vatlrimlarl, ba_ta demir-celik ana sanayii olmak Uz
arltilml, kara ta_1masl, madencilik, cimento ve a acgc
drunleri Gretimlerini de uyarmaktadlr. Butun bu dola
gdozonune allndl 1nda konut sektdorune kar_1 nihai tal
lira artarken, ekonominin genelinde mal ve hizmetler t
milyar lira artmaktad1r.

Yukarlda belirtilen irdelemeden ¢clkan ikinci nemli
konut in_aatl sektdoriune yapllacak olan yatlrlimlarln,
tium sektdrlerine dengeli bir bicimde da 1|
belirlenmesidir. Gercekte bu yonuyle konut sekto

sektorler araslnda di er bina in_aatl sektéordnidn ard1l
sdlradadd1r.

Konut sektdorune yapllan yatlrlmlarln istihdam yaratm
sektdore yapllan yatlrimlarln uUretim etkisi kadar gucgla
birlikte, konut sektodoriu istihdam yaratllaca 1 yonuyle
araslnda 17'nci slrada yer almaktadlr. Buutin bu yodnle
in_aatl sektdoriu yatlrilmlarlnln ekonominin tumuidnde ge
etki yarataca 1 aclktlr.

Turkiye'de konut yatlrlilmlarlnln buyuk bolumua o
taraflndan gercekle_tirildi inden devletin rolu 6zel yz¢
artlrllmasl yonundedir. Bu kapsamda krediler ve be
gruplara yonelik te_vikler ekonomiyi de olumlut
etkilemektedir. Yeni plan doneminde devlietin bu k
katklsl1nln artlrllarak sidrmesi hem sosyal hem de ekon
olumlu sonucglar verecektir.

FOLE:HC/CD KO/TOPLU
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