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OZET

Istanbul, tarihinin giiniimiize kadar Diinya’nin en dnemli sehirlerinden biri sayilmus; birgok
medeniyete ve biiylik bir niifusa ev sahipligi yapmustir. Konut stogundaki ihtiyaca ragmen
Istanbul’un bdyle bir cazibe merkezi olmasi ise, onu dnemli bir sanayi, ticaret, yatirim ve
yerlesim alani haline doniistiirmiistiir. Bu da yerlesim alanlarinin stirekli gelismesine, yatirim
alanlar1 ¢evresinde odaklanmasina, ulasim aglarma ise her gecen giin yeni yiiklerin binmesine
yol agmaktadir.

Bu durum son on yillik siiregte yatirim alanlarina yakim bolgelerde veya ulasim agisindan
avantajli noktalarda rezidans adi verilen liiks konut olusumlarinin sayisi artmasina yol
acmistir. Bir¢ok rezidans projesi de beraberinde is merkezi ya da aligveris merkezi ile beraber
projelendirilmekte ve ana ulagim akslar1 lizerine kurulmaktadir. Ayrica rezidans projeleri
eskiden beri siiregelen konut kavramini hatta liikks konut yaklasimmi da beraberinde
sunduklar1 hizmetlerle farkli bir noktaya tasimakta, klasik konut islevlerine yenilerini
eklemektedir.

Bu ¢alismada Istanbul’daki konut kullanici profili ile birlikte bu alanlar incelenecek ve bu
alanlarm nasil bu kadar ilgi gordiigii ve kullanicinin hangi kriterleri degerlendirmeye alarak
bu alanlara yoneldigi tartisilacaktir. Bu ¢ercevede yerli ve yabanci yatirimcilarin yer se¢imi
acisindan ne gibi farkli yaklasimlar gosterdigi de incelenecektir. Calisma gdstermektedir ki,
sehrin onemli ticaret alanlar1 lizerinde yogunlasan bu yapilar hem bir statii gostergesi araci
hem de yeni bir yasam tarzi sunmaktadirlar.

Anahtar Kelimeler: Konut Kullanic1 Profili, Konut Piyasalari, Yer Sec¢imi, Liiks Konut
Alanlar1



ABSTRACT

From the beginning of the history to the declaration of Republic and to our time, Istanbul has
considered as one of the most unique cities in the world and housed to inestimable number of
people. Although the lack in the house stockpile, the fact that Istanbul is a significant
attraction centre made her an important industrial, commercial, investment and residential
city. This truth also leaded to a continous development of new residential areas by focusing
around the investment spots and affixing supplementary load on city transportation network
each day.

This situation leads to an increase in residance projects around the commercial investment
spots or on important transportation axles in the last decade. Many residence projects have
been designed along with a commercial centre or shopping centre and built upon important
transportation axles. Moreover, those residence projects have exposed evolutions on both
dwelling and residence concepts with the offered services and put new functions to houses.

This study investigates residence areas in Istanbul along with the dweller profiles in order to
discuss how they draw attention of people basing which selection criteria. In this context,
native and foreigner house investers will be examined for exposing their approaches to decide
such expensive housing investments. This study shows that most important residences in the
city are clustered on important commercial spots for providing both a status symbol and a
new way of luxurious life.

Keywords: Dweller Profile, House Markets, Residential Area Selection Criteria, Residence
Areas
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1. GIRiS

Konut sektorii (ya da konut pazari veya konut piyasasi) kendine 6zgii bir yapiya sahip olup
gerek pazar i¢inde donen malin yapisi gerekse pazarmn kendi yapisi agisindan oldukga
Ozgiindiir. Bunun yaninda konut sektorii gerek yarattigi genis istthdam olanagi ve ekonomiye
katkis1; gerek insanlar i¢in ¢ok Onemli bir ihtiyaci, “sigimma ve yasama” ihtiyacini; gerek
domino gibi etkiledigi bircok diger yan sektore etkisi gibi agilardan olduk¢a Onemli bir

lokomotif sektordir.

Konut sektoriinii farkli kilan ti¢ 6zellik vardir: bunlar (1) Karmasiklik; yani mal olarak bir
konutun bir ailenin ¢ok ¢esitli taleplerini karsilayabilme 6zelligi (2) Sabitlik; yani yerinin
degismez olmasi, malin tasmamaz olmasi (3) Dayaniklilik; yani malin yasam omriiniin baska
mallara gore oldukca uzun olmasidir. Diger mal piyasalarindan farkli olarak, konut piyasasi
kendine 6zgii bir borsaya sahiptir. Miisteriler, evlerini yeni veya eski bir evle degistirebilir,

bina tipini, bulundugu ortam, ulasilabilirlik derecesini vb. secebilir.

Sektor genis istthdam yaratmaktadir ¢iinkii icerisinde emek — yogun sektorler
barindirmaktadir. Bu da daha fazla insan giicii kullanilarak bir is ortaya ¢ikmasi demektir.
Ayrica konut {liretimi srrasmnda kullanilan bir¢ok malzemenin iiretimi sirasinda Onemli

miktarda dolayl: istihdam da yaratilmaktadir.

Konut karsilayabildigi bircok diger ihtiyag arasinda 6nemli olarak “siginma” ihtiyacini
karsilamaktadir. Yani insanlar yasayabilecek, bagh kalabilecek ve sahip olduklar1 konut
iizerinden kendi hayatlarini kurabilecek bir siginma yeri olarak konut sahibi olmaktadirlar. Bu
sayede yerleri belli olmakta, sabit bir ise baslamakta, egitimlerini siirdiirmekte, evlenerek
ailelerini genisletmekte ve c¢ocuk biiyiitmektedirler. Buradan anlasildigi gibi konutun
sigimmay1 saglayan oOzelligi aslinda bircok alt anlam igermekte, aslinda kullanicisina

“yasamini idame sans1” sunmaktadir.

Calismanin igerisinde detayli olarak anlatilacag: lizere konut piyasasi bir¢ok piyasa ile iliski
icerisinde olup, insaat, finans, gayrimenkul ve arsa piyasalar1 ile yakin iliskide bulunmaktadir.
Bu piyasalardaki olumlu / olumsuz gelismelerden etkilendigi gibi, diger piyasalar1 da dnemli
oranda etkilemektedir. Bu yiizden konut piyasasi bir devletin ekonomisini ayakta tutan 6nemli
sektorler arasinda yer almakta olup, hiikiimetlerin konut politikalar1 ve baska denetleyici
mekanizmalar kullanmak yoluyla konut sektdriinii kontrol etmesi ve gelistirmesi oldukca

Onem arz eder.

Tiirkiye’de uzun yillardir biiyiiksehirlerde konut ihtiyact konusunda sikintilar c¢ekilmekte,



konut piyasasi bu ihtiyaci karsilamaya calisirken birgok sikint1 yasanmakta, bunun 6tesinde
devlet piyasay1 yeterince kontrol edememektedir. Yasadis1 olusumlarin 6zellikle kentsel arsa
piyasasindan nemalanmasi ve rant degeri yliksek bu alanda kayit dis1 bir sekilde varligmi
devam ettirmesi, hem vatandagslarin saglikli bir ¢cevrede yasama hakkina hem de devletin
otoritesine zarar vermektedir. Bununla birlikte biiyliksehirlerin belli bolgelerinde, “saglikli”
taniminin ¢ok o6tesinde olan ve konut piyasasinda “liikks konut” ismiyle adlandirilan genellikle
yiiksek katl rezidanslarda ya da birkag kath villa tipi yapilarda yer alan konut tipi projelerinin

sayisinda son yillarda dikkate deger bir artig goriilmektedir.

Bu calismanin temel arastirma konusu, Tiirkiye’deki konut piyasasi icerisinde yer alan
dinamikleri incelemek, sorunlar1 ortaya dokmek ve kitlelerin yasadigi derin konut ihtiyacina
ragmen Uretimleri hizlanan liiks konutlarin liretim nedenlerini irdelemek ve buna iligkin

sebepleri ortaya koymak olacaktir.

1.1 Cahsymanin Amaci

Bu calisma konut piyasasinin bir fotografini ¢ekmeyi hedeflemektedir. Bu fotograf ile
piyasanin yapisi, piyasadaki temel oyuncular ortaya dokiilecek yasanan sorunlar
arastirilacaktir. Girig kisminda da bahsedildigi lizere Tiirkiye’de son yillarda sayilar1 gitgide
artan, her gecen giin eskilerine yenilerinin eklendigi likks konut projelerinin yogunlasma
bolgeleri arasinda bazilar1 ele almarak bu bolgelerde gerceklestirilen O6nemli projeler
incelenecektir. Calisma ile saglanmak istenen en temel amac¢ (6zellikle liiks) konut
kullanicilarina yonelik bir kullanic1 profili ¢ikartmak ve taranan genis literatiiriin de
yardimiyla bu tiir konut kullanicilarmin hangi kriterler temelinde konut almaya karar
verdiklerini alt diizey konut kullanicilarmin sikintilarini da isleyerek ve liiks (ya da {ist diizey)
konut kullanicilarinin ihtiyaglar1 arasindaki farklar ekseninde bulmak olacaktir. Bu sayede
calismanin sonunda konut piyasasini olusturan taraflara yani devlete, konut {ireticilerine ve

konut kullanicilarma cesitli 6neriler olusturulabilecektir.

1.2 Cahsmanin Kapsami ve Yontemi

Calisma, Amag¢ kisminda tanimlanan verilere ulasabilmek i¢in genis bir literatiir taramasi
sunmaktadir. Oncelikli olarak konutun ne oldugu ve ne amaglarla kullanildig1 sorusunun
cevabi verilmekte, daha sonra Tiirkiye’de bugiine kadarki konut politikalar1 irdelenmektedir.
Tiirkiye’deki konut piyasasi icerisinde yer alan dinamikleri incelemek amaciyla konut
piyasasindaki oyuncular tanimlanmakta, piyasa bilesenleri ortaya konulmaktadir. Bu sayede

taraflarin ylikiimliiliikleri, kimin ne tiir gorevler iistlendigi ve gorevlerine iligkin basarilar:



Ozetlenmistir. Konut piyasasma iliskin sorunlarin o6zetlenmesi ile birlikte konut se¢im
kriterlerine girilmistir. Bu kisimla birlikte kitlelerin konut ihtiyacin1 hangi karar
mekanizmalarindan gecerek giderdikleri, yerli ve yabanci konut yatirimcilarinin bir konut

alirken hangi kriterleri goz Oniine aldiklarina yer verilmistir.

Calismanin son kisminda ihtiyacin daha biiyiik oldugu alt seviyeli konutlara ragmen son on
yilda tretimleri stirekli hizlanan liikks konutlarin liretim nedenlerini ve neden daha fazla
iiretildigini ortaya koymak i¢in belli bash liks konut projeleri incelenmistir, bir kisminin
fiyatlarma ve Ozelliklerine yer verilmistir. Bu kapsamda bu tip konutlarin ortak 6zellikleri
ortaya konularak bu konutlarin ne amaclarla alindigi sorularina yanit aranmistir. Getirdigi
karmn biiyiikliigiinden dolayr konut {ireticilerinin biiyiik ¢ogunlugunun diisiik seviyeli konut
iretimini birakarak liikks konut iiretimine yonelmesinin yarattigi sorun ise alt seviyeli konut
ithtiyacinin stirekli varligmi siirdiirmesi hatta bunun da O&tesinde kacak ve niteliksiz

yapilagsmanin artmasi seklinde ortaya ¢ikmaktadir.

Calisma sonu¢ kisminda konut piyasasinda yer alan tiim taraflara ¢esitli Oneriler sunmaktadir.
Bu sayede calismada incelenen konut piyasasinin isleyisine yonelik sorunlarin taraflarca

farkedilmesi maksadiyla ¢6ziim {iretilmesi hedeflenmistir.

Calismada, ama¢ kisminda hedeflenen bulgularin olusturulmasi igin literatiir taramasi yontemi
kullanilmistir. Bu sayede olabildigince ¢ok kaynak taranmis ve konut kullanicisi ile iiretici
arasindaki iliskiler ortaya konmaya, ihtiyaclar ve sorun tanimlanmaya c¢alisilmistir. Ozellikle
Istanbul Metropolitan Plan1 ve Devlet Istatistik Enstitiisii’niin Bina Sayim Istatistiklerinden
faydalanilmis, kentteki konut piyasasinin sorunlarinin sunulmasinda teknik raporlar esas
almmustir. Liiks konutlarin neden sec¢ildigi ve nerelerde yogunlastigi sorusu ise canli proje
ornekleri kullanilmak suretiyle cevaplanmaya calisilmistir. Calisma ile likks konutlara yonelik
ithtiyacin dogmasmin sebeplerinin barmma ihtiyacinin giderilmesinin de otesinde bu
konutlarm birer yatirim aract olmasi, gogu zaman birer sosyal statii gostergesi (hatta gosterisi)

bazen de yeni ve elit yasam tarzi gibi anlamlara geldigi goriilmektedir.



2. KONUT KULLANICI iLiSKiSi ve KONUT POLITIKALARI

2.1 Konut Kavram

Bu tezin esas calisma alan1 olan konutlar ve konut piyasalar1 hakkinda bir giris yapmak
gerekirse Oncelikle konutun ne olduguna dair yapilmis tanimlar1 goz oniine almak yerinde
olacaktir. “Konut”la ilgili yapilmig tamimlar, hem konutu hem de onun islevini ortaya
koymaktadir. Dolayisiyla bu béliimde konut tanimlarina oldugu kadar konutlarin islevlerine
de yer verilecektir. Bu tanimlar incelendiginde konutu tanimlayan iglevlerin konut tiplerini de

belirledigi goriilecektir.

Bahsedildigi iizere, konutlarla ilgili bu c¢alismaya baslamadan O6nce konutun aslinda ne
olduguna, insanhigin ortaya ¢iktig1 tarihten bu yana gecen siliregte nasil bir ihtiyaglar ortaya
ciktigina, bugiinse eskilerine ilave olarak ortaya c¢ikan “yeni” islevlerine deginmek, 6zellikle
konutun fiyatinin belirlenmesinde bu “yeni” islevlerin ne sekilde fiyatlandirma modeline
entegre edileceginin belirlenmesinde olduk¢a 6nem arzeder. Bu sebeple konutun cesitli

tanimlariyla baglamak yerinde olacaktir.

Konutun ne olduguna iliskin olarak yazilmis kaynaklar tarandiginda goriilmektedir ki konut
ile ilgili olarak gelistirilmis tanimlarin tamami; konutun sahip oldugu islevleri de beraberinde
tanimlar. Clinkii konutun tanimi, (bu tanimin tariflendigi zamana ve o donemde bir konutun
hangi ihtiyaclara yonelik olarak insa edilmis olduguna da bagl olarak) konutun hangi islevleri
karsilayacagmnin kabul edilmis olduguna gére degismektedir. Ornegin Erding (1990)
tarafindan da bahsedildigi lizere Birlesmis Milletler’in ¢esitli orgiitleri tarafindan kullanilan
anlami ile konut, yasama ¢evresi ve ortami, kiigiik ve biiyiik yerlesme topluluklar1 (6rnegin
mahalleler) veya insanlarm barinma i¢in kullandiklar1 fiziki yap1 ve bu yapmin bulundugu
cevre, aynt zamanda kisilerin ve ailelerin sagliklar1 ve refahlar1 icin gerekli tiim altyapilar ve

tesisler olarak tanimlanmaktadir.

2000 Devlet Istatistik Enstitiisii (DIE) Bina Sayimi Kitabi’nda ise konut; “etrafi kapali, tavani
ortlilmiis bir veya bir grup insanin diger fertlerden ayr1 olarak yasamasina imkan saglayan,
dogrudan dogruya sokaga, koridora veya genel bir yere agilan, miistakil kapis1 olan bina veya
binanm bir boliimii” olarak tanimlanmaktadrr (TC DIE, 2000). DIE tarafindan yapilan
tanimda konutun sahip olmasi gereken niteliksel 6zelliklerle ilgili herhangi bir vurgu s6z
konusu degildir. Oysa “Birlesmis Milletler (BM) Insan Yerlesmeleri ikinci Konferansi’nda

sunulan Ulusal Eylem Plan1 Raporu’nda konut tanimlanmasma yasanabilirlilik kriterleri



cergevesinde cevresel faktorlerin de katilmasi gerektigi vurgulanmistir.

Tosun, konut problemini tanimlarken, sayica yeterlilige ilave olarak biitceye uygunluk,
yararlanma gilivenligi, yap1 saglamligi, altyapr baglantilarmin yeniligi, kentsel hizmetlerin
varligy, 1 alanlarina ulasilabilirlilik ve konut kalitesi gibi (konutta yasama giivenligi ve konut
sahibinin etrafiyla etkilesimini kapsayan) 6zelliklerin de bu tanima dahil edilmesi gerektigini
belirtmistir (Tosun, 2005). Boylece konut tanimlanmasi sadece barindirma birimi olmaktan

¢ikip, yasanabilir iiniteler olarak tanimlanmaya baslamistir (konut.gov.tr, 2009).

Habitat Istanbul Deklarasyonu’nda ise konutun sahip olmasi gereken ozellikler olarak su

maddeler belirtilmistir (canaktan.org, 2009; Habitat II, 2009);
= yeterli mahremiyet,
= yeterli mekan,
= fiziksel erisebilirlilik,
= yeterli giivenlik,
= yeterli yararlanma giivencesi,
= yapisal saglamlik ve dayaniklilik,
= yeterli aydinlatma, 1sitma ve havalandirma,

= su, atik su ve kat1 atik yonetimi gibi cevresel kalitesinin devamliligmma yonelik

hizmetlere yeterli erigilebilir ve konum ile
=  biitlin bunlarin uygun fiyatla edinilmesi

Tekeli’ye gore ise konut, en genel sekilde, barmmma amaglh olarak kullanilmak suretiyle
insanlar i¢cin koruyucu bir katman, bir kabuktur. Bu kabuk insanlar1 diinyanin ¢esitli
etkilerinden korur ve insanlarin i¢inde barmmasini saglar. Ote yandan konut, zaman icerisinde

farkli islevler kazanmis ve kendisine farkli anlamlar yiiklenmistir (Tekeli, 1., 1993).
Tekeli’ye gore konut giiniimiizde;

. Bir barinak,

= Bir meta,

. Bir tiiketim mali,

=  Toplumda kisiler ve aileler agisindan gelecek i¢in bir giivence,

=  Toplumsal iliskilerin yeniden {iretilmesinin araci,



=  Emegin yeniden iiretildigi bir yer,

=  Enflasyon karsisinda paranin degerini korumaya ydnelik ve yeni olusan kentsel

rantlara el koyabilmeyi saglayan bir yatirim araci,

=  Kentsel ¢evrenin olusturulmasinda bir kiilttirel “artifact”,

=  Bir yasam cevresinin yada kalitesinin olusturulmasinda yapi tasi,
=  Bir yatirim olarak spekiilatif deger artiglarina el koyma yolu,

. Ekonominin canlandirilmasinin, bunalimdan ¢ikarilmasinin, istthdam yaratilmasmin

araci
olarak farkli boyutlarda ele alinmaktadir.

Tiirk Dil Kurumu (TDK) Tiirk¢e Sozliigli’nde ise konut; “bir insanim yatip kalktigi, is zamani
disinda kaldig1 veya tiizel kisiligi olan bir kurulusun bulundugu ev, apartman gibi yer,
mesken, ikametgah” olarak tanimlanmaktadir. Kelimenin ayn1 sozliikteki bir diger anlamu ise
aslinda “konut” ifadesinin tarihsel gelisimini de Ozetlemektedir. Bu anlamina gore konut,
“kum c¢ukurlarindan magaralara, kaya oyuklarindan agac kabuklarmna, siperliklerden degisik
bicimdeki kuliibelere, cadirlardan agac ve tastan yapilma evlere kadar genisleyen; insanin
yatp kalktigi, kotii havalardan, yirtict hayvanlardan, baskinlardan korundugu, isinin disinda

barindig1 yer” olarak tanimlanmaktadir (tdk.gov.tr, 2008).

Kentbilim So6zligii ise konutu “bir ya da birkag ev halkinin yasamasi i¢in yapilmis, insan
yasamasinin gerekli kildig1 uyuma, yemek pisirme, soguktan ve sicaktan korunma, yikanma
ve ayakyolu gibi temel gereksinme konularinda kolayliklar1 bulunan barmnak™ olarak

tanimlamaktadir (BSTS, 1980).

Tekeli’nin degerlendirmeleri ise, Tiirk Dil Kurumu’nun 6tesinde konutun gercekten de sadece
barinma ihtiyacini gideren bir ara¢ olmadigini; bundan ¢ok daha fazla isleve sahip oldugunu /
veya zaman igerisinde (giinlimiiz ekonomik kosullarinin getirilerini de hesaba katarak) cok
sayida islev kazandigimi ifade etmektedir. Eger konut tek islevli bir meta olsaydi, konut
sorunun varligi da uygun standartlarda yeterli sayida konutun iiretilerek toplumun tiim
katmanlarin1 kapsayacak bigcimde dagitilip dagitilmadigina dayanarak tanimlanabilecek kadar

kolay olabilirdi.



2.2 Konut Uretiminde Islev — Kullanic1 iliskisi

Konut insan i¢in fizyolojik, psikolojik, sosyolojik ve hatta ekonomik olarak farkli boyutlara
sahiptir. Bir konut insan1 fizyolojik olarak doganin zorlu kosullarindan ayirmakta; soguk ve
sicak hava sartlarmin etkilerinden korumaktadir. Konut gereksinimi fizyolojik agidan
tamamen i¢giidiiseldir. Aslinda insan (yerlesik diizene gecilmeden oOnce de) bir sekilde
doganm olumsuz kosullarindan korunmanin yollarini bulabilmistir. Oysa ki konut, insana

emin olma giidiisii kazandiran bir olgudur.

Bunun disinda konut kisinin mahremiyet, kendine haslik, kisisel mekan ve egemenlik sinir1
gibi gereksinimlerini de karsilar. Kisisel mahremiyet, mekan kavrami ile dogrudan iliskili
olup kisisel mekan gereksinmesi konut diizeyinde farkli; kiiltiirel ortamlarda farkli
coziimlemelerle diizenlenmektedir. Daha dogrusu farkli kiiltiirlerde bu gereksinme farkl
sekillerde kendini gosterecegi i¢in, bu giidiiyle tasarlanan ve iiretilen konutlar da bu farkliligi /
cesitliligi mimarilerinde barindirmaktadirlar. Bu da farkli kiiltiirel bolgelerde farkli konut
mimarilerinin sekillenmesinde O6nemli bir etkendir. Tekeli bu durumu, konutun, insani
mensubu oldugu topluluktan ayiran (ya da ayrilmasini1 saglayan) 6zel bir mekan olarak
tanimlamak suretiyle ifade etmistir (Tekeli, 1991). Ona toplumla i¢ i¢e olmasinin yani sira
ayrt kalma olanagi da saglar. Toplumdan ayr1 olarak iiretimini ve yiyecegini depolama ve

saklama olanagi verir. Toplumsal gelismeyle birlikte bu islevler cesitlenir ve artar.

