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KONUT MALIiYET FAKTORLERI VE KONUT
POLITIKALARI KAPSAMINDA TURKIYE’DE KONUT
SEKTORUNUN EKO-ANALIZI

Hasan YUKSEL"

Ozet: Bu calismada Tiirkiye’de konut maliyet faktdrlerinden ve Cumbhuriyetin ilan1 sonrast
planli ve plansiz donemde uygulanan konut politikalarindan hareketle konut sektoriiniin eko-
analizi yapilacaktir. Konut sektorii Tiirkiye’de bir dizi yan sektorii etkilemesi nedeniyle
ekonominin temel itici giliclinli olusturmaktadir. O bakimdan giiniimiizde fiyatinin
uygunluguna ek olarak konfor ve estetikle 6zdeslesen bu sektore yonelik arsa, arazi, isgiicli ve
kullanillan yap1 malzemesi gibi maliyet faktorlerinin incelenmesi ve bu kapsamda bazi
cikarsamalarin yapilmasi yerinde olacaktir. Caligmada konut kavraminin tanimindan hareketle
sektorli etkileyen maliyet faktorlerine ve sektdriin sabit sermaye yatirimlart igerisinde
biiylikliigiine deginilecek ve Tiirkiye’de Cumhuriyet sonrast donemde planli ve plansiz donem
olmak iizere iki sekilde adlandirilan konut politikalar1 analiz edilerek giiniimiize yansimalari
incelenecektir.
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WITHIN THE FRAMEWORK of HOUSING COST
FACTORS and POLICIES, THE ECO-ANALYSIS OF
HOUSING SECTOR IN TURKEY

Abstract: In this study, moving from the housing cost factor and the policies conducted in the
planned and unplanned age concerning housing again following the announcement of
Republic, the eco-analysis of the sector will be made. Housing sector, as it leaves an impact
on the other subsectors, forms the main dynamics of economy in Turkey. Therefore, it is
suitable to analyze cost factors like patch, land, labour force, and building material concerning
this sector associated with comfort and aesthetics in addition to its convenience on the cost
and depending upon all these, it is also more convenient to deduce. In the study, based upon
the definition of house, cost factors that affect the sector and the magnitude of the sector
among the other fixed capital investments will be mentioned and housing policies
implemented in the aftermath of the Turkish Republic as well as its reflections on today will
be analyzed.
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Giris

Tarihsel derinligi itibariyle konut, “iletisim, etkilesim, mekan, zaman ve anlamin
orgiitlii bir Oriintiisiidiir. Bir yandan ait oldugu etnik grubun karakteristiklerini, yasam
bi¢imini, davranig kurallarini, ¢evresel tercihlerini, imgelerini, zaman-mekan taksonomilerini
yansitirken 6te yandan kullanicisinin 6ziiyle ilgili imgelerini, kendini kanitlama ve anlatma
egilimini, bdylece tasarim, donatim ve bigemi ile bireyin kisilik ve ayricaligini yansitir.” Her
yoniiyle insan yasamanin bir pargasi olan hatta yasamsal faaliyetlerin meydana geldigi bir yer
olan konut, toplumsal, siyasi ve ekonomik siireglerinde de temel yonlendiricileri arasinda yer
almaktadir. Bu nedenle konut kiiltiirel bir imge ve diinya anlayisinin ta kendisidir. Nitekim,
konutlarin mimari 6zelliklerine bakarak, hangi kiiltiire ait olduklari, hangi donemde insa

edildikleri ve hangi medeniyetin {iriinii olduklariyla ilgili ¢ikarimlarda bulunulabilir (Oren ve
Yiiksel, 2013: 48, 49; Giir, 2000: 11, 12).

Bagka bir tanima gore konut, “aslinda temel ihtiyaclarimiz arasinda yer alan beden
1sisin1 belirli bir seviyede tutmayr saglayan dlstelikte bunu kalici bir bicimde yapmayi
miimkiin kilan bir ihtiyactir.” Tanimdan da anlasildig1 lizere konut, bireyin giivenlik ve
barinma ihtiyaglarindan yola ¢ikarak olugsmustur. Her ne kadar donemler ve bu dénemlerin
olusturduklar sartlar degisse de konut bir ihtiya¢ olmasi sebebiyle farkli formlarda varligini
siirdiirmiistiir (Sahin, 2011: 251; Oren ve Yiiksel, 2013: 49).