Ayni zamanda konut, kisilerin sosyal smifini belirtir. Dolayisiyla maddi agidan daha iyi
duruma gelen kisilerin egilimlerinin basinda konutunu hatta semtini degistirerek sosyal sinif
atlamak gelir. Gelirleri artan bazi kisiler birden fazla konut edinme egilimi dahi gosterir, kent
ict konutu, yazlik konutu, dag evi vb gibi farkli amaglar i¢in kullandiklar1 konutlar1 ellerinde
bulundururlar. Konut tiiketiminin artis1 sadece bunu tiiketen ailenin bireylerine verdigi haz
yada doyum nedeniyle olmaz. Konut tiiketiminin bigimi, o ailenin toplum i¢indeki statiisiinii,
toplum katmanlarindaki yerini belirler. Boyle bir islevinin varligi, “gosterisci konut”
tilketimini ortaya ¢ikarir. Konut barinak gereksinmesini karsilamaktan ¢ok bir toplumsal

prestij saglama araci olarak tiiketilmeye baslar.

Tekeli’ye gore; konutun son islevi insanlar i¢cin ekonomik bir yatirim araci, bir hayat
giivencesi ve / veya cocuklarmm geleceginin giivencesi olmasi halidir. Ulkemizde uzun
donemler yiiksek enflasyonun hakim oldugu bir ekonomik ortam yasanmis; konut bu
donemlerde parasimin degerini korumak isteyen insanlar i¢in 6nemli bir yatirim araci olmustur

(Tekeli, 1991).



Goriildigi tizere konut kavrami sadece fiziksel degil islevsel yonler de ifade eden bir
kavramdir. Calismanin ileriki boliimlerinde de goriilecegi iizere, bir “meta” olarak konutun
fiyatinin belirlenmesi de konutun sahip oldugu islevler, konumu ve merkeziligi, malzeme
kalitest gibi birgok kompleks parametrenin bir arada degerlendirilmesi sonucu

belirlenmektedir.

2.3 Konut Uretiminde Belirleyici Bir Etken Olarak Kullanici

Konut bir meta olarak g6z Oniine alinirsa konut yatirimcisinin da bu metanm alicisi,
kullanicis1 ya da pazar1 oldugu disiiniilebilir. Bu durumda konut, alicisinin istedigi
ozelliklerde yani onun ihtiyaglarini karsilayabilecek niteliklerde olmalidir. Bu durum konut
ireticisini de bir pazar analizi yaparak metanin iretimini (proje ve insaat) yapmaya
yonlendirecektir ve bu pazar analizi de hedef kullanic1 profilindeki yatirimeimnin ihtiyaglariin

belirlenmesini Oncelikli kilacaktir.

Bu kisimda konut kullanici profili sosyoekonomik ve sosyokiiltiirel ozellikleri ile

siniflandirilmistir.

2.3.1 Konut Kullanic1 Profili

Konut tasariminda ve iiretiminde géz Oniine alinmasi gereken en 6nemli faktorlerden biri
dogal olarak kullanicinin yani hanede yasayacak kisi ya da kisi toplulugunun (hane halkinin)
yapisidir. Hane halkimin yapisi, yasam tarzi, hanede yasayan kisi sayisi, kullanicilarin
birbiriyle iliski diizeyi (ayn1 evi paylasan arkadaslar, bekar, ¢ekirdek aile, karmasik ya da
genis aileler), kullanicilarin yaslar1 (geng, orta yash ya da yasl oluslari, evde ¢ocugun
bulunmasi) kullanicinin; ihtiya¢ duyacagi / arzulayacagi konutun fiziksel 6zelliklerine ve
hatta ¢evresine yonelik se¢imlerini belirlemesinde etkili olacaktir. Daha dogrusu kullanici
kendi profiline uygun bir ¢evrede ve konutta yasamak isteyecegi i¢in konut tasarimcisi

hedefledigi kullanic1 profilini belirleyerek konutu tasarlamaktadir (Kaya, 1996).

Farkli hane halki gruplari, farkli sosyal siniflardan, farkli yasam tarzlarimdan dogmaktadir.
Hane halk: karakteristikleri yas, cinsiyet, medeni durum gibi kisisel karakteristikleri icerir.
Hane halki yapismin iyi tanimlanmasi i¢in, aile tiplerinin belirlenmesi gerekmektedir. Aile
yapisi aile tipleri ve hane halki yas gruplar1 bazinda degerlendirilirken; yasam tarzi daha ¢ok
ailenin sosyo — ekonomik ve sosyo — kiiltlirel 6zellikleri ile hane halkmin egitim diizeyi

acisindan ele alinmaktadir.



2.3.1.1 Aile Yapisi Acisindan Kullanier Profili

Aslinda genel olarak bakildiginda aile yapisi, ailedeki iiye sayisi ile bu iiyelerin birbirine gore

iliski diizeylerini oldukea etkiler. Iliski diizeyi karmasiktan basite degistikce iiye sayisinmn da

degismesi ailenin yapisim1 ve toplum igerisindeki durusunu 6nemli 6lgiide degistirecektir.

Kagit¢ibasi yaptigi smiflandirmada (Kagitgibasi, 1999) aileyi islev ve iiye sayisi agisindan tice

ayirmaktadir:

Islevsel genis aile: Kirsal kesimde yasayan, topluma ait tarimsal {iretimin pargasi olan,
geleneksel yasam tarzindaki, bir¢ok aile tliyesine sahip aile tipi. Bir arada ve
birbirlerine bagli olarak yasayan bu aile tipinde bireyler aile fertleri ve komsularla

yakin iligkiler icerisinde olmaktadir.

Islevsel karmasik aile: Burada aile tipi ¢ekirdek aile olup, fert sayis1 birinci aile tipine
nazaran oldukga diisiiktiir. Bu aile tipi endiistriyel kent tipinde goriilmektedir. Yalniz
islevsel karmasik ailenin islevsel genis aile tipiyle aile iliskileri arasinda biiytlik
benzerlik tasidigr goriiliir. Buna 6rnek olarak kdyden kente go¢ eden, fakat kadmnin

calismadig aileler verilebilir.

Cekirdek aile: Ideal endiistrilesmis bati tipi aile yapisidir. Aile bireyleri aile igi
ekonomiye esit diizeyde katkida bulundugu ¢ekirdek aile tipinde, kadin daha yiiksek
bir statiiye erismis durumdadir. Ayrica ailelerarasi ve kisileraras: etkilesim diizeyi de

cok diistiktiir.

Sekil 2.1 DIE’nin yapmis oldugu 2000 niifus sayimi sonucu varolan hane halki yapisini
gostermektedir (DIE, 2000).
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Yukaridaki smiflandirmay1 6zetlemek gerekirse bu ii¢ aile tipi icinde akrabalar arasi iliskiler,
komgular arasi iligkiler birbirlerinden farkli olup hane halkinin etrafiyla olan etkilesimini
belirlemekte bu yiizden hane halkinin yasadigi / yasayacagi konuttan beklentilerini ve
ihtiyaglarmi da degistirmektedir. Bu iliski sistematigi asagida Sekil 2.2°de anlatilmaktadir.
Sekilden de goriilecegi iizere aile tipi, aile yapisini belirlemekte olup farkl aile yapilari, farkl
yasam tarzlar1 ya da farkli yas gruplar1 birbirinden tamamen farkli ihtiyaglarla ortaya
¢ikmakta, bu durum da ihtiyaglarini karsilayacak konut tipini ve sonug olarak da seg¢imlerini
degistirmektedir. Dolayisiyla Sekil 2.2’de anlatilmaya g¢aligilan farkli konut ihtiyaglarinin
ortaya ¢ikis siireci farkli aile yapilarinin, bireylerin farkli yasam tarzlarinin ve farkli yas

gruplarinin varligmin yarattigi ¢esitlilikten dogar.

. A - S

bireyler
farkl arasi farkl aile

etkilesim tipi
seviyesi

ailesel
islevler

farkh f
yasam
tarzlan

farkh
aile

farkli yas yapilari
gruplari

farkh
ihtiyaclar

Sekil 2.2. Konut Se¢imi — Aile iliskisi

Gilindiiz’iin (1996), J. C. Kirschenmann ve C. Muschalek’den aktardigina gore, bir konutun
fiziksel formunun organizasyonu ile ailenin sosyal formunun organizasyonu birbiriyle yakin
alakalidir. Konutlarin yapisal ve fiziksel organizasyonu, ailenin fiziksel yapisini tayin eder.

Sosyoekonomi alaninda yapilan arastirmalarda da bulgulandig: lizere farkli firsatlara sahip
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hane halklarmin varlig1 konut pazarinda farkli nitelikte konut tiretimine yol agmaktadir. Bu da
hane halklarinin taleplerindeki farklilardan dolay1 konutun pazara farkl sekillerde sunumuna
neden olmaktadir.

Bugiin biiyiiksehirlerde yaygin yasam tipi artik ¢ekirdek aileye doniismiis durumdadir. Diger
bir deyisle eskiden daha biiyiik evlerde daha kalabalik insan gruplar1 icerisinde, diger aile
bireyleri ve komsulariyla daha ¢ok etkileserek bir arada yasayan Tiirk toplumu, kentlesmenin
de etkisiyle giderek ailesinden ayrilan ve etrafiyla daha baglantisiz yasamayi tercih eden
kii¢iik niifuslu ¢ekirdek ailelere doniismektedir.

Kagit¢ibasi’nin yaptig1 smiflandirmaya gore de kentsel alanlarda yasamaya daha elverisli aile
tip1 islevsel karmasik aile ile ¢ekirdek aile tipidir. Konutlarda daha kiiciik niifuslarin yasamasi
ise dogal olarak konut ihtiyacin yillar igerisinde arttrmustir.

Tablo 2.1 Tirkiye’de bugiine kadar uygulamaya konulan 8 adet bes yillik kalkinma planinda
sunulan verileri gz Oniine alarak tahmini konut taleplerini derlemektedir. Ayrica bu tabloda

tahmin edilenen talebe karsin tedarik edilebilen konut ihtiyac1 da goriilebilmektedir. 1999

Tablo 2.1. Bes yillik kalkinma planlaria gore konut talebi ve karsilanan konut ihtiyaci

Konut Oturma izni % Konut agig
Bes Yillik Kalkinma Planlari | Talebi * (A) | Sayisi ** (B) B/A (A-B)
I. Plan (1963 - 1967) 1.112.052 138.212 12,4 973.840
. Plan (1968 - 1972) 1.200.000 360.761 30,1 839.239
l1l. Plan (1973 - 1977) 1.663.000 499.312 30,0 1.163.344
IV. Plan (1979 - 1983) 2.080.065 607.721 29,2 1.472.344
V. Plan (1985 - 1989) 1.219.000 943.830 77,4 275.170
VI. Plan (1990 - 1994) 1.300.000 1.170.000 *** 0,9 130.000
VII. Plan (1995 - 2000) 2.540.000 1.300.000 ***| 51,1 1.240.000
VIII. Plan (2001 - 2005) 2.714.000 - - -
* Tahmini toplam kirsal ve kentsel konut talebi

**  Oturma izni sayisi icin 1963 yilina ait veri yoktur.

**¥*  Yaklasik deger

yilinda gerceklesen Biiyliik Deprem felaketi nedeniyle son kalkinma planindaki konut
talebinin, o swradaki konut sayisina orani dikkat cekicidir. Bu durum Tiirkiye’deki biiyiik

konut ihtiyacinin altin1 ¢izmektedir. TOBB un ilgili yayminda da (1988) konut ihtiyac1 sorunu



12

acisindan pek cok ailenin aile fertleri sayis1 yani hane halki biiyiikliikleri dikkate alindiginda

yetersiz konutlarda oturduklarinin altini ¢izmektedir.

2.3.1.2 Yasam Tarz1 Acisindan Kullanic1 Profili

Farkli hane halki gruplari, farkli sosyal siniflardan, farkli yasam tarzlarmmdan dogmaktadir.
Hane halki karakteristikleri yas, cinsiyet, medeni durum gibi kisisel karakteristikleri igerir.
Hane halki yapisinin iyi tanimlanmasi icin, aile tiplerinin belirlenmesi gerekir. Asagidaki
Sekil 2.3 aile tiplerini siire¢ seklinde tanimlayan R. Untermann ve R. Small’un
anlatimlarindan yola ¢ikarak aciklamistir. Buna goére aile zaman igerisinde degisik formlar
almakta ve dolayisiyla bazi niteliklerini kaybederken yenilerini kazanmakta, ve bdylece

degismektedir.
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Geng Bekar: Beraber yasayacak birisi olmasiniisterler. Cevreleri ile sosyal etkilesimleri iyidir. Mahremiyete

onem verirler. Genelde konutlarinigeceleri kullandiklariicin konut ¢evresindeki iliskileri zayiftir.

=

Geng Cift: Bireylerin ikisinin de ¢alismasi durumunda komsuluk iliskileri agisindan geng bekar tipinden pek
bir farklari yoktur. Eslerden birinin evde olmasi durumunda ise ihtiyaclar degisir: evin manzarah olmasi, 151k
almasi, konumlanmasi dénem kazanir. Mahremiyet dnemlidir. Cogu zaman basbasa olmayi tercih ederler.
Konut kalitesi aranmayabilir.

Cocuklu Geng Cift: Cocuklarin varhgiyeni ihtiyaclar getirir. Emniyet dnem kazanabilir. Guivenli, saglikli,
daha iyibir cevre aranabilir. Cocuklara yonelik oyun alanlarinin varhgi, cocuklarin kontrolii agisindan
dairenin zemine yakinhgiistenebilir. Cocuklardan dolayi annenin glindiiz evde olmasi komsuluk iliskilerini
degistirir.

Orta yash gift - Geng Cocuklar: bir 6nceki gruptan temel fark ¢ocuklarin yetiskin olmasidir. Cocuklarin
bluyumesiyeni ihtiyaclari ve cevrede vakit gecirilebilecek mekanlara olan istegi arttirabilir. Ayrica ihtiyag
duyulan oda sayisi veya konut alani da artacaktir.

Orta yash gift - Buyiik Cocuklar: Cogu konut uygundur. Mahremiyet dnemlidir. Yetiskin ¢cocuklar ya evden
ayrilmislardir, ya da donem donem ziyarete gelmekte veya kismen yasamaktadir. Dolayisiyla bu aile tipinde
konutalaniihtiyaci tekrar azalmistir. Ev haniminin ev isleri azaldigi icin bos vakitlerive cevresiyle,
komsulanylailiski diizeyi artar.

Yash Cift: Yasam tarzi daha pasiftir. Mahremiyet ¢ok 6nem kazanmistir. Cok yash ciftlerde binanin uygun

yonlenmesi, minimum hava hareketi, gtin 15181 ve zemine yakinlik cok 6nemlidir. Merdiven kullanimi zor

olduguicin, asansore ihtiya¢ duyulur. Emniyet, korunma, evde glin 15181 ve manzara, mumkuinse bahce
isleriyle ugrasmak, yakin cevredeki yasitlaniyla toplantilar agirhikh ihtiyaglandir.

Sekil 2.3. Yas gruplarina gore konut agisindan duyulan ihtiyaglarin degisimi

Sekil 2.4’te DIE’niin Tiirkiye 2000 yili genel niifus sayimi verilerine gére 2050 niifus
projeksiyonlart sunulmustur. Burada kadin ve erkek niifusun yaslarina gore gruplandirilmig
grafikleri sunulmaktadir. Yakin ge¢misteki yiiksek dogurganlik ve hizli niifus artigmin sonucu

olarak Tiirkiye geng bir niifusa sahiptir. 2000 yil1 Niifus Sayimi1 sonuclarina gore niifusun iicte biri
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15 yas ve altindayken, 65 yas ve iizeri niifusun payr yaklasik olarak ylizde 6’dir. Geng yas
gruplarindaki niifus artis hizi son yillarda azalirken, ileri yas gruplarimmin niifusu Tirkiye
ortalamasimdan daha hizli artmistir. Geng niifusun biiyiikliigii neredeyse ayni1 kalirken, 15-64 ve
65+ yas gruplarindaki niifus biytlikligiindeki artisin gelecek yillarda da devam edecegi
beklenmektedir (DIE, 2002). Bu sekilde ortaya konan yas yiizdeleri sonucu iiretilmesi gereken
konut stogunun sahip olmas1 beklenen 6zellikleri asag1 yukar1 ylizdesel olarak belirlenebilir.

2000
ERKEK

GO+
75-79
70-74

I 65-69
B0-64
55-59
45-49

40-44

I
35-39
30-34
25-29
20-24
15-19
|

b

10-14
5-9
0-4

L

Sekil 2.4. Tiirkiye’de Niifus Piramidi ve Projeksiyonlar1 (DIE, 2002)

2.4 Konut Tiplerinin Olusumunda Cevre — Kullanic1 iliskisi

Neredeyse tarihinin bagindan bu yana insanlar konutlar1 kesfetmis ve 6zellikle yerlesik hayata
da gecilmesiyle birlikte yaygin olarak kullanmaya baslamislardir. Insanlarm cevre sartlardan

korunmak i¢in diizenledikleri bu konutlar hem goriiniimleri hem de ingaatlarinda kullanilan
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gerecler ve malzemeler agisindan cografi ve iklimsel kosullara gore degisiklik gostermislerdir.
Ayni zamanda yasadiklar1 kiiltiire ve zaman icerisinde ortaya c¢ikan ihtiyacglarma gore
yasadiklar1 konutlar1 degistirmis ya da buna gore tasarlayip insa etmislerdir. Neandertal
insaninin mamut kemiklerinden kuliibeler yapmasi, Giiney Amerika'nin genis ovalarinda
yasayan tarith Oncesi insaninin korunmak i¢cin o donemde yasamis bir memeli tiirii olan
gliptodon fosillerinin kabuklar1 altina sigmmmasi, Mogollarin kullandig1 kege cadiri, Seylan
adasinda Vedalarmn barmmak icin kullandiklar1 magaralar, Buzul devrinde kullanilan
magaralarin i¢ine kurulan kuliibelere iliskin olarak ortaya ¢ikartilan en eski bulgular, konutun
insanlik tarthinde oynadig1 koruyucu rolii agik¢a ortaya koymaktadir. Halihazirda insanoglu
atesi kesfetmeden once barmak kurmayi, hayvanlara karsi korunmak maksadiyla 6§renmisti.
Yontma Tas devrine gelindiginde ise insan g¢evresini diizenlemeye baslamis, ilk koyler
kurulmus ve bu dogal olarak da ilk konutlar ortaya ¢ikmists. Ozet olarak insanoglu diinyaya
geldigi zamandan bu yana yasadigi ¢evrenin zaralarindan korunacaklari; icerisinde yemek,
icmek, dinlenmek gibi insani ihtiyaglarmi giderebilecekleri; gerekli esyalarmmi ve sahip
olduklar1 diger seyleri (yani mallarini) saklayacaklar1 barmaklara ihtiyag¢ duymus ve bu
ithtiya¢larimi karsilayacak konutlar tiretmistir. Dogal olarak bu istegi insanoglunu konutunu
insa ettigi yere baglamistir. Bu sayede insan konutunun bulundugu yerde yerlesik bir hayat
kurabilir, yasamini o bolgede siirdiirebilme olanagina sahip olabilir. Bu unsur insanin
konutunu inga ettigi / edindigi yeri de yasam sartlar1 ekseninde se¢mesi durumunu

beraberinde getirmistir.

Konutun gecirdigi evrim ve inga edildigi yere bagli olarak kazandigi dogal cesitlilik ise
insanoglunun ihtiyaclarmin karsilamasi ve konuta yiikledigi anlamin da Gtesinde ortaya ¢ikan
ve konutun yapisint ve gelisimini, giinlimiize kadar gec¢irdigi siirecte etkileyen bir
parametredir. Az 6nce de detayli olarak anlatilan “evrim”, konutun karsiladig1 ihtiyaca bagh
olarak ortaya ¢ikmis; yapilan konutlar her gegen giin daha fazla insani ihtiyaca cevap verir
olmuslardir. Ornegin dnceleri sadece korunak olan kullanilan konutlar (aslinda magaralar)
daha sonra yerlesik yasama gecilmesiyle aileyi barindiran ve kisinin sahip oldugu esyalar1
sakladig1 bir mekana doniismiis, yetistirilen tarim triinlerinin depolandig1 yapilar yapilmas,
hayvanlarm yetistirildigi ¢iftlikler insa edilmistir. Imparatorluk ve devletlerin kurulmasiyla
devlet yapilari, sanayinin gelisiyle endiistriyel Ol¢ekte dev yapilarin insaati baslamistir.
Giliniimiizde yeni teknoloji ve tekniklerle insa edilen konutlar gilindelik ya da liikks olarak

simiflandirabilecek bir yelpazadeki ihtiyaglar: karsilayabilecek cesitlilikte tiretilmektedir.
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Konutun sahip oldugu (ve giiniimiizde gitgide artan) “dogal cesitlilik” ise ayni zamanda
konutun insa edildigi mekana ve eldeki malzemeye gore artmakta / azalmaktadir. Diinyanin
cesitli bolgelerinde yapilan konut cesitlerinin birbirinden bu denli farkli yapida olmasimin
sebebi de budur. Ornegin, diinya iizerinde sik¢a rastlanan agag iistiinde insa edilmis evler ele
alimdiginda bu evlere Asya kitasinda Hindistan'in bazi bdlgelerinde, Endonezya'da; Giiney
Amerika'da Biiylik Okyanus kiyilarinda (Kolombiya), Maracaibo koyunda ve Orinoco
irmagmnin denize dokiildiigi yerlerde rastlanir. Afrika'daysa, bir raslant1 ya da kiiltiir olgusu

sonucu bu tiir evlere raslanmaz (Sanattarihi Web, 2009).

Insa teknolojisinin yarattig1 imkanlar1 degerlendirebilmek i¢in ise paravana ile insa edilen
konutlar incelenebilir. Bilindigi iizere paravana en ilkel cati bicimidir ve Bosimanlar,
Avustralya yerlileri, Ates iilkesi yerlileri gibi paravana kullanan halklar ya da kabileler
tarafindan sik¢a kullanilmaktadir. Yapisal olarak paravana, aga¢ yapraklarmmdan oriilen ve
egimli bir bicimde kaziklara ya da agaglara yaslanan ve altina siginmaya yarayan dikddrtgen
bir sagaktir. Cift kat yapildiginda, bitkiden yapilma kuliibelerin ilk elemanini olusturmustur.
Tonga adalar1 ve Yeni Gine’nin bazi bolgelerinde bu yap1 elemanlar1 hala kullanilmaktadir.
Bu yap1 eleman1 Avustralya'daki savanlarda konik, ormanlik iilkelerde ise dort koseli ¢atilarla
tamamlanabilmektedir. Yap1, bazi iilkelerde goriildiigii gibi kaziklar iizerinde insa edildiginde
ise oturanlar1 rutubet, sel ya da gelgit etkilerinden koruyabilir. Daha da etkili bir koruma
yontemi olarak temel kaziklarinm iistiine yapilmis kuliibelere Iskandinavya'daki gollerin
kiyilarinda, Almanya'da ve Jura daglarinda raslanabilmektedir. Baz1 daglik bolgelerde ise, iist
kesimlerinden birbirine tutturulmus kaziklarla yapilan ve yan yiizeyleri ¢cimli toprak ya da diiz
taslarla kapl olan tas evler giderek yaygmlasmis, ilkel kuliibelerin yerini almistir. Cin'deki
yapilarda tugla ve kiremit gibi islenmis malzemeler de kullanildi. Gergek bir ev yasami
saglayan konutlarsa uygarligin gelismesiyle birlikte ortaya ¢ikti. Bunlarin yapiminda
yontulmus taslar, vb. kullanildi. Misirhilar diizgiin bir bicimde oyulmus kayalarda oturdular.
Bati'da giderek yayginlik kazanan tas evler diiz, yuvarlak, oval bi¢giminde ya da ender olarak
dikdortgen taslardan yapilirdi. Mykenai'deki Tholos adi verilen eski konut mimarisineyse
Italya (Puglia'da trullo denen yapilar) (Sekil 2.5), Ispanya ve Fransa'nin yoksul bolgelerinde

raslanir.
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Sekil 2.5 a) Mardin Bolgesine ait tag konutlar (iist sol), b) Merovingian tas konut ({ist sag), c)
Italya, Puglia bolgesinden trullo tipi tas yapilar

Kirlarda gelisen uygarliklarin yarattig1 ¢adir, ¢esitli halklar tarafindan ¢ok degisik bi¢cimlerde
yapilmistir. Kubbeli konik g¢adirlar Norveg, Finlandiya ve Rusya'nin kuzey bolgelerinde
yasayan Japonlar'a 6zgiidiir; bu ¢adirlarda deriyle kaplanmig koni bigimindeki kaziklar tahta
kubbeleri tasir. Japon ¢adirinin hafifletilmis bir tipi Kanada ve Alaska'da yasayan Eskimo'lar
tarafindan kullanilir. Buna benzer ilkel ama zengin bir bicimde siislenmis ¢adirlar, Kuzey

Amerika'da yerliler igin barmak olmus ve onlar tarafindan tipis olarak adlandirilmislardir.
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Orta Asya'da yasayan Mogollar ve Kuzey Tibetliler "yurt" denen ¢adirlar1 kullanirlar. Bunlar
baz1 yerlerde genis ve gorkemli konutlar haline getirilmistir: I¢ kesimi baklava biciminde
tahtalardan olusan ve samanlarla kaplanmis bir kafes iistiine insaa edilen bu ¢adirlarin silindir
bi¢cimindeki ¢eperleri li¢ kattir; saman Ortiiler de distan goriilen kegeyle kaplanmustir.
Tirklerin kullandiklari, bu cadirlara benzeyen, ama diiz ¢atili olan cadirlarsa Kuzey
Afrika'daki gogebe kabileler tarafindan kullanilan dikdortgen ya da ¢ok kenarli gadirlara
onciiliik etmistir (Sanattarihi Web, 2009).

Kutup bdlgelerinin soguk ikliminde goriilen konutlara “Igloo”lar 6rnek verilebilir (Sekil 2.6).
Bazi Eskimo topluluklari tarafindan tikiz kar kiitlelerinin dairesel bir diizlem iistiinde yanyana
ve lUst lste konmasiyla, iceriden ve kubbe bigiminde yapilan igloolarin 3 m'ye kadar
yiikselebildigi, ve tavanda agilan bir delik sayesinde bu yapilarda havalandirmanin saglandigi
bilinmektedir. Igloo’larda daire bigimindeki diger delikler de igeriye 151k girmesini saglar. Bir
nevi "pencere" islevi goren bu delikler temiz sudan elde edilmis ince buz tabakalariyla ya da
yaglanmis ince derilerle kapatilir. Y1gmn halindeki kardan ya da tastan yapilan dosemeler agag
kabuklariyla, siipiirgeotu dallariyla, ren geyigi derisiyle kaplanir; i¢ duvarlariysa kiirkler

susler.

Sekil 2.6. igloo Fotograflar

Bazi cografi ve ¢evresel kosullar ise konutun su iizerinde yapilmasini zorunlu kilmaktadir.
Ornegin batakliklar, cok sulak bodlgeler ve ¢ok sayida kanalla oriilmiis araziler, Bankok'ta
Menam deltasinda oldugu gibi, gol iistiinde kentler olusmasima yol acarlar: Buralarda binlerce
insan teknelerde barmir. Ayni kosullarin ilkel yilizer konutlarin da ortaya ¢ikmasina neden
olduklar1 da goriilir. Bunlara 6rnek olarak, Danimarka’da bulunan Cilalitas devrindeki
kabilelerin kullandig1 ve iistiinde balik¢1 kuliibesi bulunan sallar veya Titika Golii’'ndeki saz

yiginlarindan olusan ve iistiinde insanlarin oturdugu yiizer adaciklar verilebilir.

Uygarligin gelismesiyle birlikte, insanoglu yap1 bilimine ve siisleme sanatina kavusmus; bu
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yolla da mimarlig1 icat etmistir. Dogal magara, ilkel kuliibe, bitkiden yapilma kuliibe ve
cadirdan sonra ev denen konut bigimi ortaya ¢ikti. Evlerin yapisinin, gelisen halklarin yasama
bi¢imiyle yakindan ilgili olmasit diger bir deyisler halklarin yaptiklar1 konutlar1 ihtiyaglarina
ve yasama bicimlerine gore tasarlayip yapmalar1 yiizyillar boyunca farkli bdlgelerde inga
edilen evlerin, insanlarin mimari ugraslarmi yansitmast sonucunu dogurmustur. Asya
saraylar1 tipinde yapilmis olan Girit'teki Knossos Sarayi (Sekil 2.7a), Pompei'deki liiks Roma
villalar1 (Sekil 2.7b), Machupicchu'da bulunan, gizli motiflerle siislenen antik Inka evleri
(Sekil 2.8a), indus uygarligma ait dinsel amagla yapilmis binalar (Sekil 2.8b) hep insanhgin
kent uygarligina dogru astig1 yolu gostermektedir. Kazilar sonucu diizenli sonucu, diizenli

planlara dayanilarak gergeklestirilmis, i¢inde tugladan evler, kaplicalar, su sebekesi ve ilgi

cekici surlar, boliimler bulunan kentlerin kuskusuz en giizel 6rneklerinden biridir (Sanattarihi
Web, 2009).

Sekil 2.7 a) Girit — Knossos Sarayi, b) Pompei — Antik Liiks Roma Evleri
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Sekil 2.8 a) Machupicchu — Inka Evleri, b) Indus Uygarligma Ait Sehir Kalmtist

Roma Imparatorlugu'nun biiyiikk kentlerinde ¢ok katli konutlar vardi Galyalilar, Roma
mimarisinden esinlendiler ve mozaikle zengin bir bi¢imde kaplanmis kemerleri olan ¢ok
sayida villa ingaa ettiler. Roma gelenekleri Ortagag'in ilk yiizyillar1 boyunca siirdii. Fransa'da
bir¢ok ilgi ¢ekici Ornegi giiniimiize kadar gelmis bulunan Meroven;j tslubundaki villalar
Galya Roma tipi villalarla benzerlik gosterirler; Her iki yapi tiiriinde de, giris ve hol ayni

bi¢cimdedir, dort odanin kapist merkezi bir avluya agilir.

Ortacag'da, ozellikle Avrupa kentlerindeki evler diizensiz bir dagilim gosteriyordu. Yer
kazanmak i¢in, iist katlar cumbalar birbirinin sinirmi asiyordu : Evler sokaga boylamasina
degil de enlemesine cephe veriyordu. Damlar birbirine yakindi. Zemin katlarda diikkanlar
aciliyor ve giin boyunca indirilen panjurlar tezgah olarak kullaniliyordu. Evlere numara verme
isleminin heniiz baslamadigr bu donemde, yapilarda degisik siisleme isleri ve oymaciliktan
yararlanilirdi. Ortagag'da evin iginde bir ocagi bulunan "somine" icat edildi. Evlerin i¢ diizeni
birbirinden farkli degildi: Zemin katta diikkan, mutfak ve depo; birinci katta odalar ve
salonlar; esya odasi, ¢gamasir kurutma yeri ve erzak ambari, vb. olarak kullanilan birkag¢ katl

tavan arasi genel olarak evlerde ¢okca rastlanan bilesenlerdir (Sanattarihi Web, 2009).

Ronesans'la birlikte Bati Avrupa'nin eski kentlerinde "klasik" mahalleler olustu; buralardaki
konaklarda, Roma sanatindan ve gotik sanatin son asamalarindan yararlanildi, evlerin dig
cepheleri siislendi. XVII.yy'da Paris'te Place Royale (giiniimiizde Place des Vosges) ve Place
Dauphine bdlgelerini olusturan konut gruplar1 yapildi (bu konutlarda giristeki bir gecitle iki
evin ortaklaga kullandig1 bir avluya ¢ikilir, buradaki bir merdiven de katlara ¢ikilmasini
saglar). Fransa'da Louis XI ve Louis XIV'liin mutlak krallik donemlerinde, yeni tipte bir

burjuva konutu ortaya ¢ikti. Di1s cephesindeki siisleri, dekorasyonu ve tas kolonlariyla klasik
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mimari tarzini yansitan bu binalar giderek artan bir litkks diiskiinliigiiniin gostergesi oldu.

Uzakdogu ve Ortadogu iilkelerindeki konutlarsa genel yapilariyla yirmi ytizyillik bir ge¢misi
olan geleneklerin etkisi altindadirlar. Dogu evlerini Bati tislubundaki konutlardan ayiran
ozellikler arasinda evleri caddelerden ayiran ve binalar1 kusatan diiz duvarlar; dis cephede
pencere olmayist; evlerde bir de i¢ avlunun bulunmasi; birbirine paralel ve yan yana
siralanmig ya da kagittan yapilmis hareketli bolmelerle ayrilmis odalar sayilabilir. Bununla
birlikte bir Cin ¢ifligi ile Fransa'nin Normandiya ya da Danimarka'nin Jutland bolgelerindeki
hehangi bir ¢iflik arasinda bir ¢cok benzerlik vardir. Tag dosenmis bir avlunun g¢evresinde

geleneksel binalar kare biciminde siralanirlar.

Biz Tiirklerin gerceklestirdikleri ahsap konutlar da 0Ozgiin bigcimleriyle dikkati ¢eker.
Diinyanin hemen hemen her yerinde kent merkezleri disinda mahalleler olugmakta ve
banliydler ¢okkatl konutlarla dolmaktadir. Ote yandan, biiyilkk sanayi ve madencilik
sirketlerinin, personellerini kendi yaptiklar1 is¢i kentlerinde barindirdiklar1  goriiliir.
Ama banliyoler diizensiz bir bicimde hizla biiyiimekte, bir¢ok tilkede, konut sorununa ivedi
¢Ozlim bulmak i¢in, kentin estetik gdriiniimiine 6nem vermeden, biiyiik bir hizla konut siteleri
insaa edilmektedir. Binlerce yillik gegmise dayanan sag duyulu bir mimari tislubundan
yararlanip geleneksel gereglerle yapilmis konutlar giderek yok olmakta, yerlerini de banliyod
evlerinin mimarisi almaktadir. Bununla birlikte, bircok iilkede kentli niifusun biiyiikk bir
bolimii giinimiizde miistakil evi yeglemekte ve gecmiste mesleklerinde biiylik basarilar
kazanmig mimarlarin ¢ogu, kamuoyunda oldukca yerlesmis bir diisiincenin tersine, beton,
¢imento, ¢elik ve cam kullanimi gibi modern teknikler sayesinde, giizellik ve konforun yalniz
liiks konutlara 6zgiin bir nitelik olmadigimi kanitlamaya caliymaktadirlar (Sanattarihi Web,

2009).

Yukarida sayilan tiim konut tipleri insanlarm ihtiyacglarma gore konutlarin aldigi bi¢cimsel ve
islevsel farklilasmaya / degismeye verilmis orneklerdir. Ayrica konutlar, insanlarin sosyal
ihtiyaclarmin giderilmesinde dolayli ve dogrudan olmak iizere iki farkli ve onemli role de
sahiptir. Bir konut, insanin hayatinda onu ¢esitli fiziksel zoruklardan, ¢evresel sartlardan
koruyan bir barinak olarak ve ona kisisel mahremiyet, dostluk ve mutluluk saglayarak
dogrudan rol almaktadir. Konutun dolayli bir rolii de toplumsal iliskiler kurmak ve kamu
hizmetlerini ulagtirmak i¢in bir araci olmasidir. Bu hizmetler arasinda toplumsal iliskilerin
kuruldugu egitim, dinlenme, spor, sosyal yardim, saglik, koruma, aligveris ve ulasim
hizmetlerinin verildigi tesisler yer alir. Dolayisiyla bir konutu sadece yasamsal faaliyetlerin

stirdiirildiigii binalarla smirlamamak, sosyal hizmetlerin verildigi tesislere ait binalar1 da bu
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baglamda degerlendirmek gereklidir.

Konut ihtiyact da aslinda insanlik tarihi siireci boyunca konutun bu iki roliiniin
farkedilmesiyle ortaya ¢ikmistir. Insanlar ilk basta bir barinak olarak konuta ihtiya¢ duymus
ve onu istemis, sonrasinda maddi ihtiyaclarma en uygun olani aramislar, en sonunda konuttan
(gorsel estetigin de arasinda sayilabilecegi) baska ihtiyaclarmi da karsilamasini

beklemislerdir.

Hizli niifus artis1, sosyal ve kiiltiirel gelismeler dogrultusunda aile yapisindaki degisikliklerle
cekirdek tipi aile yapisina gecis ve kentlesmeye paralel olarak ortaya ¢ikan konut ihtiyaci,
insaat sektorii igerisinde de konut yapimina ayri bir dnem kazandirmaktadir. Bunun yanisira
konut insanlarin i¢inde yasadigi, zamanimin 6nemli bir bolimiinii gecirdigi fiziksel gevreyi

olusturan, uzun siire dayanan bir tiilketim maddesidir.

Ayrica konut kavrami yalnizca tekil olarak bir barmak olmaktan ¢ok uzaktir. Konut terimi
(daha genel bir kavram olarak alindiginda) insanlarin refahi, mutlulugu icin gerekli tiim
cevresel tesisleri ve yardimci hizmetleri de kapsar / kapsamalidir. Bu nedenle bu tesisler ve

hizmetler konut kavraminin ayrilmaz bir pargasini olusturmaktadir.

Konut, bir mal olarak tanimlamak gerekirse kendisine 6zgii 6zellikler gdsteren bir maldir.
Bundan dolay1 konut pazariin 6teki pazarlara benzemeyen 6zelikleri vardir. Bu 6zelliklerden
bir kism1 dogrudan malin niteliginde goriiliir. Siginilacak yer konut bi¢imini aldiginda, bagka
temel ihtiya¢ maddelerinden daha ¢ok siirekli ve dayanikli olusu nedeniyle ayrilir. Konut ister
pazara bir mal olarak sunulmak iizere, ister dogrudan ihtiyaci karsilamak icin yapilsin,
maliyetinin yliksek olmasor nedeniyle ¢ogu zaman kisilerin finans giicii {stiinde
bulunmaktadir. Bu da konuta, insaat sektdrii igerisinde finansman agisindan 6nem tasiyan ve

ayrilik gosteren bir 6zellik kazandirmaktadir (Erding, 1990).

2.5 Uretilen Konut Politikalar

Konut politikasi, devlet¢e belirlenen ve bireylerin konut gereksinimini karsilamak amaciyla,
onceliklere gdre alinan, yasal onlemlerin tiimiine birden verilen addir (Ocak, 2006). Ayni
zamanda konut politikasi; gelir, konut standardi ya da toplumsal oncelikleri olan, ulusal
kalkinma planinda yer alan, {ilkenin kentsel ve bdlgesel yerlesme ve gelisme politikalar: ile
bagdagmas1 gereken hedefler, kurallar ve Onlemler biitlinii olarak tanimlanabilir. Bu

politikalar, yasal belgelerde ve kalkinma planlarinda ifadesini bulmaktadir (Cihan, 1994).

Tiirkiye’de uygulanan konut politikalar1 genel olarak Cumhuriyet Oncesi Dénem ve

Cumhuriyet Dénemi Konut Politikalar1 olarak ikiye ayrilabilir. Cumhuriyet Oncesi Dénem
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incelendiginde 6zellikle Osmanli Devleti’nin son doneminde etkileri yogun olarak yasanmis
olan Tanzimat Devri’ni inceledigimizde, Tanzimatin ilanindan sonra egitim, kiiltlir, sanayi,
yonetim, ekonomi gibi pek c¢ok alanda yenilikler Osmanli toplumunu doniistiirmeye, batiya
acmaya baglamistir. 1848 yilinda c¢ikarilan Ebniye Nizamnamesi, 1864 Ebniye ve Turuk
Nizamnamesi ve 1882 Ebniye Kanunu ile birlikte gliniimiizdeki anlayistan biraz farkli olsa da ilk
yerel yonetimler kurulmaya baslanmistir. Diger taraftan oOzellikle biiylik kentlerin imar
yonetmeliklerinde ki degisiklikler de yine bu dénemde giindeme gelmistir. Oncesinde yap1
malzemesi olarak yogun bir sekilde kullanilan ahsabin yangma miisait yapisi1 nedeniyle, yangina
kars1 daha dayanikli olan kagirle degistirilmesine ve imar yonetmeliklerinde de esas olarak
yangina dayanikli kagir bina yapilmas1 ongoriilmesine ve ahsap binalara ancak belli kosullarda
yapilabilecek binalar olarak bakilmasina karar verilmistir. Buna karsin kagir bina yapimindaki
maliyetler yiiziinden ahsap bina yapimi stirmiistiir. Sonug olarak imar yonetmeliklerinin en ¢ok
uygulandigi, cok biiyiik yangnlar geciren Istanbul'da 1927 yilinda bile konut stokunun % 56’simin
ahsap oldugu bilinmektedir (Oztiirk, 2005).

Konut sorunu Osmanli imparatorlugu’nda iki nedenle giindeme gelmistir. Bunlardan birincisi,
biiyiik yanginlar sonucunda konut stokunun azalmasi ve bu yanginlar sonrasinda konut alanlariin
mevzii planlarinin yapilarak yeniden insa edilmesidir. ikincisi ise, Osmanli imparatorlugu’nun
pargalanarak kiigiilmesi siirecinde kaybettigi topraklardan gelen gé¢menlerin iskan edilmesidir.
Bu gocmenler icin 6nce koyler, 1877'den sonra da kentin ¢evresinde gogmen mahalleleri insa

edilmistir.

Konut yerlesim alanlarinin sadece imar yonetmelikleriyle yonlendirilmek istenildigi bu donemde
konut arziin sadece piyasa giicleri tarafindan belirlenmektedir. Bundan dolay1 bu donemde konut
arzinin bireysel arz diizeyinde oldugunu sOylemek yanlis olmaz. Toprak sahibi kisi gerekli
kapitali saglayarak, kalfalar ve ustalar eliyle konut ihtiyacin1 karsilamaktadir. Ancak biiyiik ve
onemli yapilarda mimarlarin becerilerinden yararlanilmaktadir. 19. ylizyilin sonlarina dogru sira
evler ve apartmanlar yeni konut tiirii olarak konut stoku i¢inde yerlerini almaktadirlar (Tekeli,

1993).

Bu kisimda bizi daha ¢ok ilgilendiren Cumhuriyet Donemi Konut Politikalarinin gelisim
stireci detayli bir sekilde incelenmis ve sunulmustur. Bugiine kadar gelen Cumhuriyet Donemi
siirecindeki uygulamalara bakildiginda ise aslinda iki farkli donem goze carpmaktadir. Burada
ayrrmmin belirginlestigi yil, kalkinma planlarmin yapilmaya baslandigi ve anayasanin
sosyoekonomik kalkinmanin plana baglanacagini gosterdigi 1963 yilidir. Zira Cumhuriyet
Doénemi de 1923 ve 1963 yillar1 arasindaki Plansiz Donem ve 1963°ten sonraki siireci

kapsayan Planli Donem olmak iizere ikiye ayrilabilir. Bu donemler asagida incelenmistir.
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2.5.1 Plansiz Donem’de (1923 — 1963) Konut Politikalar

Cumhuriyetin ilanindan sonra ortaya ¢ikan ve gelisen; konut sorunu, niifus artis1, gocler ve
hizli kentlesme sonucu konut sektoriiniin artan 6nemiyle beraber, cesitli konut politikalar
izlenmistir. Bu dénemde konut sorununun temelinde Osmanli imparatorlugu’ndan Tiirkiye
Cumhuriyeti’ne gecis donemi boyunca yasanan bircok savas sonucu yapi stogunun azalmasi,
ozellikle Bati Anadolu’daki bir¢cok kentin yakilip yikilmasi yeni konut ihtiyacini ortaya
cikartan birincil etmen olmustur. Cumhuriyet sonrasinda sanayilesmenin, demiryolunun
gectigi Anadolu sehirlerine yayilmasi ise bu kentlerdeki yap1 stogunun artmasinda biiytik etki
sahibidir. Bdoylelikle demiryolunu takiben sehirler gelismis, sanayilesmeyle beraber isci

konutlar1 sayica artmis, cevredeki koy konutlar ise giderek ¢agdaslagmstir.

Cumhuriyetin ilaniyla es zamanli olarak deg§isen konut politikalar1 dncelikle Ankara’nin
baskent olmasi ile baglamistir. Ankara’nin baskent olusu, dncesinde yetmis binlerde olan kent
niifusunun yiizbinlere yiikselmesine yol agmstir (Ozkan, 2006). Bu siirecte Ankara modern
bir kent olarak kurulmus ve baskentliler icin ¢agdas bir yasam bi¢imi Ongorilmiistiir.
Ankara’da ortaya ¢ikan (6zellikle de sayica artan memurlarin ihtiya¢ duydugu) konut a¢igmnin
kapatilmas1 yoniinde ¢alismalarm yapilmasi o donemdeki en biiylik gerekliliklerden birisidir.
1925 tarihinde ¢ikan bir yasaya gére kamu gorevlilerine barinma amaclt olarak kullanilmak

iizere ayliklarmin yarisi kadar bir de yardim saglanmistir (Erding, 1990).

["ANKARA BAWGELT EVLER YAP KOOPERATIF : CEMENSCRATTSBALTEN DER SEDLUNCSTIITE ==
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Sekil 2.9 Ankara Bahgelievler Yap1 Kooperatifi (mimdap.org, 2009)
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Sekil 2.10 Bahgeli Evler Yap1 Kooperatifi’nde bulunan Konut
Tiplerine Ait Planlar (mimdap.org, 2009)

Bu sayilan gelismeler Cumhuriyet’in ilani ile birlikte ortaya ¢ikan ihtiyaglarin konut iiretimine
birer yansimasidir. Ayrica bu donemde konut kooperatif¢iligi agisindan 6nemli bir adim
sayilabilecek bir gelisme olmus; devlet 1935 yilinda belediye ile birlikte “Bahgelievler Yap1
Kooperatifi”ni kurmustur. 1937 yilindan itibaren genel biitgeden ayrilan bir 6denek kamu
gorevlilerinin faydalanmalar1 amaciyla lojman iiretiminde kullanilmaya baglanmistir (Erding,
1990; Mimdap.org, 2009). Sekil 2.9, 2.10 ve 2.11’de Bahgeli Evler Yap1 Kooperatifi’'nde o
donemde insa edilmis konutlara ait plan ve fotograflar goriilmektedir (Mimdap.org, 2009).
1946 yilinda ise Tiirkiye Emlak Bankasi kurulmus ve bu banka hem konut kooperatiflerine,
hem de ferdi tesebbiislere kredi yardiminda bulunmustur (Vikipedi.org, 2009). Emlak

Bankasi’nin kurulmasinda {ilkenin i¢inden geg¢mekte oldugu endiistrilesme ve gelisme
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siirecinin dogurdugu hizla artan konut ihtiyacinin biiylik 6nemi vardir ve bu ihtiyacin
giderilebilmesi i¢in halkin finansal olarak da desteklenmesi gerekmistir. Emlak Bankasi’nin
kurulmasi sayesinde halka uzun vadeli ve diisiik faizli kredi destegi verilmeye baslanmistir.
Bu donemde Bahgelievler Yap1 Kooperatifinin kurulmasinin yaninda, 1580 sayili Belediyeler

Kanununun ¢ikarilmasi da dnem tasir (Ocak, 2006; Ozkan, 2006).