Calismada oncelikle konut sektoriinii etkileyen maliyet faktorlerine deginilecek ve
Tiirkiye’de planli (1960 sonrasi) ve plansiz (1960 oncesi) donemde uygulanan konut
politikalarindan hareketle konut sektoriiniin eko-analizi yapilacaktir.

1. Literatiir inceleme
1.1.Konut Sektoriiniin Maliyet Faktorleri

Nitelikli konut sorununun ¢6ziimii i¢in konut sektoriiniin maliyet unsurlarinin ayrica
dikkate alinmasi gerekmektedir. Zaman mekan iligkileri ydriingesinde ele alindiginda
insanoglunun ihtiyaglar siirekli degisiklik gostermistir. Bu degisiklik silirecinin ivme
kazanmasini saglayan en dnemli etkenlerden bir digeri de daha 6nce deginildigi gibi Sanayi
Devrimi’dir. Sanayi Devrimi’yle birlikte calisma yasaminda onemli degisiklikler meydana
geldigi gibi yasam tarzinda da degisiklikler olmustur. Bu tiir yasama doniik degisikliklerin
basinda konut ve konut standartlarinda meydana gelen degisimlerin ivme kazandigi
sOylenilebilir (Yildirim, 1999: 242-248’den alintilayan Yildirim vd., 2007: 423). Sanayi
Devrimi’nden sonra kentlesmenin artmasiyla birlikte daha modern ve cagdas bir gbriiniim
kazanan konut tipolojisi ve kentlesme anlayis1 aslinda toplumlarin geligme tarihleri ile uyumlu
tarihsel bir doniisiim gecirmistir. Gegirilen bu doniisiim Ozer tarafindan su sekilde ifade
edilmektedir (Ozer, 2004: 5).

“Toplumlarin gelisme tarihleri kentlerin olugsma ve birbirleriyle tam bir
uyum i¢inde olduklar1 sdylenilebilir. Bu gercegi gbz ardi etmeksizin her
ikisini karsilikli etkilesimleri ile birlikte ele alarak incelemek dogru bir
yaklagim olacaktir. O zaman goriilecek ki toplumsal alt yapiy1 olusturan
iretim bi¢iminin tim {istyapit kurumlarmi kendisine uyumlu olmaya
zorlamasiyla, toplumlarin tarihsel gelisim siirecleri i¢inde toplumsal-
ekonomik yapilar dogmus, kentler de her ayr1 toplumsal yapida, o
yapinin gerektirdigi islevlere sahip olmuslardir. Kisaca kentler
ekonomik-toplumsal yagsamla birlikte zorunlu olarak dogmuslardir.”
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Yukarida deginildigi gibi kentler ve konutlar, toplumsal sartlara ve toplumun
isleyisine paralel olarak islev degistirmis, toplumla siirekli etkilesim igerisinde olmus ve
toplumsal sartlara uyum saglamak zorunda kalmistir. Sanayi Devrimi’nden sonra insa edilen
konut ve tipolojisi ile 20. yiizyillda yapilan konut tipolojisi arasinda toplumsal anlamda
degisen ihtiyaclara paralel olarak oldukg¢a biiyiik farkliliklar olacagi siiphe gotiirmez bir
gergekliktir.