Sekil 2.11 Bahgeli Evler Yap1 Kooperatifi’'nde bulunan

Konut Tiplerine Ait Fotograflar (mimdap.org, 2009)

Fakat bu olumlu gelismeler kadar 1939 yilinda gergeklesen Erzincan depremi ve fkinci Diinya
Savasi’nmn olumsuz etkileri de yasanmustir (Oztiirk, 2005). ilk gelisme Erzincan kentinin
yeniden kurulmasi, ikinci gelisme ise, Tiirkiye savasa girmemesine ragmen iilkenin yasadigi
ekonomik krizle gelen konut bunalimini ve biiyiik kentlere gocli de beraberinde getirmistir.
Bu asamada konut sorunu bir mimarlik, bir imar ve Ankara sorunu olmaktan ¢ikarak basli
basma ¢ozlilmesi gereken bir sorun olarak goriilmeye baslanmistir. Zira hizla yapilasan,
gelisen ve endiistrilesen Tiirkiye kirsal niifusu da kentlere ¢ekmis, bunun sonucunda
gecekondulagma, ¢arpik kentlesme, tarimsal / kirsal niifusun ve isgiicliniin tarimdis1 kesimlere
kaymas1 gibi olgular1 da beraberinde getirmistir. Bir anlamda bu donemin son yillari, konut
sorununun da dogus yillar1 olmustur. Bunu ¢dzmeye yonelik olarak konut, kent ve bolge
planlama islerinden sorumlu bir de bakanlik kurulmustur.

Genel olarak degerlendirildiginde, Cumhuriyet’in ilanindan 1950 yilina kadar gegen siirede
devletin iyi bir konut politikasi izledigi soylenemez. Bunun nedeni ise; o donemde niifusun
biiyiik bir boliimiiniin, koyde ya da kasabada yasamasi ve ayrica niifus yogunlugunun da
diisiik olmasidir. Ayrica bu tarihlerde kentlesme heniiz dikkat c¢ekici bir diizeyde degildir
(Ocak, 20006).
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1950’11 yillara gelindiginde ise; sanayilesme ve kalkinma siirecinin hizlanmis oldugu, ayni
zamanda kirdan kente gociin de, sanayilesme ile birlikte hiz kazanmis oldugu goriilmektedir.
Ayrica sanayilesmeye hiz vermek isteyen Tiirkiye bu donemde kagmilmaz olarak,
kentlesmeye ve dolayisiyla konuta ayirdigi kaynaklari sinirlamak durumunda kalmistir. Hizl
kentlesme dolayisiyla artan konut gereksinmesini ise; sinirlanmig bir yatirim biitgesi icinde
karsilamak durumundadir. Boyle bir sinirlama i¢inde konut sayisinmi arttirabilmenin yolu ise
konut standartlarmi diistirmek ve biiyiikliiklerini azaltmak olarak goriilmiistiir. Bunun sonucu
olarak, Tiirkiye’de konut sorunlar1 giindemine, sosyal konut standartlarinin ne olmasi
gerektigi sorusu getirilmistir. Niifus yogunlugu yiliksek olan kentlerde ortaya ¢ikan bu sorunun
esas sebebi ise; devlet tarafindan denetimin azalmasi ile belirgin bir konut politikasinin
belirlenememesi olup sonucunda kent alanlar1 ¢evrelerindeki gecekondulagsma hizlanmaya
baslamistir. Bu donemde kdyden kente go¢ sonucunda ortaya ¢ikan konut sorununun ¢ézimii
icin, konut kooperatifleri yogunluk kazanmistir. Konut kooperatifleri, Tiirkiye Emlak Kredi
Bankas1 ve Imar Iskan Bakanliginin destegiyle konut iiretimine baslamistir. 1946 ve 1960
yillar1 arasinda, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi kooperatiflere 219.241.000.TL. kredi agmustir.
Bu dénemde Ankara da 200, Tiirkiye genelinde ise toplam 5088 konut kooperatifi kurulmus
ve 280.661 konut iiretilmistir (Kog, 1986).

Planli doneme kadar gecen siire¢ igerisinde konut sorununun ¢éziimiinde ortaya ¢ikan dnemli
gelismelerden bir bagkasi ise, Belediyelere de bu sorunun ¢oziimiinde gorev verilmis
olmasidir. 1580 sayili yasanin 68. maddesinde belediye “ucuz mesken yapmak ve belediye
namina ingaat yaparak icar etmek” le gorevlendirilmistir. Daha iist l¢ekte ise; 1950-60 yillar
arasinda dogrudan konut sorununa iliskin politikalar hiikiimet programlarinda yer almamig
olmasina karsin bu donemde, yap1 ve imar islerinde liiks ve israf zihniyetinin terk edilecegi;
yap1 kooperatifleri konusunda kanun tasarilar1 hazirlanacagi; ¢imento, demir, celik ve diger
insaat malzemelerinin iilke i¢inde tiretilmesinin iilkenin imar1 acgisindan énemine deginilmis
ve bir “Imar Vekaleti’nin kurulmas1 tasarlanilmaya baslannustir. Bu tasar1 ise 1958 yilinda
7116 sayili kanunla Imar ve Iskan Bakanligi'nin kurulmasiyla somutlasmistir. Bakanlik
sayesinde hem {ilke genelinde bir imar diizenlemesine gidilecek, hem de {ilkenin konut
sorununu genel hatlariyla irdeleyecek bir 6rgiit olusturulmus olacaktir. Ote yandan yapilan
yatirimlar geregi gibi kullanilmamustir. Ustelik bu gelismelerin tam tersine 1950-1963 yillar:
arasinda goriinen konut sorunu yeterli konut tiretilmesinde karsilasilan zorluklar yiliziinden
degil, ayn1 zamanda da kentlerin biiyiime bi¢ciminden de kaynaklanmistir. Bu donemde kent
yonetimleri gili¢slizdiir ve bu hizli kentlesmenin gerektirdigi planlanmis arsa iiretimini ve de

kentlerin gerektirdigi biiyiik alt yap1 yatirimlarmi gerceklestirme olanagina sahip degillerdir.
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Kentlerin biiylimesi ise binalarin birer birer eklenmesiyle sanki bir yag lekesinin giderek
yayilmasi biciminde olmustur. Bu gelisme bi¢imi, kent merkezlerinde eski kentsel dokularin
yikilmasi ve yogunluklarin arttirilarak yeniden yapilasmasi ig¢in biiylik bir ekonomik bask1
yaratmistir. Hem yag lekesinin yayilmasi bi¢ciminde, hem altyap1 kithgiyla, hem de yeterli
imarli arsa iretmeden biliyliyen kentler, tarihsel dokular1 iizerinde yik yap siirecinin
baslatilmasi sonucunu ortaya ¢ikarmistir. Bu hem tarihi degerlerin tahrip olmasi hem de var
olan konut stokunun fiziki Omriinii doldurmadan ortadan kalkmasi nedeniyle ekonomik
kayiplar yaratmasi bakimindan bir sorun olusturmustur. Sonug olarak bu sekilde bir biiyiime
yasayan biiylik kentlerde yeterli miktarda konut arzi basarilabilse bile ¢evre standartlar1 ve
yasam kalitesi bakimmdan bir konut sorunu ortaya ¢ikmustir (Oztiirk, 2005). Ozellikle 1950-
1960 yillar1 arasindaki konut yatirimlarmin orani yiiksek oldugu halde, barinma kosullarinda
gozle goriliir bir iyilesme olmamis, gecekondu yapimi ise siirekli olarak artmistir. Bir
yandan, hizli kentlesmenin yarattig1 konut gereksinmesi, 6te yandan konut maliyetlerinin
normal kosullarda % 20’sine ancak varan arsa payimnin, iilkemizdeki spekiilasyon yiiziinden,
yapim maliyetlerinin % 40-50’sine kadar ¢ikmasi, yap1 gerecleri ederlerinin asir1 olgiilerde
yiikselmesi, tiiketici egilimlerinin gergcek gereksinmelere yanit verecek nitelikteki konutlardan
cok, genis ve pahali konutlara yonelmis olmasi ve bu egilimin, kentlesmenin ve gosterisgi
tilketim egilimlerinin de etkisiyle giic kazanmasi, konuta ayrilan kaynaklarin yetersiz ve

etkisiz kalmasi sonucunu dogurmustur (Keles, 2002; Yo6riir, 1999).

2.5.2 Planh Déonem’de (1963 — 2000) Konut Politikalar

Planli donemle ifade edilen bu periyod boyunca gelisen konut politikalarmin 1963 yilindan
itibaren uygulamaya konulan Bes Yillik Kalkinma Planlari’na paralel gelistirilmesi 6nem
kazanmistir. Yalniz bu donemde, konut sektoriiyle ilgili bir takim dnlemler alinmis olmasina
karsin, lilke genelinde etkin bir koordinasyon saglanamadigindan, hazirlanan kalkinma
planlarinda Ongoriilen konut sektoriine yonelik Onlemlerin etkinligi azalmistir. Konut
sektoriinde ortaya ¢ikan yiiksek talep artisinin, gergek yonleriyle belirlenememesi, planlarin
uygulanirhiligimi azaltmistir. Buna konut yatirimlarinin yetersiz olmasi da eklenince, konut
politikasinda ¢ok yonlii sorunlar ortaya ¢ikmistir. Bu donem igerisinde, 6zellikle de 80’11
yillara kadar bir yandan kentlesmenin hiz kazanirken diger yandan gecekondularin ¢gogalmasi
ve aslinda artan trendin “carpik kentlesme” olusu, bu donemin konut politikasinin dnceligini
gecekondulagmanin dnlenmesine yoneltmistir/kaydirmistir (Keles, 1978). Belirgin bir konut
politikasmin olmamasi, iilkede Ankara, Istanbul ya da Izmir gibi belirli kentlere gogiin

onlenememesi, kentlerin plansiz ve sagliksiz biiyiimesi, gecekondulagsmanin artmasi, belediye
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hizmetlerinin yetersiz olmasi ve biiyiikk kentlerde toplumsal yapmin hizli de§ismesi bu

donemdeki 6nemli gelismeleri olusturmaktadir (Y oriir, 1999).

1948 yilinda 25-30 bin olarak tahmin edilen gecekondu sayisi, 1953’te 80 bin, 1960°ta ise 240
bin olmustur. Yeni gecekondu yapimini engellemek ve yapilanlar1 yikmak amaciyla 1948 ve
1953 willarinda ¢ikarillan yasalarm hicbirinin bu doneme gelindiginde basarili olamadigi
goriilmiistiir (Sey, 1998). Bir dnceki boliimde deginilen kooperatiflesme gibi Onlemlerin
uygulanmasma bu donemde de devam edilmis, hatta devlet konut sektoriine yonelik

yatirimlarini neredeyse sadece lojman tiretimi ile smirl tutmustur.

Bu donemde kentsel niifustaki yigilmalar, konut ve hizmet yapilarma gereksinmelerin
artmasi, yap1 arzmi zorunlu kilmis olmasina ragmen diisiik diizeylerdeki sermaye birikimi,
0zel ve kamu kaynaklarmin yetersizligi; yapi tretiminin gereken diizeylerde artmasini
olumsuz etkilemistir. Bu kisitlamalar altinda yeterli bir liretim diizeyine erisilmesi ancak
tasinmazlar iizerinde paylasimli yeni haklar kurularak sermaye olusturma ve yapi lretimi
konularinda yaratici isbirligi yontemlerinin gelistirilmesi ile gerceklik kazanmisti. Bu yontem
ile ¢cok kath yap1 bloklarin insaat1 hizlanmis, apartmanlagsma baslamistir. Bu tiir yapilar ilk
olarak 1940’larin sonlar1 ile 1950’li yillarin baglarinda goriilmeye baslamistir (Balamir,
1996). Bu kez de; bu tiir yapilarin miilkiyetiyle ilgili sorunlar ortaya ¢ikti, bu sorun 23

Haziran 1965°te Kat Miilkiyeti Kanunu’nun kabul edilmesiyle birlikte ¢oziilmiistiir.

Konut kooperatifleriyle ilgili 6nemli gelismeler, 1969 yilinda 1163 sayili Kooperatifler
Yasasinin ¢ikmastyla hizlanmigtir. Daha 6nce kooperatifler ile ilgili genel bir yasanin
olmayisi, diger kooperatif tiirlerinde oldugu gibi, konut kooperatif¢iliginde de ¢esitli sikint1 ve
tikanikliklara yol agmistir. Konut kooperatifleri, OYAK (Ordu Yardimlasma Kurumu) ve
MEYAK (Memur Yardimlagma Kurumu) gibi kurumlarin yardimlariyla cesitli kaynaklardan
destek gormiistiir. Planli doneme gecisten itibaren, ekonominin bir¢ok kesiminde kurulmasi
ozendirilen  kooperatiflere, giderek aktif gorevler yiiklenmis ve kooperatifler

yaygimlastirilmistir (Ocak, 2006).

Devletin konut sektoriiyle ilgili yatirimi “verimli yatirim” olarak gérmemesi, tasarruflarin
oncelikle diger iiretim alanlarma tahsis edilmesi, konut iiretimini frenlemistir. En nihayetinde
ise 1961 Anayasast ile, dar gelirli ve yoksul ailelerin saglik kosullarma uygun barmma
gereksinmelerini karsilamak gorevi devlete verilmistir. Konut gereksinmesinin karsilanmasi
amaciyla gecekondu alanlarina alt yapi gotiiriilmesi, gecekondularin iyilestirilmesi, iyelik
durumunun normallestirilmesi, kent imar1 ve konut konusunda mal olusun karsilanmasi

ilkesinin benimsenmesi ve biit¢ce dis1 kaynaklarla Toplu Konut Fonu olusturulmasi ve konut
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kesiminde 6zellestirme politikalar1 giidiilmiistiir (Y ortir, 1999).

Tirkiye’de konut sorunu ve konut sorununa bulunan ¢éziimler bakimindan farkli dénemlerin
s0z konusu oldugu ve Cumhuriyet’in ilanindan sonraki siirecte bunlarin ikiye ayrildigi
belirtilmisti. Ulkedeki kentlesme hizinm diisiik seviyelerde seyrettigi 1923-50 doneminde
bireysel olarak iiretilen konutlar genel konut gereksinimini ancak karsilayabilmektedir.
Burada ihtiyacin liretim kadar diisiik olmasi; bu siire¢ sirasinda ortaya ¢ikan gereksinimin bir
sekilde karsilanmasini saglamistir. Fakat 1950-65 yillar1 arasi tiim Tiirkiye’de kentlesme
hizinin yiizde altilar diizeyine yiikselmesi ile konut sorunu iki yeni liretim bi¢imi yaratmus,
ortaya gecekondu ve yapsat¢ilik seklinde ¢ikmistir. Aslinda o donemde gecekondulagsmanin
ortaya ¢cikmasinin ve hizla artmaya baslamasinin en biiylik sebebi devletin konut sektoriinde
etkin olmamas1 ve yeterli denetimin yapilmamasi olup konut piyasasmin kendi isleyisine
birakilmasidir. Bunun sonucu olarak artan gecekondular 1966 yilinda cikartilan 775 sayili
yasa ile varliklar1 resmen kabul edilen kent bilesenleri haline gelmis, kentte
yerlesebilmelerine yonelik resmi olanak ve kurallar getirilmistir. Yiizyilin ortasina kadar
agirlikli olan teneke damli, altyapisiz mahalleler, 1970’lerin sonunda kentlerin altyapili,
diizglin mahallerine doniisme yoluna girmislerdir. Ayni siirecte gelisen gecekondularsa, kente
‘eklenen’ bir 6ge olmaktan ¢ikmis, sayica giderek artarak kentin temel rantlarimi paylagma

hakki isteyen bir gilice erigsmistir (Senyapili, 1998).

Bu dénem sonlarinda, konut sorunlar1 Devlet Planlama Teskilat1 tarafindan (1963-1968) ilk
defa devlet planlarinda ele alinmaya baslanmis ve her bes yilda bir iiretilen kalkinma
planlarinin igerisinde sorunu ¢6zmek amaciyla kendisine yer bulmustur. Birinci kalkinma
planinin konut sorununa dair iistiinde durdugu basliklar arasinda konut iiretiminde optimum
kaynak kullanimi, hijyenik ve uygun fiyath (ya da diger bir deyisle halk tipi) konutlarin
iretimi, ucuz arsa ve diisiik bedelli kiralik konut ve gecekondularda yasayan halkin yasam

standartlarmin kendilerine saglanan altyapilarla iyilestirilmesi yer almaktadir (Oztiirk, 2005).

Ayni donemde yasanan bir diger sorun ise konut finansmanidir. Zira konutlarin finansmani
konut alict tasarruflari, konut kredileri ve 6z kaynaklardan saglanmaktadir. Devletin konut
finansman1 konusundaki destegi yetersiz, konut sorununu ¢ézmeye yonelik faaliyetleri ise
lojman ve afet konutu insasiyla smirl kalmistir. Teknolojik gelisme siirecinde olan iilkede
konut iiretiminde halen geleneksel teknolojinin kullanilmakta olusu ise insaat bitim siiresini
uzatmaktadir. Bu yillarda iilkede enflasyonun artmasi, konutlarmm maliyetinin hizla
yiikselmesine neden olmus, bu durum da konut {iretimin sinirli kalmasima yol agmistir (DPT,

1963).
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Ikinci Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1968 — 73) konut piyasasindaki spekiilatif etkilerin ve
konut alicisinin tizerindeki ekonomik baskinin azaltilmasi i¢in bazi Onlemler almaya
calismistir. Bu planla belirtilen hususlar arasinda verimsiz kullanilan kaynaklarin belirlenerek
konut yapimma yonlendirilmesi, kentlerin gelisme alanlarindaki arsalar {izerinde kamu
kontroliiniin saglanmasi1 ve sorunun genel yerlesme, kentlesme politikalarina uygun olarak ele
almmasi, devletin konut piyasasindaki yerinin diizenleyici ve kendi evini yapana destekleyici

olarak belirlenmesi, arsanin konut maliyetini ylikseltici etkisinin azaltilmasi sayilabilir.

Ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani’nin da etkisiyle iilkenin birgok kesiminde kurulmasi
Ozendirilen kooperatifler hizla yaygmlasmistir. Bu yapiyla esas amaglanan dar ve orta gelirli
kitlelerin konut sahibi olmalari, devletinse gelisen bu yapiya destek olarak tesvik vermesidir.
Boylelikle konut gereksinimi konut kooperatifleri araciligiyla karsilanmaya c¢alisilmistir

(DPT, 1968).

Ugiincii Bes Yillik Kalkinma Plani ise iilkede devlet kontrolii disinda gelisen sartlar1 kontrol
etmeye yonelik ¢abalarin yansimalarina sahiptir. 1973 — 78 yillar1 arasinda gecerli olacak bu
planla konut kiralamaya ya da satin almaya giicii yetmeyen gruplarin barinma ihtiyacinin
karsilanmasi sorumlulugu devlet tarafindan {iistlenilmis; gecekondu alanlar1 tanimlanmaya
calisilarak, altyapisiz ve sagliksiz alanlardaki gecekondulagmanin oniine gecilmeye caligilmais;
toplu konut ve uygun fiyathh konut yapilma kararlar1 alinmig ve bu amactaki devlet dis1
kurumlarin desteklenmesi planlanmistir. Ayrica konut fonlar: tek bir havuzda toplanarak bu
kaynaklarm harcanmasi konusundaki planlama etkinliginin arttirilmasi hedeflenmistir. O
glinkii tabloda 1980’1i yillarin basina kadar Tiirkiye’de konuta saglanan kredi destegi, iiretilen
ruhsath konutlarin yapim maliyetinin yiizde 7 — 15’1 diizeyinde kalmis olup konut satin
alanlara ve yaptiranlara yeterli kredi temin edilememistir. Hal boyleyken konut tireticilerine
de bankalarin kredi vermesi Onceleri yasaklanmis, ve faizlerin de yiiksekligi nedeni ile
yapimc1 kredisi kendiliginden cazip olmaktan ¢ikmistir. Bu gelismelerin bir sonucu olarak da
yetersiz konut kredileri nedeniyle konut satin alacak veya yaptiracak ailelerin 6deyebilmesine
ve yapimcilari gerekli sermayeyi temin etmesine olanak taniyan konut sunum bigimleri
ortaya ¢ikmustir. Soysal Giivenlik Kurumlari, Baymdirlik ve Iskan Bakanhigi ile Tiirkiye
Emlak Kredi Bankasi, konut kooperatiflerine kredi destegi saglayan kurumlar arasinda
sayilabilir. Bu kuruluglar, ayrica arsa temini, plan — proje hazirlamasi gibi konularda da

onemli Olciide destek vermislerdir (DPT, 1973).

Ekonomik istikrarin bozuldugu 1980’11 yillarda enflasyon hizi ¢ok yilikselmis, bankerlik ve

bazi olumsuz gelismeler, artan konut acigma inat konut sektoriinii olumsuz bir bigimde
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etkilemistir. Planli donemde ongdriilen konut iiretiminin hemen hemen tamami gerceklesse
bile mevcut konut aciginin yarismi bile karsilayacak sayida ve yeterlilikte degildir.
Halihazirda 1979 — 83 yillar1 i¢in ¢ikartilan Dordiincii Bes Yillik Kalkinma Plani’nin da
vurguladigi noktalardan bir tanesi toplu konut iiretiminin konut sorunu i¢in 6nemli bir ¢oziim
olarak goriildiigli ve kamu kredilerinin de bu konut tipine yonlendirilecegi idi (DPT, 1979).
Bu gerceklerden hareketle 1981 yilinda 2487 sayili Toplu Konut Yasasi ¢ikarilmistir. Bu yasa
“Devletin, ayirdig1 kaynaklarla, dar ve orta gelirli ailelerin tasarruflarini ve bankalar sistemini,
kredi imkanlarini bir araya getirerek, bu aileleri toplu konut yerlesme alanlarinda konut sahibi
yapmak” seklinde belirlenen amaci, donemin temel 6zelligi olarak belirtilebilir. Bu yasanin da
etkili olmamasi1 sonucunda 2985 sayili Toplu Konut Yasasi cikartilmistir. Cikarillan bu
yasalarla 20.12.1985 tarihinde iilke genelindeki konut kooperatiflerinin sayis1 24.436, birlik
sayist 28 ve merkez birligi de 1 adet olarak bulunmaktadir (Ocak, 2006). Bu donemdeki konut
kooperatiflerindeki artisin sebebi, konut sahibi olma iste§i, devlet destegi, konut
piyasasindaki canlilik, saglanan finansman imkanlar1 ve ¢ikarilan yasalari kooperatiflesmeyi

tesvik edici hiikiimler icermesidir (Ozkan, 2006).

Bu donemde devletin, kooperatiflere bakis agisinda onemli degisiklikler olmustur. 1982
Anayasasinin 171. maddesinde ise “Devlet, iiretimin arttirilmasi ve tiiketicilerin korunmasini
amaclayan kooperatifciligin gelismesi saglayacak tedbirleri alir, kooperatifler devletin her
tiirli kontrol ve denetimine tabi olup, siyasetle ugrasamaz ve siyasi partilerle igbirligi

yapamazlar.” denilmek suretiyle, kooperatiflerin durumu belirlenmistir.

Cumhuriyet tarithinde Ankara’nin imar1 sirasindaki faaliyetler diginda ilk olarak 1980’li
yillarda belediyelerin de toplu konut alanina girmesi konut sorununun ¢oziimii agisindan
sevindirici olmustur. 1988 — 93 yillar1 arasindaki Altmc1 Bes Yillik Kalkinma Plani’nda da
belediyelerin belli alanlar1 konut arsast olarak belirleyerek alt yap1 gotiirmeleri,
gecekondulagmay1 onlemek amaciyla “Kendi Evini Yapana Yardim” programi i¢inde niive
konut projeleri hazirlanmasi disiiniilmistiir (Ocak, 2006; DPT, 1990). Ancak 1988 yili
sonrasinda bu siire¢ tersine islemeye baslamistir. Bu geriye doniiste 1988 sonrasinda hem
toplu, hem de bireysel konut kredisi verme islemi hemen hemen durdurulmustur. Toplu konut
fonundaki biiylik meblaglar biriktigi halde kredilendirilen konut sayisi onemli Olciide
diistiriilmistiir. Fonda biriken meblaglarin bir kismi genel biit¢ceye bir kismi da diger fonlara

aktarilarak kullanilmastir.

1989 yilinda 2985 sayili Toplu Konut Yasasinin uygulama yonetmeligi degismistir. Kredi

verme sartlarmin agirlastirilmasi ve konut fonundan kredi verilmemesi uygulamasi da giderek
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sayilar1 artan kooperatifleri biiyiik darbogaza itmistir. Hatta bu donemde kisa siire igcerisinde

kooperatif sayilarinda diisme goriilmeye baglanmstir.

1990 yilindan sonra ekonomik istikrarin bozulmasi, enflasyonun hizla yiikselmesi sonucunda
5 Nisan 1994 tarihinde iilke genelinde yeni bir ekonomik paket uygulamaya almmustir. 5
Nisan kararlar1 olarak adlandirilan bu ekonomik paket iilke genelindeki bir ¢ok kisiyi olumsuz
yonde etkilemistir. Yapilan zamlar sonucunda kisilerin alim giicii oldukca azalmistir. Sonucta
ekonomide biiyiik bir durgunluk hakim olmustur. 5 Nisan kararlar1 konut kooperatiflerini de
olumsuz yonde etkilemistir. Alim giicii azalan konut kooperatifi iiyeleri iiyelik aidatlarini
o0deyemedigi i¢in liyeliklerini satiga ¢ikarmistir. Ayrica insaat malzemelerindeki fiyat artigi da
konutlarin maliyetlerini arttirarak bitim siirelerini uzatmis ve maliyetlerdeki bu artig da konut

fiyatlarma yansitilmistir.

2001 yilinda uygulanmaya baslanan Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani, konut iiretimini ve
sahipligini 6zendirmek, alt gelir gruplarinin konut sorununu ¢6zmek amaciyla finansman
modellerinin gelistirilmesini dngdrmiistiir. Konut arz ve talebine yeterli kaynak saglamak
iizere sermaye piyasasi i¢inde faaliyet gosterecek, konut kredisi agabilecek kurumlar
olusturulmas: ve bankalar sisteminin bu amagla yeniden diizenlenmesi Ongoriilmiistiir.
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari, menkul kiymetlestirme yolu ile kaynak saglayabilecek
ipotege dayali Menkul Kiymet Merkezi, bankacilik sistemi i¢inde g¢alisacak Konut Fon
Modeli gibi finansman modellerinin gelistirilmesinin  gerekliligi belirtilmistir. Konut
sayiminin yapilmasi ve periyodik hale getirilmesi, mevcut verilerin giincelliginin saglanmasi

icin Konut Bilgi Bankas1 kurulmasi, 6ngorilmiistiir (DPT, 2001).

Bu boélimde goriildiigii lizere bes yillik kalkinma planlariyla ¢oziilmeye calisilan konut
sorunlar1 planlarin aslinda tam olarak uygulanamamasi sonucu tam olarak ortadan
kaldirilamamus, sorunlar stirekli kendini bagka bi¢cimlerde yenilemistir. Zaten bir planda 6ne
cikan maddelerin bazen takip eden planda da yer almasi ve bu durumun bir¢ok kalkinma
planinda olmasi aslinda sorunlarin bir tirli c¢ozilemedigini gostermektedir. Zira
sanayilesmenin getirdigi gé¢ problemi ekonomik sikintilarla birlestiginde gecekondulagmay1
dogurmus, gecekondulagsmanin getirdigi sagliksiz yasam kosullarinim oniine gecgebilmek icin
toplu konut ¢6ziim olarak goriilmiis ve fonlar toplu konut iiretimine ve konut finansmanina
daha fazla aktarimistir. Bu siirecte ya ciddi yolsuzluk vakalari goriilmiis ya da konut
finansman1 i¢in toplanan fonlar devletin bagka ihtiyaglar1 i¢in bagka biitce kalemlerine
aktarilmistir. Bunlarin 6tesinde zamanla sekil degistirmis olan gecekondu sorunu da diisiik

gelirli halk i¢in sehirde miilk edinme yontemi haline gelmis, bu da kirsal kesimden biiyiik
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sehirlere gogleri destekleyici bir sebep olarak kendini gostermistir. Siklikla uygulanan yasal

diizenlemeler ve imar aflar1 da sorunu ¢ézmek yerine gittikge biiylimesine sebep olmustur.
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3. KONUT SEKTORU VE YER SECIiMi

Bu boéliimde konut sektoriiniin yapist genel anlamiyla tanimlanacaktir. Boylelikle konut
kullanicisinin ve yatmrimcmin ne sekilde bir piyasanin aktdrleri oldugu sorusuna yanit

alinabilecektir.

Konut sektorii birgok bilesenden ve aktorden olusmakta, hatta birgok bagka piyasa ile iliski
icerisinde bulunmaktadir. Konut piyasasi etkisi altinda bulundugu birgok dis etkenin 6tesinde,
ozellikle, insaat, arsa, finans ve gayrimenkul piyasalar1 ile siirekli iligki icerisindedir.
Dolayisiyla konut sektoriinde yaratilacak kaynak ve istihdam aslinda kendisi disinda bu
sektorleri de gelistirmekte / ilgilendirmektedir. Elbette bu piyasalarin birbiri ile olan iligki
diizeyi iilkeden tlkeye degismektedir. Ayrica bu bolimde gelismis ve gelismekte olan
iilkelerin konut sektoriiniin yapisi ve Tiirkiye’deki konut sektorii detayli olarak incelenecektir.
Calismanin bu bolimiinde Tiirkiye’deki konut sektdriiniin yapisma oldugu kadar yasadigi

sikintilara da yer verilecektir.

Uzerinde durulmasi gereken diger bir dnemli sorun da konut alanlarindaki yer se¢imidir. Yer
seciminde yerli ve yabanci yatirimcilarin ne tiir kriterleri géz oniinde bulundurduklar1 bu

bolimde irdelenecektir.

3.1 Konut Sektoriiniin Tanimi ve Durumu

Konut sektorii bir¢ok sektorle iliski igerisinde olan ve i¢ / dis etkenlerden etkilenebilen bir
“pazar yapis1” sergilemektedir. Kendisine yon ve sekil veren en biiyiik etkenlerden birisi ise
onceki bolimde de anlatilan ve bir iilkenin hiikiimeti tarafindan tiretilmesi gereken konut
politikalaridir. Calismada da bahsediledigi tlizere Tirkiye’de konut politikalar1 1963 yilinda
iilke capinda Bes Yillik Kalkinma Planlar’’nin yapilmaya baslanmasiyla birlikte bu planlarin
icerisine eklemlenmis ve Cumhuriyet’in ilantyla baglayan siirecten o yila kadar biraz daha
organize bir ilerleme / gelisme kaydetmistir. Elbette ki bu gelismenin ne kadar ilerlemeye yol
actig1 ya da getirdigi yeni yasam standartlarmin eskiye gore ne getirdigi ve ne gotlirdiigii

tartismaya aciktir. Fakat konut politikalari, konut sektoriinii etkileyen en 6nemli parametredir.

Konut piyasasiin yapis1 diger piyasalardan ¢ok farkli olup yapisal arz talep dengelerinin
istiinde bir komplekslikte bir sistemdir. Bunun da 6tesinde, konut sektorii, dis faktorler ve
devlet miidahaleleri ile dogrudan iliski icerisindedir. Konut sektoriiniin isleyisini
anlayabilmek i¢in sektor mekanizmasini dogrudan etkileyen dis etkenleri de anlamak

gerekmektedir. Bu dis etkenler bir tarafta demografik ekonomik, sosyal, teknolojik ve
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ekolojik etkenler, diger tarafta ise konut politikalar1 ve siyasal tercihlerdir. Bunlar bazen
konut piyasasinin altinda bazense konut piyasalariyla bir arada calismaktadir (Basdogan,

2007). Bu faktorler Boliim 4°te irdelenecektir.

Konut piyasasi bir¢cok gelismis iilkede devlet tarafindan ¢esitli miidahalelere de ugrar. Bu da
konut piyasasi ile diger piyasalar arasindaki farklardan biridir. Devletin, 6zellikle de piyasa
mekanizmasinin hakim oldugu gelismis iilkelerde, konut piyasasina miidahale etmesi i¢in iki

ana nedeni vardir:

1. Birincisi konuta gereksinim duyan, diisiik gelirli gruplarin konut (dolayisiyla yasam)

standartlarini yiikseltmek ve konut saglamak,
2. lkincisi ise piyasanin igleyisini saglikli bir sekilde siirdiirmek.

Bu iki gorev birbiri ile ¢elismekte gibi goriinse de, konuta gereksinim duyan gruplarm konut
sahibi olabilmesini saglayacak sistemler, konut piyasasmin isleyisini hizlandiran ve soruna

¢Ozlim bulan siyasal bir tercih olarak diisiiniilebilirler.

Diinya’da ve lilkemizde konut sektori ile ilgili tartismalarin temelinde bu sektoriin tiretken bir
sektor olarak kabul edilip edilemeyecegi sorusu yatmaktadir. Sorunun cevabi1 zaman icinde
farklilik gostermistir. Diinyada, 6zellikle 1980’11 yillardan sonra konutu egitim ve saglik gibi
devlet tarafindan toplumun 6zellikle gli¢siiz kesimlerine sunulmasi gereken bir hizmet olarak
kabul eden politikalardan uzaklagilmasi ve 6zel sektor tarafindan gelistirilecek bir ekonomik
sektor olarak goriilmeye baslanmasi Tiirkiye’de de benzer bir yol izlemistir. Konut
sektoriiniin ekonominin dar bogaza girdigi donemlerde onemli bir rol iistlendigi goriisii
gilinlimiizde yaygin olarak kabul edilmektedir. Bunun ana sebeplerinden bazilar
=  Konut sektoriiniin insaat sektorii gibi emek yogun sektorleri icermesi
=  Konut sektori, etkiledigi diger yan sektorlerle beraber diisiiniildiigiinde ¢ok ciddi bir
istihdam yarattig1,
=  Konutun uzun 6miirlii olusu nedeniyle ¢ok fazla el degistirilebilir niteligi, ya da diger
bir deyisle her daim piyasa degeri oldugu bu sebeple ekonominin koétii oldugu
zamanlarda bile konutlarin el degistirebilmesi
=  Konut liretimi sirasinda birgok iiretim ve hizmet sektoriiyle de etkilesimde olunmasi,
konutla beraber dekorasyon, mobilya, beyaz esya, altyap1 — tesisat, nakliyat... vs gibi

onlarca farkli hizmet kolu ile ticaret yapilmasi sayilabilir.

Tiirkiye’deki konut ihtiyacinin nasil ortaya ¢iktigina gelindiginde ise 1950'i yillardan itibaren

sanayilesmenin sonucu olan yillik ortalama %6 civarindaki kentlesme ve %2'nin iizerinde
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gerceklesen niifus artis hizi, Tiirkiye'deki konut ihtiyacini onemli Olclide artirmis, konut
sektoriindeki yatimrimlarin toplam yatrimlar i¢indeki payi, 1960 sonrasi yillarda %20
seviyesine ulagsmis oldugu goriiliir. Buna ragmen konut acgig1 giderek biiylimiis 6zellikle orta
ve dar gelirli vatandaglarin konut sahibi yapilmasi ve konut sektOriinlin gelistirilmesine
yonelik olarak politikalar bes yillik kalkinma planlartyla alinmaya ¢alisilmis fakat ne yazik ki
2000’11 yillara kadar bu yonde ciddi adimlar atilmamastir.

Resmi rakamlara basvurmak gerekirse, devlet tarafindan 1984 yilindan 2003 yili1 Nisan ay1
sonuna kadar 1.124.134 adet konut kredilendirmis ve bunlardan 1.072.147 konutun insaati
tamamlanarak iskana ag¢ilmistir. Tamamlanan bu konutlarin %83’ti Sanayi ve Ticaret
Bakanligi'nin denetledigi ve Toplu Konut Idaresi'nin kredi destegi sagladig1 kooperatifler yolu
ile insa edilen konutlardir. Ferdi konut kredisi ile insa edilen konutlarin orani ise, %10
civarindadir. Geri kalan %7’lik boliim, belediyeler ile isbirligi icerisinde gercgeklestirilen
projeler ve Idare miilkiyetinde bulunan arsalar iizerinde konut insa ettirilmesi yolu ile

gerceklesmistir (Ansiklopedi. Tiirk¢eBilgi.com, 2009).

17 Agustos ve 12 Kasim 1999 tarihlerinde Tiirkiye'nin en fazla niifus yogunluguna sahip,
genis bir bolgesinde meydana gelen Marmara ve Diizce depremleri sonucunda yaklasik 100
binin iizerinde ailenin de konutlar1 yikilmis veya kullanilamaz 6lciide hasar gormiistiir. Bir¢ok
konutsa kismi hasarli olarak kullanilmaya devam edilmektedir. Deprem bolgesinin biitiiniinde
afete duyarl bir yerlesim planlamasinin yapilmasi ve iilke genelindeki imar yonetmeliklerinin
depreme kars1 duyarlilik ve dayaniklilik agisindan gozden gegirilerek revize edilmesine
yonelik caligmalar siirdiiriilmektedir. Konutlar i¢cin deprem sigortasini zorunlu kilan kanun
hilkmiinde kararname ise 27 Aralik 1999 tarihinde yiirtirliige girmistir. 2985 Sayili Toplu
Konut Kanunu’nda 27 Haziran 2002 tarih ve 4767 Sayili Kanunla eklenen ii¢lincii maddede;
"3 Subat 2002 tarihinde Afyon ve civarinda meydana gelen deprem sonucunda Bayindirlik ve
Iskan Bakanlig1 fen heyetleri tarafindan Belediye yerlesim alanlarinda belirlenen agir hasarl
ve yikik konut sahibi afetzedelerin kuracagi kooperatiflere, kendi arsalar1 veya toplulastirma
sonucunda elde edilecek arsalar iizerinde yapilacak konutlar icin Toplu Konut Idaresi araciligi
ile kredi verilir,” hiikiimleri geregi kredi agilmasi ve kullandirilmasi uygulamalarina devam

edilmektedir.

Depremin hemen ardidan 2001'de gelen ekonomik krizle ertelenen konut talebinin 2005
yilindan sonra net alima doniismesiyle birlikte biiyiik bir degisim siirecine giren konut sektorii
ortaya c¢ikan talep patlamasini karsilamaya calismakta, degisen konut ihtiyaglar1 ve diinyay1

takip eden konut trendlerini yakalamaya calismaktadir (Milliyet Emlak, 2009). Milliyet
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Emlak’ta yaymlanan bu makaleye gore son ii¢ yilda sektordeki en biiyiik degisimi tiiketici
egilimleri belirlemis, deprem kaygis1 yasayan konut alicisinin ve sektdrdeki hizli ytikselisin
yiiksek prim vaat ettigini fark eden konut yatirimcisinin, tercihini markadan yana kullandig:
kaydedilmistir. O yillara dek konutta marka olmay1 basarmis Soyak, Agaoglu, Dumankaya,
Alarko Gayrimenkul Yatirim Ortakligi ve Baytur gibi firmalar, olusan taleple markalarmi
daha 1iyi noktalara tasirken, bir¢ok ingaat sirketi de bu silire¢ icerisinde giiglii markalar
yaratmay1 basarmistir. Uzun yillardir konut sektoriinde faaliyet gostermelerine karsin, yerel
firmalar olarak kalan Teknik Yap1 Uphill ve Uplife markalariyla, Tas Yap1 Mashattan, Novus
ve Almondhill gibi projeleriyle ve Ankara merkezli KC Kapi, marka yaratan en basarili
sirkeler listesinde {iist siralara yerlesmislerdir. Sektorde gerceklestirdikleri liiks konut
projeleriyle dnemli yer edinen firmalar arasinda yine Emay Insaat, Sur Yapi, Diindar Insaat,
Inanlar Ingaat, Astas gibi firmalar sayilabilmektedir. Yine bu siiregte bir¢ok taahhiit firmas: da

konut sektoriine girmis, biiylik plaza projeleri yapmaya baslamislardir.

Konut sektdriindeki en ilging gelisme ise kuskusuz TOKIi nin 2003 yilindan itibaren sektdrde
daha fazla yer almaya baslamasiyla yasandi. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi, TOKI bir
yandan alt gelir grubuna yonelik sosyal konut projelerini, diger yandan da kaynak gelistirme
projeleri ad1 altinda liikks konut projelerini ardarda tamamlamaya basladi. TOKI'nin
arkasindaki devlet garantisi, konut ingaatlarinin ve alimlarmin furya haline geldigi donemde
birgok alic1 igin en biiyiik giiven kaynagi oldu. Yine Istanbul Biiyiik Sehir Belediyesi'nin toplu
konut sirketi KIPTAS"1n da TOKI'ye benzer bir gelisim siirecine girdigini soylemek miimkiin
(Milliyet Emlak, 2009).

Diinya’nin yaygin emlak aglarindan olan EPRA (European Public Real Estate Association)
2007°de yaymladig1 raporda Tiirkiye’nin %68 ile Avrupa’daki en yiiksek konut sahipligi
oranina sahip iilke oldugu vurgulanmistir (EPRA, 2009; Gokkaya, 2008). Raporda

= 72.000.000’luk niifusa sahip Tiirkiye’nin %68’inin konut sahibi oldugu,
=  Ortalama hane halk1 biiytikliigiiniin 4,5 kisi oldugu vurgulanmastir.

=  Toplamda degerlendirmeye alinan konut sayis1 15.070.093 tiir.

= Ulusal diizlemde ortalama konut fiyatinin 66.000 € oldugu,

=  Ayrica Tirkiye, Avrupa’da konut ucuzlugu konusunda Bulgaristan ve Cek
Cumhuriyeti’nden sonra 3. siradadir,

=  Yine aymi raporda Tiirkiye’deki konutlarn ortalama biiyiikliigi 80 m® olarak
belirtilmistir.

=  Bolgede onemli is firsatlarini, 6zellikle de biiyiik sehirlerinde barindirmay1 basaran
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Tirkiye’nin ucuz konut elde edilebilen bir iilke olmasi yabanci yatirimcmin da

cekilmesini tesvik etmektedir.

3.2  Yurtdisinda Konut Sektorii

3.2.1 Gelismis Ulkelerde Konut Sektorii

Ikinci Diinya Savasi’ndan sonraki yirmi yilda gelismis iilkelerin sanayi alaninda ortaya
koydugu ani gelisme sonucu ekonomik ag¢idan 6nemli bir biiylime kaydedilmistir. S6z konusu
biliylime konut yapiminda bir patlamaya yol agmis ve 1970’lerin sonlarinda bu iilkelerdeki
konut yetersizligi biiyiik 6l¢iide giderilmistir. 1980’11 yillarda bir¢ok iilkede insaat sektdriinde
iretim gerilemis ve sermaye daha fazla kar getiren baska yatirim alanlarmna kaymaya
baslamistir. Bu durum beraberinde s6z konusu iilkelerdeki mevcut konut stokunun
yaslanmasiyla birlikte bakim ve onarim sorunlarmi giindeme getirmistir. Bir¢ok iilkede
politika degisiklikleri yapilmig ve yeni yapilarin insa edilmesinden ¢ok mevcut konut
stokunun onarimi 6nem kazanmaya baslamistir.

Bu iilkelerde konut sektoriinde, merkezi yOnetimin rolii iilkeden iilkeye degisiklik
gostermektedir. Bazi iilkeler, 6zellikle ABD, Kanada, Avustralya ve Japonya, konut
sunumunda merkezi yonetimin roliinii asgariye indirmigler, bu alami biiyiik 6l¢lide piyasa
mekanizmalarina baglamislardir. Bu durumda merkezi yonetim, 6zellikle piyasa diizenleyici,
kural koyucu bir rol oynar, faiz oranlar1 ve kredi glivenceleri konusunda ayirim gozetmeyen
politikalar izler, vergi politikalari uygular. Birgok Bat1 Avrupa tilkesinde ise, merkezi yonetim
konut saglanmasi konusunda geleneksel ve giiclii bir role sahiptir. Ozellikle Kuzey
Avrupa’nm ve Iskandinavya’nin refah devletlerinde, giiclii serbest piyasa kosullarinda konut
bulmayan dar gelirli toplum kesimlerine merkezi yonetimin dogrudan ya da dolayl bir

bigimde konut saglama sorumlulugunu iistlenmesi gerektigi kanis1 hakimdir (TOKI, 1993).

3.2.2 Gelismekte Olan Ulkelerde Konut Sektorii

Gelismekte olan tlkelerin biiylik bir ¢ogunlugu ciddi bir konut darhig: ile karsi karsiya
bulunmaktadir. Konut sektorii ile ulusal bakimdan onem tasiyan diger oncelikli sektorler
arasinda, kisitl kaynaklara ve genellikle yabanci sermayeye yonelik rekabet vardir. Saglanan
konutlar, konut talebinin ancak kiiciik bir boliimiinii karsilayabilmektedir. Bu iilkelerde konut
gereksiniminin 6nemli bir bolimii ‘enformel sektor’ tarafindan karsilanmaktadir. Bu tiir
yapilarin genellikle tapusu yoktur, insaat ruhsatlari yoktur, insaat sirasinda arazi kullanim

planlarina ve ilgili mevzuatlara uyulmaz. Gelismekte olan iilke kentlerine yonelik yiginsal go¢
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olayi bu olusumun baglica nedenlerinden biridir ve formel sektoriin talebi
karsilayamamasindan kaynaklanan konut a¢ig1 bu yolla kapatilmaya ¢alisilmaktadir. Diinya
niifusunun altida biri, kent niifusunun ise yarisma yakini gecekondularda yasamaktadir.
Birlesmis Milletler verilerine gore, diinyada halen bir milyar civarinda olan gecekondularda
yasayan ve yoksul kesimi olusturan niifusun, gerekli tedbirlerin alimmamasi halinde 2030
yilinda 2 milyar olabilecegi tahmin edilmektedir. Ozellikle, Asya iilkeleri, Latin Amerika
iilkeleri ve gelismekte olan diger iilkelerde, kentsel niifusun ortalama %601 gecekondularda
yasamaktadir. Gecekondulagma, yerlesimlerin fiziki yapismi bozdugu gibi, sosyal acidan da
sikintilar dogurmaktadir. Sehirlerde olusan varoslar, yoksulluk ve issizlik ile birlesince sehirle

biitlinlesme giliclesmekte ve bu niifustaki su¢ orani artmaktadir.