Konut {retimi, c¢evresi, planlamasi, ingasi, fiyat unsuru ile baslh basina
degerlendirilmesi gereken bir problem alanidir. Sosyal, siyasi ve ekonomik nedenlerle planlt
bir sekilde iretilen konutlar, {ilke capinda bazi kentlere yigilmalarin dnlenmesinde, niifusun
ve yatirimlarin bolgeler arasinda dengeli dagilimimin 6nlenmesinde olduk¢a onemli paya
sahiptir. Bu anlamiyla konut sadece barinak ya da sigimilacak yer olmasiin 6tesinde iilke
genelinde ekonomik, sosyal ve siyasal siireglere yon verebilecek bir yerleskedir. Iyi bir
konutun, kullanicisinin rahatina, refahina ve mutluluguna olan etkisi olduk¢a fazladir. Cilinkii
konut, salt bir barinak olmasinin yaninda oturan ferdin toplum igerisindeki yerini ve statiistinii
yansitmast nedeniyle de ayri bir Oneme sahiptir. Bu anlamlariyla konutun agagidaki
fonksiyonlara sahip oldugu soylenilebilir (Kellek¢i ve Berkoz, 2006: 168, 169; Pryce ve
Sprigings, 2009: 147).

Sekil 1. Konutun Fonksiyonlar:

Konut, bir barinma aracidir.

Kaynak: Kellek¢i ve Berkoz, 2006: 168, 169.

Her ekonomik mal ve hizmetin bir maliyetinin oldugu gibi konut sektdriiniin de bir
maliyeti vardir. Konut sektoriiniin maliyet faktorleri asagidaki sekilde goriilebilir (Erding,
1990: 13).

Sekil 2. Konut Sektoriiniin Maliyet Faktorleri
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e Sektoriinin
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Kaynak: Erding, 1990: 13.
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Konut sorununun ¢o6ziime ulastirilmasi i¢cin daha once belirlenmis normatif bir
cercevenin gerekliliginden bahsetmek kolay goriinmekte fakat bu normatif altyapinin nasil ve
kim tarafindan kurulacagi her zaman soru igareti olarak kalmaktadir. Bu handikabin agilmasi
icin “talep” ve “gereksinme” kavramlar1 ortaya atilmaktadir. Burada s6z konusu “talep”
kavramiyla piyasa mekanizmasinda siirekli etkilenen ve bu mekanizmay: etkileyen konut
talebi ya da ihtiyaci, “gereksinme” kavramiyla vurgulanmak istenen ise ihtiyacin aksine
“yetersiz ve asirt konut tiikketimi yapanlar1 sergileme potansiyeli tasiyan, elestiri yiikli bir
kavram”, konut ihtiyacin1 ekonomik olarak degil ahlaki yoniiyle ele alan kavramsal bir
yaklasimdir (Tekeli, 2010: 95). Dolayisiyla konut talep ve gereksinmesini belirleyen ve sekil
2’de belirtilen konut sektoriiniin sahip oldugu ekonomik maliyet unsurlar1 basta konutun insa
edilecegi arazi ve arsa, ikincisi konut sektoriinde istihdam edilecek isgiicli ve son olarak da
konut ingasinda kullanilacak yap1 malzemesinden olusmaktadir. Konut piyasasinin belirtilen
bu maliyet unsurlar1 bireylerin alim gii¢lerini de olumlu ya da olumsuz olarak etkileyecektir.
Simdi konut sektoriine mali yiik olusturacak bu faktorleri inceleyelim.

1.1.1 Konut Maliyet Unsuru Olarak Arazi veya Arsa

Konutun insa edilebilmesi icin dncelikle sahip olunmasi gereken ekonomik faktoriin
arsa oldugu diisiiniildiiglinde arsa hem bir maliyet unsuru hem de konut sektoriiniin olmazsa
olmazlarindandir. Bir maliyet unsuru olarak arsa, daha ¢ok konutun iiretiminde oldukca
Oonemli bir yere sahiptir. Arsa, “belediye ve miicavir alan simirlart veya koy yerlesik
alanlarinda yapilan planlarla iskan (yapilagsma) sahasi olarak ayrilmis yerlerde bulunan arazi
parcalarina arsa denir”. Baska bir ifadeyle arsa, arazinin topografik haritalarinin hazirlanmig
ve altyapist tamamlanmis  halidir  (http://www.emlakhaberleri.com/emlak-terimleri-
yazilari/arsa-nedir.html (Erisim Tarihi: 14.05.2012); Erding, 1990: 13, 14; Ozen, 1987: 1).
Yeterli teknoloji, nitelikli isgiicii, yap1 malzemesi olmasina ragmen arsa olmadan konutun
insa edilebilmesi miimkiin degildir. Bu agidan diger maliyet unsurlarinin olmasi yeni imar
caligmalari, kentsel yenileme ve kentsel donlisiim projeleri gibi uygulamalarla kentsel rantin
da ayrica temel kaynagi olan arsa olmadan konut iiretiminin gergeklestirilmesi miimkiin
degildir (Erding, 1990: 14; Okmen ve Yurtsever, 2010: 59).