Gelismekte olan iilkelerde merkezi yonetim, hem dogrudan konut {iretimine girismis, hem de
dar gelirli ailelere siibvansiyon saglamistir. Genel olarak kamu konut projeleri, dar gelirli
kesimlere konut saglanmasinda basarili olmamigslardir. Bu tiir projeler gelismekte olan
iilkelerdeki dar gelirli kesimlerin konut tercihlerini karsilamaktan uzaktir. Kamu konutlari,
hedeflenen dar gelirli kesimlere ulasamamakta, genellikle siibvansiyonlardan yararlanan orta
ve lst gelir gruplarinca oncelikli olarak satin alinmaktadir. Gelismis tilkelerdeki diger 6nemli
bir sorun, konut talebinin su ya bu bicimde Orgiitlenememesi ve kurumsal yapidaki
yetersizliklerdir. Bu durum, kuskusuz gelismekte olan iilkelerdeki ekonomik kosullar kadar
egitim diizeyinin, yasama bi¢iminin, deger yargilarinin ve teknolojik gelisme seviyesinin
dogal sonucudur. Bu iilkelerde 6zellikle dar gelirli gruplara ulagsmak i¢in, konut finansmani,
orgiitlenme modelleri ve konut sunma planlar1 olusturulmaya baslanmistir. Bu ¢abalar, yeni
konut iiretimini oldugu kadar, mevcut enformel stokun iyilestirilmesini de kapsamaktadir

(TOKI, 1993).

3.2.3 Tiirkiye’de Konut Sektorii’ndeki Aktorler

Tirkiye’de bugiine kadar gelisen ve uygulanan konut politikalar1 donem dénem farkli konut
iireticilerinin 6n plana ¢ikmasmi saglamistir. Bunun sebebi Tiirkiye’de konut iireticilerinin
olusturdugu, daha dengeli bir yapida olmas1 arzulanan ve konut alicisina daima dengeli bir
secenek sunmasi beklenen konut piyasasinda kimi zaman kooperatiflerin kimi zaman devlet

kurumlarinin kimi zaman da 6zel sektoriin 6ne ¢ikma girisimleri olmasidir.

3.2.3.1  Devlet: TOKI

TOKI’nin kurulmas1 1984 yilina, 1970 ile 1980 déneminde konut sektdriinde yasanan dar

bogaz donemine rastlamaktadir. Kurumun esas amaci ise kooperatifler araciliiyla iiretimin
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arttirilmasi1 olup, kaynaginin esas olarak ithalat, akaryakit, tekel {riinleri ve yurt disi
seyahatlerinden alinan vergilerle saglamasi amaglanmistir. 1984 yiliyle beraber TOKI
Tirkiye’de konut ipotek kredisini veren tek kurulus haline gelmis, 1984- 1990 déneminde {i¢
ticari banka aracilifiyla (konut maliyetinin en fazla %20’si olmak sartiyla) 250.000’den fazla
konutun finansmanmi saglamistir. Rakamlar fonlarin yetersiz oldugunu séylese de TOKI nin
bu donemde attig1 adim, devletin konut finansmanina egilmesi agisindan 6nemli bir ilk
adimdir. Talebin ve desteklenen konut sayisinin yiliksekligi ise bu ihtiyaci net bir sekilde

ortaya koymaktadir.

2003 yilinda Hiikiimet’in ¢ikardig1 acil eylem plani kapsaminda Toplu Konut Idaresi’nin
imkanlar1 genisletilmis ve 2003-2006 aras1 donemde yaklasik 217.319 adet konutun ihalesi
yapilmistir (Basdogan, 2007). Son yillardaki calismalar Toplu Konut Idaresi’nin kurumsal
konut finansmani konusunda onemli bir boslugu tamamladigini gdstermekte, ancak dar
gelirlilere yonelik konut acigmin yiiksek olusu ve bu konudaki talebin fazlaligi, bu kurumun

tek basina konut sorununa ¢oziim olamayacagini gostermektedir.

3.2.3.2 Yapi1 Kooperatifleri

Onceki boliimlerde de deginildigi gibi, yap1 kooperatifleri kisilerin kendi konutlarmi
yaptirmak amaciyla bir araya gelerek olusturduklari, kar amaci giitmeyen kuruluslardir.
Insaatin gergeklesecegi arsanin yerel ydnetimler tarafindan tahsis edilmesi amaglanmakla
birlikte kimi zaman 6zel veya tiizel kisilerden de satin alinabilir (Basdogan, 2007). Genellikle
biiylik Olcekte bir talebe cevap bulabilmek icin bir araya gelen kiigiik 6l¢ekli yatirimcilar,
genellikle yapimu yiiklenici bir firmaya devretmektedirler. Devletten vergi indirimi veya kredi
de kullanabilen kooperatifler yonetimin iiyeler arasindan secildigi, yapimin ¢ogunlukla bir
yiikleniciye devredildigi bir orgiitlenmedir. Konut {iretimi agisindan onemi oldugu kadar
finansman acgisindan da 6nemli bir yapilanmadir. Sekil 3.1°de de goriilecegi iizere 1985
yilindan sonra etkinlikleri giderek artmis ve konut iliretimindeki paylar1t %20’lere kadar

ulagmustir.
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Sekil 3.1 Tiirkiye’de Yap1 Kooperatiflerinin Toplam Konut Uretimi i¢indeki Yiizdesel
Paymin Yillara Gére Degisimi (DIE, 2000)

Yapt kooperatiflerinin genel Ozelliklerine bakildiginda konutun finansmani {iyelerden
toplanan aylik veya donemlik 6demelerle finanse edilmektedir. Konutlarm insa edilip iiyelere
tahsis edilmesi 3 ile 7 yil arasinda degismektedir. Bu siire dar gelirlilerin finansman
saglayabilmesi acisindan olumlu olmaktadir. Bu siirenin uzunlugu yonetimin basarisina ve
toplanan o6deneklerin miktarina bagli olarak degismektedir. Ancak ¢ogunlukla yonetimin
profesyonel kisilerden olugsmamasi, yapi kooperatiflerinin yapim ve finans konusunda

sorunlar yasamasina neden olmaktadir (Basdogan, 2007).

Bugiin bir¢ok yap1 kooperatifi bolgesel veya ulusal diizlemde birleserek kooperatif birlikleri
olusturma yoluna gitmektedirler. Bunlardan biri olan Tiirkkoop’tan 6rnek vermek gerekirse

bu tip bir birlik olusturmanin getirileri sdyle siralanabilir:
»  Uye kooperatiflerin gerceklestirdigi konut insaatlarmi teknik olarak denetlemek

= Kooperatifleri mali denetime tabi tutarak geg¢miste yasanan yolsuzluk vakalarmnin
oniine gecmek,

» Uye kooperatifleri (ve yoneticilerini) egitim ve seminerlerle gelistirmek,
profesyonellestirmek,

» Upyelerine uygun arsa, kredi, altyap1 — iistyap1 destegi, politika ydnlendirme gibi

konularda destek olmak (Tiirkkonut Web, 2009).

Boylece hem kooperatifler profesyonel konut iireticileri ile kiyaslanabilir kalitede projelerini
yonetebilmekte ve tamamlayabilmekte; hem de kooperatif konutu alicilarinin ge¢miste

yasadigina benzer zararlar daha denetlenebilir bir sekilde engellenebilmektedir.
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3.2.3.3  Ozel Tesebbiisler: Bireysel Ureticiler ya da Miiteahhitler

Uretilen konutlarin énemli bir kismi kisisel finansman ve emek yoluyla gerceklesmektedir.
Bu yolla konut iireten ve kar amaci gliden kisiler halk arasinda yapsatcilar olarak bilinmekte
ve bu gruptaki kisiler kendi sermayeleri ile arsa alarak ya da arsa karsilig1 daire vermek yolu
ile cogu zaman konut bedelinin tamamini pesin satarak faaliyet gostermektedirler. Yapsatcilar

cogunlukla orta ve list gelir grubuna yonelik {iretim yapmaktadirlar.

Yapsatcilar disindaki 6zel tesebbiis tipi genelde Anadolu’da ¢ok yaygin goriilen kendi
konutunu kendi insa eden kisilerdir ve bu da olduk¢a yaygin bir insa etme yOntemidir.
Tirkiye’de bu yolla iiretilen konutlarin birgogunda arazinin kime ait oldugu, arazinin konut
icin elverisli zemine, alt yapiya sahip olup olmadigi ve ya iskdn ve imar ile ilgili
diizenlemelere uyulup uyulmadigi konularinda sikitilar ortaya cikmaktadir (Basdogan,
2007). Dar gelirli grup agisindan kendi evini kendi yapma ucuz bir ¢6ziim olabilmekle
birlikte, yukarida sayilan nedenlerden dolay1 Tiirkiye’deki gecekondularin ve kacgak
yapilasmanin altinda yatan baslica sorun kendi evini kendi yapma ydntemidir. Ozellikle kirsal
bolgelerden kentlere gogenlerin kentlerde konut satin alma ya da kiralama olanaklari
bulunmamaktadir. Yoksulluktan ve ge¢im sartlarinin zorlugundan dolay: biiyiik kentlere is
bulma umuduyla gelen bu grup, kendi evini kendi yapmaya ve bunu yaparken de kent
ceperlerinde alt yapist olmayan, imara acilmamis alanlarda da kagak olarak konutlarini insa
etmektedirler. Bu yolla insa edilen konutlar kirsal alandan gelen halkin geleneklerine ve

aliskanliklarina da uygun olmasi nedeniyle bu yontemin tercih edilmesinin nedenlerindendir.

3.2.4 istanbul’da Konut Sektorii’niin Sorunlar

Konut politikalarmin temel gostergelerinden biri konutun 6zel ve kamu sektorii tarafindan
iretilme oranlaridir. Tiirkiye gibi, konutun 6zel sektor tarafindan iiretilmesi politikasini
benimseyen iilkelerde konut iliretimi ve finansmani ile ilgili tesvikler onemli rol oynar.
Tirkiye 1980 sonrasinda toplu konut ve prefabrike konut iiretimini tesvik eden bir politika
benimsemis ve bu yonde Onemli bir gelisme gostermistir. Ancak konut sektoriini
giliclendirecek diisiik faizli, uzun vadeli konut kredi sistemlerini gelistirecek finansman
diizenlemeleri heniiz tamamlanmamistir. Giiniimiizde Tiirkiye’de konut kredilerinin toplam
krediler i¢indeki orani 6zellikle bat1 iilkelerine kiyasla ¢ok daha diisiiktiir. Bu diizenlemelerin
gerceklesmesi halinde, konut kredilerinin toplumun daha genis kitleleri tarafindan kullanimi
kolaylasacak, yasal konut piyasasi giiglenecek, konut sektoriindeki kayit dis1 spekiilatif karlar

ortadan kalkacaktir. Bu nedenle, “Mortgage Sistemi’nin dogru olarak Tiirkiye’ye
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uygulanmast konut alanlarinda kalitenin iyilestirilmesi ve genis kesimlerin konut edinme

olanaklarmin arttirilmasma katki saglayacaktir.

3.2.5 Konut Sektoriine Yonelik Giiclii ve Zayif Yanlar, Firsatlar, Tehditler (SWOT)

Analizi

Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi’nin Bimtas’a hazirlattigi  Metropolitan Cevre Diizeni
Plani’nda konut sektdriine yonelik bir GZFT (SWOT) analizi uygulanmistir. Bilindigi iizere
bu analiz uygulama alaninm (bu durum igin Istanbul Konut Piyasasi’nm) gii¢lii ve zayif
yanlarmi, piyasaya yonelik firsat ve tehditleri ortaya ¢ikarmak amacimi giitmektedir. Raporun
bu bashik altinda konut sektoriiniin 1980’11 yillardan sonra diinya genelinde sosyal
politikalarin disina ¢ikilarak gitgide 6zellestigini, Tiirkiye’de de benzer bir yolun izlendigini
belirtmektedir. Bu tez calismasinin 2. Bolim’iinde konut politikalar1 bashgi altinda da
belirtildigi tizere, bu yillarda devlet ortaya ¢ikan konut ihtiyacini karsilamak amaciyla
kooperatif ve 6zel sektore kredi saglamak yoluyla konut ihtiyacini kapatmasini saglamaya
yonelik bir politika tercih etmis, bu sebeple TOKI kurulmustu. Ozellikle toplu konut ve
prefabrike konut iiretimini tesvik eden bir politika giiden devlet, konut sektoriinii
giliclendirecek diisiik faizli ve uzun vadeli konut kredi sistemlerini gelistirecek finansman

diizenlemelerini halen tam anlamiyla tamamlayamamustir.

Konut sektoriiniin ekonominin dar bogaza girdigi donemlerde 6nemli bir destek rol iistlendigi
goriisii giiniimiizde yaygim olarak kabul edilmektedir. Son bes yil i¢inde Tiirkiye’de yasanan
ekonomik durgunluktan c¢ikis i¢in, bugiin konut sektoriinden destek alinmakta oldugu
gozlenmektedir. IMP Cevre Diizeni Plan’nin onaylanmasiyla birlikte Biiyiiksehir
Belediyesi’de raporla alinan kararlardan olan “Istanbul’un sorunlu konut alanlarindaki
bolgelerin yasam kalitesinin iyilestirilmesi’ni 6nemli bir firsat olarak gérmekte ve bu yiizden

sektorii rapor icerisinde analiz ederek almabilecek dnlemleri ongérmeyi denemektedir.

Yapilan GZFT analizi IMP Konut ve Yasam Kalitesi Grubu’nun, ilce belde belediyeleri ve
sivil toplum kuruluslar1 ile birlikte diizenledigi 2 giinliik bir calistayda, tartisma yoluyla

belirlenmistir. Bu calismaya gore elde edilen sonuglar Tablo 3.1°de sunulmustur.
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Tablo 3.1 Konut Sektdriiniin GZTF Analizi (IMP, 2005)

» Insaat sektorii = Hizl1 niifus artist
= Bugiinkii islev ve yapisiyla TOKI = Diisiik milli gelir
= Konut {iretici firmalarin ¢esitliligi ve » Orgiitsiiz konut finans sektorii
Es' sayisinin fazlalig ® Diisiik konut iiretim hizi
=
S = Hanehalki biiylikliigiinii gozetmeden ;
= yapilan konut biiyiikliiklerinin g
= fazlalhig Al
o] . N A
= “Satin aliabilir konut” sayisinin
azlig
= Mevcut konut stogunun
degerlendirilememesi
» Ingaat sektoriine ekonominin » Kurumlar arasi esgiidiim eksikligi
1y11F: stlrll'mes1 icin biiyiik gorev » Konut arz ve talebinde siireksizlik
verilmesi .
—
f—f » Enflasyon ve faizlerdeki inis trendi =
T S
& * Yeni tamamlanan ‘Mortgage’ =
F— altyapisi ~
= Diisiik faizli konut kredilerinin
verilmeye baglamasi

Burada en 6nemli noktalar arasinda sunlar sayilabilir:

= Ekonomi’deki durgunluk konut sektoriiyle asilmali, bu yilizden konut sektorii (liretici,

konut alicis1 ve yan sektdrler) olabildigince “gesitli” yollar kullanilarak desteklenmelidir.
»  Ogzellikle alt gelir grubu i¢in daha fazla satmn alinabilir konut iiretilmelidir.

= Konut finansmani’ndaki ¢esitliligin arttirilmasi, konut kredilerinin ¢esitlenmesi ve
destek miktarmin yiikselmesi daha fazla insanin daha kolay konut sahibi olmasini
sagladig1 i¢in bu sistemin gelistirilmesi saglanmali; bu sekilde konut sektorii stirekli ve

canli tutulmalidir.

3.3 Konut Pazarinda Yer Secimi ve Pazar Ekonomisi

Konut pazar1 hakkinda yer secimi lizerine yapilmis arastwrmalar, “basarili” (kullanicida,
kafasindaki beklentileri karsiladigi hissi uyandiran) fiziksel, mekansal ve toplumsal konut
tercih karakteristikleri ile bu karakteristik 6zellikler arasindaki iligkilerin pazar fiyatina nasil
yansidigi konularmi igermektedir. “Duragan ve uzun omiirlii, pahali, uzun stire kullanilan bir

mal” olan konutun fiyati, konut pazarinin 6zel karakteristikleri arasinda tanimlanmakta ve

T I'dlllal
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hanehalkinin yer se¢imi davranisini anlayabilmek i¢in pazarin karmasik yapisini ¢oziimlemek

gerektigi diistiniilmektedir.

Konut piyasasina yonelik en ¢ok kabul edilen modeller Alonso, Muth ve Mills tarafindan
gelistirilen modellerdir. Bu modeller konut pazarmin karmasikligini tanimlamis ve konut yer
secimini bir yerlesim bdlgesinde merkeze (yasam alanindan is alanina) erisilebilirlikle iliskili

olarak aciklamaya ¢alismiglardir.

Alonso modelinde, tarimsal topraklar, kentsel topraklar ve kentsel arazilerin, merkezi is
alanina gore degerlendirilen konut alanlarimnin kullanimi aciklanirken insanlarin topragi ve
yerlesme “konumu”nu beraber satin aldigr one siriiliir. Dolayisiyla yasam alanmnin is
alanlarina gére konumu bu modelin temelini olusturmaktadir. Kent alanlarinda farkli mahalle
ve semtlerin farkli rant degerlerine sahip olmasinin sebebi de budur. Rant, Vikipedi’de
“hi¢ emek harcamadan elde edilen kazanimlar” (Vikipedi, 2009); Boratav tarafindan,
"devletin ¢esitli uygulamalarla bireysel, endiistriyel veya sektorel olarak 6zel tesebbiis lehine
herhangi bir ¢ikar avantaj1 yaratmasi; bu avantajin realizasyonu ve paylasimi" (Boratav, 2000);
Aktan tarafindansa iiretim silirecine katilan toprak faktorii (Aktan, 1993) olarak
tanimlanmistir. Aktan, toprak faktdrii olan ranti, iiretim siirecine katilan emek faktorii olan
faiz’den ve tesebbiis faktorii olan kar’dan ayirmis; rantin ortaya ¢ikis sebebini topragin “smirl
ve kit bir kaynak” olmasima baglamistir (Aktan, 1993). Rant, bir¢ok kaynak i¢in varolmasina
karsin, en 6nemli rant tipi (bu calismayla da ilgili olan) toprak rantidir. Toprak ranti, topragin
kit (diger bir deyisle smnirli) olmast dolayisiyla toprak sahibinin kisa veya uzun donemde
saglayacagi bir rant tipidir. Bu anlamda bir iilkedeki en verimsiz topraklar dahi uzun dénemde
sahibine bir gelir (yani rant) saglayacaktir. Kaliteli ve verimli topraklarin (kentler icin
konusuldugunda endiistriye ya da is alanlarmma gore konumsal degeri) geliri dogal olarak daha
fazla olacaktir. Topraklarin farkli 6zelliklere sahip olmasmdan (6rnegin verimlilik farki, kente

ve pazar yerine uzaklik farki gibi) dogan ranta ise ‘diferansiyel rant’ ad1 verilir (Aktan, 1993).

Bu tanimlardan yola c¢ikarak toprak ranti kavrami, imara agilmig veya imara agilmayi
bekleyen arsa ve arazilere uygulandiginda, sehir merkezine ve sosyal imkanlara yakin
konumda olan, iizerinde yada c¢evresinde kaliteli ve diizenli yapilagsmalarin oldugu, talebin
yiiksek oldugu ve bazi durumlarda oOnceden kestirilemeyen fakat cevreye deger katan
unsurlarin varoldugu bolgelerin digerlerine gore ¢ok daha fazla rant saglayacagmi diistiinmek

kuvvetli bir ihtimal gibi goziikmektedir (Kilig, 2006).
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Kilig (Kilig, 2006), yiiksek lisans tez ¢alismasinda MESA Insaat Yonetim Kurulu Uyesi
Erhan Boysanoglu'yla yaptig1 bir sohbette Boysanoglu’nun ranta bakis agisindan bahsederken
Tiirkiye’deki arsa bedelinin insaatin %50’sine geldigini, bunun bir¢ok iilkede ¢cok daha diisiik
seviyelerde oldugunu, 6zetle “Tiirkiye’de rantiyenin ucu arsaya dayandigi i¢cin” yapilan konut
maliyetlerinin ¢ok yiiksek oldugunu sdylemistir. Arsa piyasasi ile ilgili bilgilere Bolim 4’te
yer verilmistir.

Sektordeki konut iireticileri i¢in piyasa talebini dogru bir sekilde anlayip gerekli planlama ve
calismalar1 yapabilmek hayati deger tasir ve bunun i¢in iireticilerin pazar arastirmasi yapmasi,
iretmeye karar verdigi konut tipinin hitap ettigi konut kullanici profilini iyi belirlemesi ve
konutlarim1 bu profile gore tasarlayarak iiretmesi ¢ok Onemlidir. Zira konut alacak tiim
yatirimcilarm dikkat ettigi belli bash kriterler vardir ve her konut yatirimcisit konut almadan

once gerek biitcesi gerek ihtiya¢ ve yasam tarzlar1 dogrultusunda konut tercihleri yaparlar.

Bu bolimde konut alani yer se¢imine iliskin modellere girilmeyecektir. Calismanin
amagclariyla dogrudan ilisgkin olmayan bu konuya iligkin literatiiriin kisa bir 6zeti, Bolim 4
icerisinde verilmistir. Bu boliimde daha ¢ok konut kullanicisinin, yatirim yapacagi konutun
yerini hangi kriterler dogrultusunda sectigine iliskin arastirmalar sunulacaktir. Burada konut
yatirimcisinin, yerli ve yabanci yatirimer olarak ikiye ayrilmasinin sebebi aslinda yerli ve
yabanci yatirimciyla farkli konut yatirim amaclarmin kastedilmis olmasinda gizlidir. Bir
konut alicismin yer se¢imi karar1 hareketliligin bolgesel (gog) ve yerel (kent ici yer
degistirme/tasinma) diizeyde olmasma gore farkli Olgeklerde degerlendirilebilmektedir
(Kocattirk, 2006). Yerli yatirimcilar i¢in konutun en 6nemli anlami barmak ve sahip olunan
yasam tarzini siirdiirme olarak belirlendiginde yabanci konut yatirimcisinda bunun daha farkl
oldugu, barmmaktan ziyade (gecici ya da uzun siireli olarak) bagka bir iilkede ikamet
yatmaktadir ki bunun sebebi genellikle is (ya da kariyer) olarak belirlenmistir. Bu ylizden
yerli konut kullanicisi ile yabanci kullanicis1 arasinda birbirinden ayrisan konut kullanim

sebepleri ortaya ¢ikmaktadir.

3.3.1 Yerli Yatirnmcimin Yer Secimini Etkileyen Faktorler

Bu boliimde konut kullanicilarinin yer se¢im kriterlerine deginilecektir. Burada séz konusu olan
gercekler genellikle kent ici yer degistirme durumundaki yerli konut kullanicilari i¢in gegerlidir. Zira
bolgenin (hatta iilkenin) disindan gelen (yabanci) bir konut kullanicisimin yer degistirme / farkli bir
bolgeye tasinma sebebi genellikle is amagli oldugu igin burada bagka kriterler devreye girmektedir.

Konutun se¢imine dayali yapilmis ge¢cmis arastirmalarda yer se¢imini etkileyen kriterler arasinda su

kriterler sayilabilir:



48

=  Komsuluk ¢evresinin 6zellikleri,
= Bolgedeki ulasim segenekleri (ulasilabilirlik ve trafik yogunlugu) ve
= Bolgenin erisebilirligi
»  Hanehalkinin sosyoekonomik 6zellikleri
*  Aile tipinin ya da yapisinin degismesi (evlenme, bogsanma, ¢ocuk sahibi olma... vs)
= Konut kalitesi
o Konutun insa kalitesi ve teknolojisi,
o Kullanilan malzeme
o Ictasarim

o Kullamghlik

3.3.1.1 Piyasa Egilimleri — Yatirnmc1 Egilimleri

Bir konutun seg¢ilmesi konusunda Tiirkiye i¢in konusmak gerekirse, 6zellikle 1999 yilinda yasanan
depremle birlikte konut kalitesi baslig1 altindaki alt maddeler 6nem arzetmeye baslamistir. Piyasada
2002 yilindan itibaren hizlanan konut stogunun yenilenmesi ve konut pazarmn hareketlenmesi
durumu da bunu gostermekte, yeni ve kaliteli yapilar diger alternatiflerine gore ¢ok daha kolay alici

bulmaktadir.

Hanehalki hareketliligi arastirmalari ise temelde zorunlu taginmadan kaynaklanan konut yer se¢imi
yerine goniilli tasinma kararma odaklanmustir. Bunun sebebi konut kullanicisinin dis sartlarin
zorlamasiyla kisith bir zamanda veya yetersiz sartlarda karar vermesinin kullanicty1 tatmin etmeme
ihtimalinin yiiksek olusudur. Bdyle bir durumda konut kullanicist gergekten istedigi konutu

bulamadigi halde eski konutundan taginmak durumunda kalabilir.

3.3.1.2 Ulasim ve Erisilebilirlik

Konutun konumu, ulasilabilirligi, konut — is aras1 ulagim secgenekleri ve bu giizergahlardaki
trafik yogunlugu bdlgenin tercihi iizerinde 6nemli etkiye sahiptir. Bu konuya dair arastirmalar
birey(ler)in merkezden uzaklastikca yerlesme maliyetinin azalmakta, elde edilecek alanin da
genellikle biiylimekte oldugunu gostermektedir. Ancak artan uzaklikla ulasim maliyeti de
artacagindan, kisi biitce sinirlamalari icinde kendisi i¢in bir denge noktasi arayacaktir. Daha
acik belirtmek gerekirse merkezi is alanlarina uzak bdlgelerdeki evlerin birim alan bedeli ¢ok

daha ucuz olacak, dolayisiyla ev daha ucuza maledilecek fakat aradaki bu kazanim artan yol
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masraflartyla dengelenecektir.

Govdere yaptig1 calismada kent ekonomisi alaninda yapilan 6nceki arastirmalarin, ulagtirma
maliyetlerinin ireticiler i¢in belirleyici bir etken oldugunu vurguladigimi kaydetmistir. Yani
bir yatirimin (ofis veya iiretim tesisi olarak kullanilabilecek bir arsa ya da gayrimenkul) da
konumu, konut olarak kullanilacak yatmrimlar da oldugu gibi 6nem arzeder. Bunun sebebi
iretim hizmetlerini veren firmalarin merkeze yakmliginin maliyet ve rekabet¢ilik agisindan
avantaj saglamasidir. Govdere, bu yiizden pek cok is hizmetlerinin hem uluslararasi ticaretinin
yapilamadigi hem de yiiksek maliyetlere ulasmasi nedeniyle cografi yakinligm 6n plana

ciktiginin altin1 ¢izmektedir (Gévdere, 2009).

Ulasim kent i¢inde de benzer bir 6neme sahiptir. Ulagim — arazi kullanimu iligkilerinin boyuna
degismesi, yani arazi kullanimmin boyuna dagilmasi ve sehirde daha genis bir alana yayilmasi
durumu, ekonomik iliskileri iki sekilde etkilemektedir. Birincisi dogal kaynaklarin homojen
dagilmayis1 arazinin boylamasmna dagilmasindan dolay1 negatif yonde etkilenebilir. Konut
yeri se¢iminde ya da insaat siirecinde dogal kaynaklarm etkilenmesi gayet olasidir. Ikincisi ise
boylamasina dagilmig arazi kullanim modeli ayni zamanda ulasim aglarmin da daha ¢ok
kullanilmasini, bu sebeple konut — is merkezi bolgeleri arasindaki trafigi ve seyahat siiresini
etkileyecektir. Bu durumun yakit tliketimini arttirarak dolayli bir sekilde cevreye ve
ekosisteme zarar verdigi de diisiiniilebilir. Ekonomide “talep yasas1” olarak bilinen kanunda
ise karsilikl etkilesimin artan mesafeyle orantili olarak azaldigi kabul edilmektedir. Bu da
yayilt arazi kullaniminin ayni zamanda ticari etkilesimi diistirdiigii, bilgi olusumunu ve
paylasimimni azalttigi, ilave maliyetler yarattigi gibi olumsuz etkilere sahip oldugu anlamina

gelir (Marin ve Altintas, 2004).

3.3.1.3  Ailenin Sosyoekonomik Ozellikleri

Pickvance tarafindan 1974 yilinda ortaya atilan modelde, beklenen ve arzulanan hareketlilik arasindaki
farki saptamada, aile dongiisiiniin ve miilkiyet statiisiiniin 6nemli rol oynadig1 gosterilmis ve hanehalki
karakteristiklerinin de hareketliligin niteligini belirledigini ileri siiriilmiistiir (Kocatiirk Ozcan, 2006).
Modelde, konut alanindan tatminin olmayist durumunun yer degistirme — tasinma kararmin en 6nde
gelen belirleyicisi oldugu savunulmaktadir. Landale ve Guest’te benzer sekilde kisisel tatminin hareket

etme diisiincesinde 6nemli bir etken oldugu goriisiinii desteklemislerdir.

Hanushek ve Quigley’in gelistirdigi stres ve dengesizlik modeline gore ise konut talebi (aile reisinin
yasl, 1rki, aile biiyiikligii ve gelir gibi farkli bilesenlere sahip) sosyo-ekonomik aile karakteristiklerinin
lineer bir fonksiyonu oldugu varsayilir. Bu savla aslinda neden farkli gelir seviyelerine ait

sosyoekonomik gruplarm kentin belli bolgelerinde yogunlastigi, ve kentin de barmdirdig sakinlerin
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sosyoekonomik seviyesini gozeterek gelistigi anlasilabilmektedir. S6zgelimi diisiik gelir seviyesine
sahip insanlarin yagadigi bir bolgede golf sahas1 olmayisi ya da liikks bir konut bdlgesinde kahvehane
yerine cafelerin varolmasi bu teze Ornek olarak verilebilir. Dolayisiyla her konut kullanicisinin
taginmasi durumunda gitmeyi kabul edecegi muhtemel bolgeler en az kendi sosyoekonomik seviyesine
denk ya da yakin yerler arasinda olacaktir. Bunun sebebi kisinin her zaman aktiiel durumunu

iyilestirme diirtiisiinde yatmaktadir.

3.3.1.4  Aile Yapisinin Degismesi

Iskan hareketliligine iliskin modeller, bireylerin hareket karari ile birlestirilmekte ve mekansal
akiglariyla iliskilendirilmektedir. En sik agiklanan hareketlilik egilimi iligkisi, aile dongisi ile
kurulmustur. Hanehalki hareketliligi ile aile dongiisii arasindaki iligki, ailenin degisen konut mekani

gereksinmesine bir yanit olarak gorilmiistiir.

Aile dongiisiiniin farkli asamalarinda gogiin sonuglarini ve belirleyicilerini analiz eden Bartel, gog ile
is hareketliligi arasindaki iliskinin Onemini, aile dongisiiniin farkli asamalarinda gostermis ve
hanehalkinin se¢iminin pazardaki denge kosullar1 ile tamamen uyusmayabilecegini ifade etmistir.
Yapilan ardigik ¢aligmalarda, ulasim modu ve erigebilirligin goreli bir énemi oldugu; komsuluk ve
konut 6zelliklerinin dnemi ve se¢ime etkisi ele alimmistir. Komsuluk ¢evresindeki irksal ézelliklerin

konut alanina karar verme siirecinde etkili oldugu yolunda pek ¢ok ¢alisma yapilmistir.

3.3.2 Yabanc Yatinmceinin Yer Secimini Etkileyen Faktorler

Yabanci yatirimcilarin konut yatirimi yapmast genellikle is sebebiyle kendi iilkelerinden
baska bir iilkede konut almalar1 sonucu ortaya ¢ikmaktadir. Bugiin Istanbul konut piyasasinda
iiretilen liikks konutlarin yaklasik %15°1 yabanci yatirimceilara satilmis durumdadir. Berkoz ve
Tiirk, yabanci yatirimcilari yer se¢imini etkileyen faktorleri su sekilde siralamistir (Berkoz
ve Tiirk, 2007):

= Pazarm buyiikligi

= Belli bir konumda y1gi1lma

= Altyap1

= Bilgi harcamalar1

® Yurt i¢i hasila biiyiimesi
Bu boliimde yukarida sayilan basliklarin yabancilarin Tiirkiye’deki yatirimlarini ne yonde
etkiledigi anlatilacaktir. Burada anlatilan kriterler yabanci yatirimcilarin baska bir iilkede
yaptiklar1 tlim yatimrimlar1 kapsayan genel kriterlerdir. Bu sebeple gayrimenkul ve konut

sektorlerindeki yatirimlara da uygulanabilirler.
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Ozellikle istanbul’da yabancilarm daha ¢ok ragbet gosterdigi konut tiplerinin tarihi yapilar ile
rezidans tipi konutlar oldugu bilinmektedir. Caligmanin onceki kisimlarinda da belirtildigi
iizere Istanbul’daki liiks konut projelerinin miisterilerinin %15’i yabanci yatirmmcilardan
olugsmaktadir. Bunlar arasinda ise daha c¢ok is merkezlerinin de eglenme merkezlerinin de
ortasinda kurulu olan Gayrettepe — Levent — Maslak aksimnin ragbet gordiigii bilinmektedir.
Buradan anlasilacagi lizere yabanci yatirimcilarin bir¢ogu iilkelerine gore daha ucuz konut
alabildikleri Tiirkiye’de hem is yapmak hem de konforlu bir ortamda yasamlarini siirdiirmek
icin bu konutlar1 satin almaktadirlar. Dolayisiyla satin aldiklar1 projelerin en biiylik ortak
noktast da is merkezlerine yakin veya bunlar1 konutlar1 igerisinde barindirmakta olmalaridir.
Tezin 6. boliimiinde de incelemesi sunuldugu iizere yukarida bahsi gecen Gayrettepe — Levent
— Maslak bolgesinde insa edilen biitiin liikks yapilar blinyelerinde is merkezi, alisveris merkezi,
yasam ve saglik merkezleri, eglence birimleri, konsiyerj ve ev bakim hizmetleri gibi iist diizey
hizmetleri de konut kavramu igerisinde sunmaktadirlar. Dolayisiyla yerli bir yatirimcinin
konut segimi kriterlerine ilave olarak yabanci yatirmmcilar, Istanbul’daki konut projeleri
icerisinde is — calisma ortamui ile birlikte konfor sunan projelere dogru c¢ekilmektedir. Bunun
bir diger anlam1 ise yabanci yatirimcilarin is merkezlerine yakin yerlerde konforlu bir hayat

siirmek istemesi ve islerini, yasadiklarmi ortamda devam ettirmek istemesidir.

3.3.2.1 Pazarn biiyiikligii

Pazarin bilyiikliigii DYY 1n yersecimi belirleyicilerinden birisidir. Bu sebeple Istanbul’da en
cok liiks konut projesinin uygulandig1 ve ragbet gordiigii (ya da diger bir deyisle rant degeri
yiiksek) liikks konut projesi sehrin is merkezleri iginde ve/veya gevresinde yer alan projelerdir.
Iiging bir sekilde tiim bu konut projeleri biinyesinde veya yakminda biiyiik is merkezleri ile
beraber planlanmiglardir.

Pazarin biiyilikliigii talep artis1 sagladigi i¢cin yabanci sermayenin yerse¢iminde etkili
olmaktadir. Yabanci yatmrimlar biiylik pazarlara c¢ekilirler ve yatirim yaptiklar: iilkelerdeki

satiglardan karlar elde ederler (Berkoz ve Tiirk, 2007).

3.3.2.2 Yigilma

Dogrudan yabanci sermayenin diger onemli belirleyicisi yigilma ekonomilerinin varlhigidir.
Yigilma ekonomileri mekanda yogunlasmis faaliyetler ile birlikte bulunan birbiri ile iligkili
iretim tesislerini birlestirir, belli tiretim / endiistri yogun bdlgeler olusturur. Bir¢ok yabanci
yatirimcl da endiistri ve ticaretin yogun oldugu bir bolgede yatirim yapmayi tercih eder. Zira

endiistrinin yogun oldugu, isleyen bir bolge rant1 yiliksek, liretime ve ticarete izin veren ve
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sirketlerin ~ varligmi  siirdiirebilecegi  altyapiyr halihazirda edinmis bolge olarak
yorumlanmaktadir. Ulasim ve bilgi islem altyapilarina sahiptir ve bu bolgede yapilacak bir

yatirim, disaridaki bolgelere gore daha yiiksek bir rant degerine sahiptir.

Konut sektorii i¢in yigilma ekonomilerine iliskin alt bir gosterge olarak niifus yogunlugu
kullanilabilir. Niifus yogunlugu kentlesme ekonomisini temsil etmektedir (Berkéz ve Tiirk,

2007).

3.3.2.3 Altyap:

DYY’m yerse¢ciminde diger 6nemli belirleyici altyapidir. Altyapidan kasit iletisim olanaklari,
kentsel altyapr hizmetleri, ulasim sekil ve c¢esitleri, havaalani ve limanlara erisim gibi
hizmetlerdir ve altyapr ile iilkeye gelen DYY akimlar1 arasinda pozitif iliski s6z konusudur

(Berkoz ve Tiirk, 2007).

3.3.2.4  Bilgi Olanaklan

Kiy1 alanlari, cografi olarak DYY’ mn ana kaynaklarmma daha yakin oldugu ve uluslararasi
pazarlara daha agik oldugu gerekcesiyle yatirimcilarin bilgi edinmeye iliskin harcamalarini
azaltabilmektedir. Wei arastirmalarinda kamusal bilginin kiy1 boyunca kolaylikla elde
edilebildigini ifade etmis (Wei ve digerleri,1999), Chien ise (Chien, 1996) yaptig1 bir ¢alisma

ile cokuluslu firmalarin kiy1 alanlarini tercih ettigini saptamstir.

3.3.2.5  Yurtici Hasila Biiyiimesi

Diger onemli belirleyiciler yerel pazar Slgiitleridir. Bunlar, yurti¢i hasila, kisi basma diisen
yurt i¢i hasila, yurt i¢i hasilanin yillik degisimi. Yurtici hasila yerel pazarin biiyiikligiint, kisi
basma diisen yurt i¢i hasila yerel pazarin giiclinii, yurt i¢i hasilanin yillik degisimi ise yerel

pazarin biiyiimesini temsil etmektedir (Berkoz ve Tiirk, 2007)
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4. KONUT PiYASASINDA TALEBE ETKi EDEN FAKTORLER ACISINDAN YER
SECIiMi

4.1 Konut Sektoriiniin Yapisi

Konut, kendisine 6zgii 6zellikler gdsteren bir maldir. Konutun sahip oldugu bu 6zgiinliik
konut piyasasini veya pazarini da diger pazarlardan farkl bir yapiya sahip kilar. Konutu diger
mallardan farkli kilan 6zelliklerden bir kism1 malin niteliginde diger kismi ise halkin konuta
(yani s6z konusu mala) karsi gosterdigi davramiglarda gizlidir. Konutun hareketsiz ve
dayanikli bir mal olusu, (nispeten) pahali olusu, oturanlarin duraganlig1 (ya da gecici - kisa
siireli olmayis1) ve konutun fiyati, konutun 6zel karakteristikleri olarak tanimlanmakta ve
hanehalkinin yer secimi davraniginin, pazarin karmasik yapisint ile ilgili olabilecegi
disiiniilmektedir (Dinger, 1974; Maclennan, 1982). Hanehalk: yer secim karar1 da bu sebeple
bolgesel ve yerel diizeyde konut pazari ile iliskili bir yapiya sahiptir.

Konut pazarmmi tanimlamak iizere ortaya atilmis bir cok yaklasim bulunmakta olup bu
yaklagimlar genel olarak hedonik (yani birden fazla parametrenin ayni anda
degerlendirilmesini i¢eren) analizlere dayali yaklasimlar, karmasik matematiksel yaklagimlar
ve pazar1 arz ve talep dengesi lizerine kurulu olarak diisiinen neoklasik yaklasimlar olarak
smiflandirilabilir. Tablo 4.1’de kentsel modellerin ve konut alani yer se¢imi teorilerinin

tarthsel gelisimi sunulmustur.

Bugiin gelinen noktada konut piyasasinin isleyis mantig1 diger piyasalardan farkli olarak, arz
talep dengeleri ile anlasilamayacak kadar karmasik bir sistem olarak kabul edilebilir. Bu
acidan bakildiginda, konut piyasasi ¢evresel faktorlerle ve devlet miidahaleleri ile dogrudan
etkilesimlidir. Konut piyasasinin igleyisini anlayabilmek i¢in konut piyasalarinin sahip oldugu
mekanizmay1 dogrudan etkileyen dis etkenleri de anlamak gerekmektedir. Bu dis etkenler ii¢
ana grupta toplanmak suretiyle bir tarafta demografik, ekonomik, sosyal, teknolojik ve
ekolojik etkenler, diger tarafta ise konut politikalar1 ve siyasal tercihler olarak

siniflandirilabilir.

Bunlarin diginda gelisen ii¢iincii etken grubu ise konut piyasasini etkileyen diger piyasalardir.
Bunun temel sebebi konut sistemlerinin piyasa mekanizmasinm hakim oldugu bir sistem
olmasi fakat konutun i¢inde bulundugu konumdan dolayr konut sistemlerinin tamamiyla

serbest piyasa mantig1 i¢inde seyredemeyisidir. Bu sebeple konut piyasasini salt arz talep
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Tablo 4.1. Kentsel Modeller ve Konut Alan1 Yer Secimi (Ozcan, 2006)

1960 - 70 Donemi

1970 - 80 Donemi

1980 ve Sonrasi

Von Thiinen'in Tarimsal Yer
Sec¢imi Kurami'nin kentsel

alana uyarlanma dénemi

Kent merkezinden

Kentsel yogunuk ve yer se¢imi
konularindaki arastirmalarda
toplumsal davranis kaliplarmin

ele alindig1 donem

Tek merkezli kentsel
modellerin eksiklikleri lizerine
gelisen ¢cok merkezli kent

modelleri

uzaklastikca Cok merkezli kent, kentin Konut arastirmalarinda
yogunluktaki degisimi statik ya da dinamik olmasi hedonik analizlerin
gz:lel:k gosteren kavramlarinin ortaya ¢ikisi kullanimryla konut alanlarmin
yogunluk egimi arasindaki sosyoekonomik degiskenlerle
iliskilerin incelenmesi Arazi degerlerinin merkeze iligkisinin arastirildigr donem
uzaklik disindaki diger
degiskenler tarafindan Hane halkinm hareketliligi ve
belirlendigi hedonik yer se¢imi konularina
fiyatlandirma modellerinin yogunlasiimasi
ortaya ¢ikist
ilave Clark (1956) Niifus Rosen (1974) ilk hedonik Fujita ve Ogawa (1982) ik
Bulgular | yogunlugu - kent merkezinden | piyasa denge arz ve ralep ¢ok merkezli kent modelinin

uzaklik iligkisi

Tiebout (1956) Ayaklarinla
Se¢ modeli, Kentsel kamu
mekanlarmin rasyonel
dagilimi, Konut yer se¢im
analizi

Alonso (1964) Tek merkezli
kent modeli, Tarimsal Yer
Sec¢imi Kuramimnin kentsel
arazi kullanimina uygulanmasi
Mills (1967) ve Muth (1969)
Tarimsal yer se¢imi kuramimin

konut pazarma uygulanisi

modelinin kurulmasi

Ohls ve Pines (1975) Kentsel
gelisim siireksizligi ya da
kentsel sagaklanma (kentlerin
merkez ¢evresinde siirekli
biiyiimemesi)

Anas ve Dendrines (1976)
Cok merkezli kentler, kentsel
yogunluk modellerinde kamu
politikasmin rolii

Ohls, Pines ve Ottensman
(1975, 1977) Kent gelisiminin

stirekliligi ve siireksizligi

kurulmasi

Fujita (1988) Ticari ve
konutsal arazi kullanimlarinin,
ulasim maliyetlerinin yapist ve
tiiketici tercihlerine dayali
olarak agiklanmasi

Anas ve Kim (1996) Dissal
Olgek Ekonomileri ve Cok
Merkezli Kent Modelleri

Ben - Akiva ve Bierlaire
(1999) Birimsel Farklilagtirma
Secim Modelleri

dengeleri ile arastirmak dogru ve kolay olamamaktadir. Piyasanin ortaya c¢ikardigi dengeye

raz1 olmak, ancak gelismis, niifusu artmayan, kentlesmesi durmus ve diisiik enflasyonlu

kapitalist iilkeler icin uygun goriinse de, tamamiyla piyasanin hakim oldugu bir konut
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piyasasindan bahsetmek imkansizdir. Konut piyasasina devlet miidahalesi ve katilimci siyasal

yaklagimlar kaginilmazdir (Sekil 4.1).

Demografi
Ekonomi
Sosyolaji
Teknoloji

Ekoloji

Konut

Piyasasi

Ko Insaat Piyasasi

Arsa Piyasasi

Gayrimenkul
Piyasasi Finans
Piyasasi

Politikalan

Sekil 4.1 Konut Piyasalarmi Etkileyen Dis Etmenler (Basdogan, 2007)

Tirkiye'nin de Avrupa ve Amerika'daki gelismis iilkelerle rekabet edebilecek ekonomik
gelismislik diizeyine ulasabilmesi i¢in nisbeten diger gelismis iilkelere nazaran daha yavas
ilerlemekte olan konut sektoriiniin ve sektorii belirleyen toplam arzin, konut kalitesinin,
Odenebilirlik ve karsilanabilirlik seviyesinin gelistirilmesi gerekmektedir. Bu durum genel
goriintiilye bakildiginda tiim ulusal ekonomiyi gelistirecektir. Bunun sebebi ise gelismis bir
konut sektoriiniin insanlarin konut satin alma ya da kiralama esnekligini artiracagi bu sebeple
de Tirkiye’deki toplam hane gelirinde bir artista ve daha iyi bir yasam Kkalitesine
erisilmesinde biiyiik rol oynamakta oldugu gercegidir. Konut sektoriiniin gelismesi ayrica
buna bagli sektorlerden insaat sektoriinii de etkileyecek, genel ulusal istihdam biiytikligi
icerisinde %10’dan fazla bir paya sahip olan ingaat sektorii igsizlik sorununu da hafifleterek
sosyal ve toplumsal psikoloji a¢isindan faydali bir etki yaratacaktir. Bu durum ingaat
sektoriiniin emek yogun yapisindan kaynaklanmaktadir (Erding, 1990).