Son yiizyillda ortaya ¢ikan kalkinma, c¢evre sorunlarinin ortaya ¢ikmasi ve
kiiresellesme gibi algisal degisimler, insanin toprak anlayis ve yaklasimini, kullanis
bi¢cimlerini de tam anlamiyla degisime ugratmistir. 21. yiizyilin degismez retorigi bilgi ¢agi
uygulamalarinin toplumsal hayatta yer bulmasiyla birlikte siirdiiriilebilirlik kavramlar
literatlire girmis, stirdiiriilebilir gelisme ve kalkinma, toprak yonetimi gibi yeni kavramsal
altyapt 1s18inda arazi, baska bir ifadeyle toprak ve diizenleme araglarinin yeniden
tanimlanmasi gerekliligi ortaya ¢ikmistir. Bu yoniiyle arazi ve toprak kavramlarinin tarihsel
siire¢ igerislinde degisen algisal cercevelerine goz atmak yerinde olacaktir (Demirel vd., 2003:
145, 147).

! Sekil 3°de “toprak” ve “arazi” kavramlar1 es anlamda kullanilmigtir.


http://www.emlakhaberleri.com/emlak-terimleri-yazilari/arsa-nedir.html
http://www.emlakhaberleri.com/emlak-terimleri-yazilari/arsa-nedir.html
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Sekil 3. Toprak ve Araziye Bakista Meydana Gelen Degisim
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Kaynak: Williamson I.P., Ting, L., Cadastral Trends-A Sythesis, The Australian Surveyor,
Volume 44, 1991-1, No 1, Australia, s. 46-54 ve Enemark Stig, “Land Administration
Systems A Major Challenge for The Surveying Profession”, XVIII Survey and Mapping
Educators Conference, USA, 2001’den derleyen Demirel Zerrin vd., “Toprak
Diizenlemelerinde Yeni Gelismeler ve Yapilanmalar”, 9. Tiirkiye Harita Bilimsel ve Teknik
Kurultayi, Tirk Miihendis ve Mimar Odalar1 Birligi Harita ve Kadastro Miihendisleri Odast,
Ankara, 31 Mart- 4 Nisan 2003, s. 147.
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Sekil 3’de belirtilen arazi ve toprak kavramlarinin tarihsel gelisimi her iki kavramin
1800’1l yillardan giinlimiize kavramsal olarak ciddi degisimlere ugradigini gostermektedir.
1800°lii yillarda feodalist merkezli anlayisina paralel olarak zenginlik araci olarak ele alinan
arazi kavrami, endiistri devrimi ile birlikte rant merkezli ticari bir mal haline gelmis, 1. ve II.
Diinya Savaglart sonrast kit bir kaynak olarak diisinilmis, 1980°1i yillardan sonra
kiiresellesme hareketinin yayginlasmasiyla birlikte global ve toplumsal Olgekte kit bir
kaynaga dontismistiir. Yine 1950 ve 1960’larda baslayan kontrolsiiz kalkinma hamleleri
kirlilik, carpik kentlesme, gecekondu gibi ¢evre sorunlarini dogurmustur. Diger taraftan
Avrupa Birligi’nin genigsleme politikalari, sermayenin kiiresellesmesi yeniden yapilanma
ihtiyacinin ortaya ¢ikmasina zemin hazirlamis, siirdiiriilebilir kalkinma, tasinmaz idaresi ve
toprak yonetimi kavramlar1 6n plana ¢ikmistir. Buradan hareketle konut sektoriinde maliyet
unsuru olarak ele alinabilecek arazi ve toprak kavramlarinin tarihsel siire¢ icerisinde tanimsal
ve algisal degisiklik gecirdigi sdylenilebilir. Fakat bu durum arazinin konut sektoriinde
maliyet unsuru olarak ele alinmamasi seklinde yorumlanamaz.