Tim bu etmenler goz oniine alindiginda ve Boliim 2’de detayli olarak sunulmaya caligilan

Tirkiye’de uygulanan konut politikalarinin tarihgesi goéz Oniine alindiginda, konut

politikalarmin konut piyasasina devletin verdigi yon oldugu, Tiirkiye’de de bugiin hala
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yasanan konut sorununun temelinde politikalarin yeterince etkin olmayisiin ya da sorunlarin
farkina tam olarak varilamadigi i¢in ortaya etkin ¢oziimler getirilemeyisinin yattig1 kolaylikla
sOylenebilir. Habitat zirvesinden bu yana on yildan fazla siirenin gectigini ve katedilen yolun
ne kadar oldugunu degerlendirdigimizde zaten Tiirkiye’deki konut sektoriinde konut
politikalarmin etkisi anlasilabilir. Aslinda Tiirkiye’deki konut sektoriiniin potansiyeli ile su
andaki kapasitesinin de bu baglamda degerlendirilmesi yerinde olacaktir. Bu konu
arastirmanin sonug¢ ve degerlendirmeler kisminda incelenecektir. Konut sektoriinii etkileyen

diger iki baslik ve bu etmenlerin piyasaya etkisi ise bu boliimde incelenecektir.

4.2 Konut Piyasasina Etki Eden Dis Etmenler

Tirkiye’de konut alt piyasalara dolayli ve dogrudan etki eden ve konut piyasasini disaridan
etkileyen faktorler demografik, ekonomik, sosyolojik, teknolojik ve ekolojik (¢evrebilim)
etkenler olarak siralanabilir. Bunlarin yaninda, ¢alismanin 2. boliimiinde detayli olarak
deginilen konuta yonelik devlet politikalari, Tiirkiye’de konut piyasasmi etkileyen dis

faktorlerden bir digeridir.

4.2.1 Demografik Yap:

Demografik yap1 konut piyasasina, genel olarak niifusun sahip oldugu 6zelliklerin konut alim
tercihlerine yansimasi seklinde etki eder. Burada konut kullanici profilini olusturan kriter
hedef kitleyi olusturan toplumun yas gruplarina goére dagilim yiizdeleri, aile biiyiiklikleri, aile
tipleri ve dolayisiyla toplumdaki hane halki sayis1 olarak siralanabilir. Niifusun artig hiz1 ile
birlikte geng niifus yiizdesi ekonomiye de etki eden, fakat bir nebze de aile yapisini degistiren
bir etkendir. Niifusun artis hizinin kentlesme oranini etkilemesi sebebiyle konut talebi ve
dolayisiyla konut arzi da etkilenmektedir. Tiim burada sayilan etkenler konut alim tercihlerini

farkli 6lceklerde etkilemektedir.

4.2.2 Ekonomik Yapi

Ekonomik yap1 hedef kitleyi olusturan toplumun alim giiciinii belirlemektedir. Tiirkiye gibi
ekonomik yapis1 giiclii olmayan, dis sermayeye biliyiikk Olciide bagli ve siyasi olaylarin
ekonomik krizlere kolayca doniisebildigi bir iilkede konut sektorii bu durumdan da siirekli
olarak negatif yonde etkilenmekte, zarar gormektedir. Bununla birlikte konut piyasasi ve bu
piyasa ile iliskili insaat sektorii alt piyasasi aslinda ekonomi ile karsilikli birbirini gelistiren
bir yapiya sahiptir. Zira ekonomi gelistikce bu sektorler finansman sorununu daha kolay

cozmekte, konut kullanicisinin konut alim giicii de yiikselmektedir. Benzer sekilde bu
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piyasalarin gelismesi, kendilerinden beslenen diger ¢ok sayidaki alt piyasa ve hizmet
sektoriinti de gelistirmekte, istihdamin artmasina biiyilik katki koymakta, bu sekilde ekonomiyi

de gelistirmektedir.

Ekonomik yapinin konut sektorii ile en ¢ok etkilestigi noktalardan bir tanesi de aslinda konut
finansmanidir. Konut sektoriiniin giiglii bir finansman yapisiyla desteklenmesi gerektiginde
yatrimcmin ve alicinin da finansal olarak desteklenmesi onemlidir. Boliim igerisinde bu

konuya da detayli olarak deginilecektir.

4.2.3 Sosyolojik Yap1

Toplum yapismin, aile tiirlinlin, aile biliyiikligliniin, hane halki biiylikliigiiniin ve benzeri
degiskenlerin konut tercihlerini etkiledigini, konut arzi iizerinde etki yarattigina deginilmisti.
Burada bu degiskenleri agmak gerekirse ailenin tiirlinlin yani ¢ekirdek ya da genis aile
olusunun konut ihtiyacin1 belirleyici yonde bir etkisi oldugu soylenebilir. Zira konut
icerisinde yasayan aile bireyi sayis1 degistik¢e ihtiya¢ duyulan konut alani artacaktir. Aslinda
aynt evi paylasan aile bireyi sayisi arttikga konutun biiylikliigli dogru orantili olarak
degismeyecektir. Bunun sebebi bu tip aile yapilarinda belli ihtiyaclarin ortak olarak
giderilmesi, bu ihtiyaglar1 karsilayan konut bilesenlerinin (61: salon, tuvalet... vs) ortak olarak

kullanilmasidir.

Ailenin yapisinin bir diger etkisi ise daha Once belirtildigi tlizere ailenin tiiriiniin, aile
bireylerinin akraba ve komsulariyla olan etkilesim diizeyini de belirlemesidir. Buna gore
cekirdek aile bilesenleri daha igine kapanik ve ¢evresiyle etkilesmeyen bir hayat siirerken,
genis aileler hem bagka aile liyeleriyle hem de komsulariyla siirekli beraber olabilecekleri

daha biiylik evlerde yasarlar.

4.2.4 Teknoloji

Teknoloji hem evin iiretiminde (yani ingaatinda) hem de igerisinde kullanilan teknoloji olarak
gbz Oniine alnabilir. Insaatta kullanilan teknolojiler evin daha giivenli olmas1 ya da cevresel
kosullara daha uygun olmasi gibi sonuglar yaratirken, evin igerisinde kullanilan giivenlik,
komfor, liikks gibi ihtiyaclar1 gidermek amaciyla kullanilan teknoloji de konut kullanimini
kolaylastirarak bir tercih unsuru olustururlar. Teknoloji kullannmi sayesinde depreme
dayanikli, ya da rutubetten etkilenmeyen bir konut insa edilebilir. Ya da giivenlik
kameralariyla donatilmais, akilli ev teknolojisi ile evin sicakligini otomatik ayarlayabilen ya da

kullanicinin eglence ihtiyaclarmi giderebilen bir konut iiretmek miimkiindiir. Tim bu
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ozellikler, elbette ki konutun tercih edilebilirligi tizerinde oldugu kadar maliyeti {izerinde de

etkilidir.

4.2.5 Ekoloji (Cevrebilim)

Ekoloji konutun insa edildigi cevrenin konut iiretimine ve kullanimina etkisi olarak
disiiniilebilir. Cevresel etkiler, konut tanimlarinda da bahsedildigi iizere, insanin konut
edinmesinde birinci sebep olup, konuma bagl olarak degiskenlik géstermekte ve bu konumsal
cevre Ozellikleri iklim ve diger c¢evresel kosullar olarak adlandirilmaktadir. Sozgelimi
ormanlik bir bolgedeki evle, deniz kenarindaki bir ev ve karasal bir bolgede insa edilmis bir

apartman dairesi arasinda yapisal olarak ¢ok biiyiik farkliliklar bulunmaktadir.

Konut sektorii agisindan 6nemli bir bilesen olan konut insasi olarak kullanilabilecek arsa
acisindan bakildiginda da ¢evrenin biiyiik etkisi vardir. Zira cografi agidan daglik bir alanda
yer alan kayalik bir zemine yapilacak insaatin hem maliyeti hem de kullanilan insaat
teknolojisi agisindan, goérece daha yumusak zemine sahip ovalik bir alanda insa edilen bir ev
arasinda ¢ok biiyiik farkliliklar olusacak, bu her iki bolgedeki konut piyasasi arasinda fark
yaratacaktir. Bahsi gecen fark hem bu iki farkli bolgedeki konut kullanicilarinin talepleri ve
onlara sunulan arzlarda (konut stogunda) goriilecek hem de (kullanilan teknolojiden dolay)
konutun fiyatinda goriilecektir. Aslma bakildiginda farkli cografi alanlarin insanlarin
sosyokiiltiirel ve sosyoekonomik agidan farklilasmasinda da biiyiik etkisi oldugundan dolay1
cevresel etkilerin, yani ekoloji ve cografyanin konut sektoriine farkedilen veya farkedilmeyen

bircok etkisi oldugu asikardir.

4.3 Konut Sektériiniin Diger Piyasalarla iliskisi

Konut iiretimi insanlarin barinma ve sosyal ihtiyaclarma cevap vermesi, bir¢ok imalat
kaleminden olusmas1 ve sagladigi istihdam olanaklar1 ile gelismekte olan iilke konumundaki
Tirkiye agisindan hala ¢oziilmesi gereken bir sorun olarak goriilmektedir. Konut iiretiminin
sagliklt yapiliyor olusu, konut piyasalarinin diizgiin islemesi aslinda Tiirkiye’de konut
sektoriine de hizmet veren birgok sektorii kalkindiracagi i¢in hem istihdam hem de ekonomik
kalkimma ac¢isindan c¢ok biiylik Oneme sahiptir. Bugiline kadar konut piyasasinin
kurumsallasma konusunda c¢ok fazla yol katedememis olmasinin esas sebebi ise konut
piyasasinin karmasik bir yapiya sahip olusu; hizli niifus artisi, hizlh kentlesme ya da kirdan
kente goclin ve kacak yapilasmanm konut stogu ihtiyact iizerindeki baski yaratan etkisi;
iilkenin yasamakta oldugu ekonomik sorunlardan dolayi ortaya ¢ikan gelir dagilimi esitsizligi,

yiiksek enflasyon ve yiiksek faiz oranlar1 6ncelikli olarak siralanabilir. (Basdogan, 2007).
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Tirkiye’de konut sektorii degerlendirildiginde bu sektoriin altinda isleyen dort farkl
piyasanin bulundugu goriilmekte olup bu piyasalar arsa, insaat, emlak/gayrimenkul, finans
piyasalar1 olarak sayilabilir. Bunlardan ilki olan arsa piyasasi, Tiirkiye’de serbest isleyen bir
piyasa gibi goriinmese de, onemli 6l¢iide devletin ya da belediyelerin kontrolii diginda isleyen
bir yapilanma igindedir. Ikinci piyasa insaat ve konut iiretimi piyasasidir. Tiirkiye’deki konut /
insaat piyasasi diger konut alt piyasalarma (arsa, gayrimenkul ve finans piyasalari) nazaran
devlet miidahalelerinden en az diizeyde etkilenen, serbest piyasa ekonomisine dahil bir
piyasadir. Ugiincii grup ise gayrimenkul piyasasidir. Bu piyasada yapimi tamamlanmis
konutlarin (arsa bedelleri dahil olmak {izere) satis1 ve / veya isletilmesi s6z konusudur.
Dordiincii ve sonuncu piyasa ise finans piyasasidir. Tiirkiye’de bir¢ok erken endiistrilesmis

iilkenin tersi sekilde, konut finansmani kurumsal olarak saglanamamaktadir.

4.3.1 Insaat Piyasasi

Kulaga cok yakin gelmesine karsin insaat sektorii konut sektoriine nazaran ufak farkliliklar
icermektedir. Insaat, Akal ve arkadaslarmin da ifadesine gore (1983), “tasmmmaz yapilarin
olusturulmasi, yerin dogal topografyasinin degistirilmesi, onarimi ve yikimini igeren tiim
calismalar1” kapsamaktadir. Dolayisiyla insaat sektorii sadece konut liretimi degil, altyapi,
iistyap1 iiretimi ile birlikte ticari ve endiistriyel yapilarin da insa edilmesini kapsamaktadir
(Erding, 1990). Fakat bununla birlikte ingaat sektoriiniin konut piyasasma hizmet eden kolu,
ingaat sektoriiniin konut alt sektdrii olarak isimlendirilebilir. Konut piyasasi ise, bdliimiin
baslangicinda ifade edildigi iizere insaat sektorii ile oldugu kadar finans, gayrimenkul ve arsa
piyasalar1 ile de iliski icerisinde olan, konut politikalar1 sayesinde devlet tarafindan
yonlendirilen ve konutla (alani, insaati, satis1 ve finansmani ile) ilgili olan her {iriin ve hizmeti

kapsayan bir pazardir.

Tirkiye’de konut insaat piyasasinda yer alan aktorler incelendiginde 6zel ve kamu kesimi
olarak iki grupta toplanabilir. Yalniz Tiirkiye’de toplam konut tiretiminin ancak %3’ lLik
kismmi kamu kesimi saglayabilmekte olup bu kamu kurumlar1 arasinda genel biitceye dahil
olan kurumlar, katma biit¢eli kurumlar, 6zel idareler, belediyeler, iktisadi devlet tesekkiilleri,
ve devletin sermayesine ortak oldugu kuruluslar sayilabilmektedir. Kalan %97’lik kisim ise
Ozel tesebbiisler, yap-sat¢1 grup ve yapi kooperatifleri tarafindan piyasaya arz edilmektedir
Sekil 4.2 ingaat sektorii icerisinde konut liretimini gergeklestiren kamu ve 6zel sektor dagilim
paym gdstermektedir. Ozel sektoriin gerceklestirdigi iiretimin iicte biri yap1 kooperatifleri
tarafindan gerceklestirilirken, kalan {icte ikilik kisim 6zel kisi (yapsatgilar) ve tesebbiisler

(6rnegin GYO’lar) tarafindan gercgeklestirilmektedir.
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W Kamu

o Ozel

Sekil 4.2 2000 yilinda Insaat sektoriinde kamu — dzel sermaye paylasimi (DIE, 2000)

Glinimiizde Tirkiye’de ingaat piyasasi, serbest piyasa ekonomisinin olusturdugu zeminde
islemekte oldugu sdylenebilir. Bununla birlikte 6zellikle bes yillik kalkinma planlarinda alti
defalarca ¢izilen ve hatta Habitat kararlarindan sonra onemi gitgide artan konut sorununu
kontrollii bir sekilde ¢6zmek i¢in, 2003 yilinda ¢ikarilan Acil Eylem Plani kapsaminda
baslatilan planli kentlesme ve konut iiretimi ¢caligmalar1 kamu kesiminin konut insaat piyasasi
iizerindeki etkisini arttrmmstir. TOKI’nin verilerine gére 2003-2006 doneminde, bu kurum
tarafindan 217 bin 319 konutun ihale siireci tamamlanmis ve ingaatina baslanmis, yaklasik
100 bin konutun ise teslimi yapilmistir. Bu konutlarm 101.395°1 dar ve orta gelir grubuna,
44.429u alt gelir grubu ve yoksullara yonelik, 18.429°u gecekondu doniisiim, 6.557’si afet
konutlar1 ve 1.852’si tarim koy uygulamalar1 kapsaminda toplam 172.662°si sosyal konut
niteligindedir. Geri kalan 42.949 konut kaynak gelistirme uygulamasidir (TOK1,2009) (Sekil
4.3).

B Kaynak Galistirme
Uygulamasi

® Ust Gelir Grubuna Hitap

Etmeyen Konutlar ® Dar- Orta Gelirliler

B Alt Gelir Grubu - Yoksullar
B Gecekondu Déntisim
B AfetKonutlan

® Tarim - Kay Uygulamalari

Sekil 4.3 2003 — 2006 Doneminde TOKI tarafindan iiretilen konut projeleri

1960’lardan itibaren inisli ¢ikisli bir grafik ortaya koyan ve 2000 yilindan itibaren
durgunlasan insaat sektori bliylikligi grafigi, 2003 yilinda ekonomik istikrarin saglanmasi,
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faiz ve doviz gelirlerinin diismesi, ipotege dayali konut satisinin giindeme gelmesi nedeniyle
hizla gelisen bir siirece girmistir. insaat sektorii 2003 yilmin son ceyreginde biiyiimeye
baslamis, 2005 yilinda % 21,5’lik bir biiyiime hiz1 oranmna ulasmustir. TUIK verilerine gore;
2006’nin ilk dokuz aymda da yiizde 20,1 oraniyla en yiiksek biiylime insaat sektoriinde

yasanmistir.
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Sekil 4.4 1990 — 2005 arasinda ingaat sektoriiniin biiyiime yiizdesi (IZTO, 2006)

1999 Depremi sonrasi ingaat sektoriine getirilen daha siki standart ve yonetmelikler da konut
maliyetlerini arttirmis olmasma ragmen piyasada bu konudaki politikalarin eksikligi
hissedilmektedir. Halihazirda toplam konut stokunun yarisina yakm bir kismi1 deprem riski
tasimakta ve ingaat sektoriiniin sadece yeni yapilagsmaya degil, yapili c¢evrenin
iyilestirilmesinde de dnemini arttirmas1 gerekmektedir. Birlesmis Milletler insan Yerlesimleri
Ikinci Konferansinda sunulan Ulusal Eylem Planm1 Raporunda, yasanabilirlik olgiitleri
cergevesinde konut tanimlamasina cevresel faktorlerin de katilmasi gerektigi vurgulanmigtir.
Konut problemi tanimlanirken, sayica yeterliligin yaninda kullananm biitgesine uygunluk,
yararlanma giivenligi, yapt saglamligi, altyap1 baglantilarinin yeniligi, kentsel servislerinin
varligl, is alanlarina ulasilabilirlik ve konut kalitesi gibi 6zelliklerin dahil edilmesi gerektigi
belirtilmistir. Yani konut tanimlamasi sadece barmma birimi olmaktan ¢ikip, yasanabilir

iiniteler olarak tanimlanmaya baslamistir (Habitat II, 1996).

2003 yilindan itibaren hizlanan konut insaat piyasasi eger istikrarli bir ekonomik ortam
saglanabilirse hizin1 artarak devam ettirmesi beklenmektedir. Ancak Tiirkiye’de konut ingaat
piyasasmin Oniinde 6nemli sorunlar vardir. Kisaca bu sorunlar, arsa maliyetlerinin toplam
konut maliyeti i¢indeki yiiksekligi, vergi oranlarinin yiliksekligi, malzeme fiyatlarinin
yiiksekligi ve hizli ve sik fiyat degisiklikleri, sektdr igindeki ara eleman eksiklikleri ve
Tirkiye’de ruhsathi konut iiretiminin denetim altina almmasi olarak ortaya cikmaktadir

(Basdogan, 2007).



62

4.3.2 Arsa Piyasasi

Arsa piyasasi, konutun maliyetine olan dneminden dolayr 6nem arzetmektedir. Zira yapilan
insaatin kalitesi ve kalan maliyetleri ne olursa olsun binanin yer aldigi1 konum, konutun
maliyetinde (Tiirkiye 6zelinde) cok degisebilmekte, bu yiizden konut se¢iminde 6nemli bir
parametreye donligmektedir. Konut piyasalarinin isleyisi a¢isindan bir diger 6nemli durum ise
arsa fiyatlar1 ve arsa arzmin yeterli ve saglikli olmasmin gerekliligidir. Tiirkiye’de arsa
maliyetlerinin, konut maliyetinin yaklasik %30 ila %40’mn1 olusturmasi, arsa piyasasmnin ve
dinamiklerinin konut piyasasinin {izerindeki etkisini ve dnemini anlamamiz acisindan son

derece Onemlidir.

1950’11 yillarla baslayan kdoyden kente gé¢ vakasinin beraberinde getirdigi durumlardan bir
tanesi, arsa piyasasinda arazi mafyalarnin ortaya c¢ikmasi, kacak ingaatlar ve devlet
alanlarinin izinsiz kullanilmasi ve sonug olarak ta zamanla kent alanlarinin birgok kesiminde
spekiilasyonlarin ortaya ¢ikmasidir. Kirdan kente go¢ karsisinda gerekli dnlemleri alamayan
hiikiimetler, spekiilatif arsa fiyat artislarinin, alt yapis1 ve planlamas1 yapilmamis kentsel arsa

arzinin Oniine gecememislerdir.

Tiirkiye’de “kentsel arsa” ve “tarim arazisi” olmak {izere iki tiir arsa mevcuttur. Kentsel arsa,
alt yap1 hizmetlerinin tamamlanmis ve imar planlarmin yapilmis oldugu arsa tipini ifade
etmektedir. Tiirkiye’de kentin biiylimesine bagli olarak tarimsal topraklarin (ya da tarim
topragi olarak kullanilmasa da altyapis1 olmayan topraklarin) bir kisminda arsa tiretilmektedir.
Bu sekilde tarimsal toprak olarak tanimlanan arsalarin kentsel arsaya doniisiim siireci g
asamada gelismektedir: parselasyon planlamasi, altyapmin kurulmasi ve yapi planlamasi.
Fakat bu tanimlamara ragmen Tiirkiye’de kentsel arsanin biiyiik bir cogunlugu alt yap1 ve
planlama stirecinden yoksun olarak imara ag¢ilmis, politikasizlik bu durumu siirekli gormezden
gelmistir. Tarim ve hazine arazilerinin kagak yollarla kentsel arsaya dontisiimii ise, Tiirkiye

arsa piyasasi izerindeki en biiyiik sorunlardan birisidir.

1164 sayili Arsa Ofisi Kanunu ile, kentlerdeki asir1 arsa fiyati artiglarinin ve arsa
spekiilasyonunun engellemesi, arsa piyasasinda diizenleyici alimlarin yapilmasi, konut,
sanayi, turizm veya ¢esitli kamu hizmetleri i¢in ihtiya¢ duyulan kamulastirmalarin yapilmasi
ve arsa saglamak amaciyla 1969 yilinda Arsa Ofisi’nin kurulmasi saglanmistir. Ancak Arsa
Ofisi elindeki kaynaklarin yetersizligi ve i¢inde oldugu sistemden dolay1 gorevini yeterince
gerceklestirememis, hatta ve hatta devlet Arsa Ofisi'ne sadece planlanmis alanlar i¢in
kamulastirma yetkisi vermis, Arsa ofisinin kentlerin gelisme alanlarinda arsa satin alarak stok

yapmasina ve bdylece arsa piyasasina miidahale etmesine engel olmustur (Keles, 2002).
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Arsa Ofisinin kurulus amaclarina benzer nedenlerden dolay1 Tiirkiye’de belediyeler de, 1580
sayil1 Belediye Yasasi’nin 15.Madde’sinden yola ¢ikarak arsa konusunda piyasaya miidah