1.1.2. Isgiicii

Tiim ekonomik hizmetlerde oldugu gibi konut sektdriinde de insan giicii en 6nemli
maliyet unsurlarindandir. Buradan hareketle ¢alisan niifus igerisinde mal ve hizmet iiretimine
katkida bulunmak amaciyla istihdama katilan toplam niifus, isgiicii ya da emek olarak
tanimlanmaktadir (Akyildiz, 2006: 29). Diger bir ifadeyle isgilicii “istihdam edilenler ile is
arayan issizlerden olusmaktadir.” (Akyildiz, 2011: 70). Isgiicii piyasasi ve emek piyasasi
birbiriyle es anlamli olarak kullanilmaktadir (Ercan ve Ozar, 2000: 23). Isgiicii arz1 ayrica
iilkelerin dinamik bir ekonomiye sahip olduklarinin gostergesi ve uluslararasi ticarette dnemli
bir iistiinliik kaynagidir (A¢ikalin, Giil ve Yasar, 2006: 272). Isgiicii ifadesi yerine faal ya da
aktif niifus kavramlarimi kullanan Zaim, isgiliciinii emek arzi yoniiyle su sekilde
degerlendirmistir (Zaim, 1997: 124).

“Isgiicii seviyesi toplam olarak bir iilkenin insan toplami olarak
potansiyel emek arzi kapasitesini belirtir. Bu sebeple insan miktari
yoniinden emek arzi potansiyelini tayin eden, genel niifus ve caligma
cagindaki niifus miktarindan ziyade isgiiciiniin miktar1 ve genel niifusa
oranidir. Zira her tilkede niifusun isgiiciine katilma orani esit degildir. Bu
oran yiizde 30 ile yiizde 60 arasinda degisebilir. Boylece niifusu ayni
olan iilkelerde is piyasalarina emegini arz eden insan miktar1 da farkl
olabilir.”

“Bir iilkede belirli bir anda, genel niifusun isgiiciine katilan nispetine veya isgiicii
miktarinin, genel niifus miktarina oranina niifusun isgiicline katilma pay1 veya kisaca isgiicii
katilma orani (isgiicii istirak nispeti) (LK.O ve I.LN) denilmektedir.” (Zaim, 1997: 124).
Tiirkiye’de 1990-2013 yillar1 arasinda genel niifus igerisinde yiizdelik olarak isgiicline katilim
oranlar1 tablo 1°de belirtilmistir.

Tablo 1. Tiirkiye’de 1990-2013 Yillar1 Arasinda isgiiciine Katilim Oranlari (%)

Yillar 1990-99 2000-09 2010 2011 2012 2013
(Ortalama) | (Ortalama)
TURKIYE 55.8 51.5 53.4 54.7 54.6 54.6

Kaynak: OECD Economic Outlook, Issue 2, No 90, Volume 2011.
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1990-2013 yillart arasinda Tiirkiye’de iggiiciine katilim oranlarina bakildiginda belirli
periyodlarda yilikselme ve azalmalara ragmen isgiiciine katilim oranlarinin ¢ok afaki yiikselme
ve azalmalar yasadiklarmi sdylemek dogru olmayacaktir. Ornegin, 1990-99 yillar1 arasinda
ortalama %>55.8 olan isgiiciine katilim oranit 2013 yilindaki projeksiyona gore %54.6’ya
gerileyecegi varsayillmaktadir. Isgiiciine katilim oranlari igerisinde en yiiksek oran %55.8 ile
1990-99; en diisiik oran ise %51.5 ile 2000-2009 yillar1 arasinda ger¢eklesmis bulunmaktadir.

Bilindigi iizere mal ve hizmet {iretim siireclerinde diger liretim faktorlerine ek olarak
isglicli de bir maliyet unsuru olarak kullanilmaktadir. Dolayisiyla konut sektoriiniin diger
maliyet unsuru, konut iiretim siirecine katilan insan ya da emek arzi yoniiyle isgiicii
faktoriidiir. Konut yapim siirecine katilan ingaat miihendislerine, ustalara, mimarlara 6denen
iicrette konut agisindan bagka bir maliyet faktorii olarak degerlendirilir ve konutun fiyatina da
dogrudan yansimaktadir (Erding, 1990: 15).

Konut sektorii istthdam agisindan ele alindiginda gercekten imalat, tarim, ormancilik,
avcilik, balikcilik, toptan perakende ticaret, lokanta ve otel sektoriinden sonra Tiirkiye’de en
fazla istihdam imkani saglayan baska bir sektor olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu durum
asagida 2009 yili Ocak-Aralik arasina ait TUIK verileriyle de teyit edilmistir.

Tablo 2. 2009 Yili Ay Bazinda insaat ve Bayindirhk islerinde istihdam Edilen isgoren
Sayilari

Aylar Istihdam Edilenlerin
Sayilan

Ocak 990

Subat 976

Mart 1062
Nisan 1157
Mayis 1296
Haziran 1383
Temmuz 1404
Agustos 1373
Eyliil 1353
Ekim 1381
Kasim 1345
Aralik 1213

Kaynak: TUIK, Istihdam Edilenlerin Yillar ve Cinsiyete Gore Iktisadi Faaliyet Kollart

TUIK verilerine gore 2009 yili insaat ve baymdirlik islerinde ¢aliganlar genel olarak
degerlendirildiginde en fazla istthdam sayisinin 1 404 ile Temmuz ayinda gergeklestigini
gérmek miimkiindiir. Insaat sektoriinde en az istihdam miktarinin 976 ile mevsim sartlari
nedeniyle Subat ayinda oldugu goriilmektedir. Veriler genel olarak degerlendirildiginde bir
onceki aya gore Subat ayinda bir diisiis yasanmig, Mart ayindan itibaren Temmuz ayina kadar
sistematik bir artis meydana gelmis, ancak Agustos aymndan sonra ise ingaat sektoriinde
istihdam edilenlerin sayisinda yine diisiis gerceklesmistir. Tiim bunlara ragmen genel olarak
2009 yili Ocak ve Aralik ayinda insaat sektoriinde calisanlarin sayist 990°dan 1213°e
yiikselmis, baska bir ifadeyle artis meydana gelmistir. Bu artis da agik¢a gostermektedir ki
ingaat sektoriinde ¢alisan isgorenlerin maliyetleri artmakta ve bu da konut fiyatina dogrudan
yansimaktadir.
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1.1.3. Kullamlan Yap1 Malzemesi ve Teknoloji

Ekonomik gelirin ve yoksullugun gostergesi olan, ayrica hane halkinin yasam
sartlarin1 ortaya koyan, konut problemine ek maliyet yiikleyen unsurlardan bir digeri de konut
yapiminda kullanilan “malzeme”dir. Dolayisiyla konut yapiminda kullanilan arazi ve
isgiicline ek olarak yapi1 malzemesi de konut faktoriiniin fiyatim1 sekillendiren baska bir
etmendir. Konut yapiminda kullanilan malzemeleri geleneksel ve endiistrilesmis malzemeler
olarak ikiye ayiran Erding, su tespitlerde bulunmustur (Erding, 1990: 16, 17; Chen ve
Ravallion, 2003: 16757). “Bu teknolojilerden, geleneksel teknoloji segildiginde, daha az
makine ve sermaye kullanimi1 gerekmekte fakat bunun sonucu yapim siiresi uzun olmakta ve
belirli mevsimlere bagli birakmaktadir. Iklim kosullarina gére insaata ara verme zorunlulugu
da iiretim silirecini uzatmakta buna bagli olarak maliyetler ylikselmektedir. Endiistrilesmis
yap1 teknolojisi secildiginde ise isgiicli yerine, makine kullanilmakta ve seri {iretime olanak
saglamaktadir. Bu teknoloji isgiicii tasarrufu saglayarak iiretimi arttirmakta ve maliyetleri
digtirticti etki yapmaktadir. Ancak bu sistemin de kendine 6zgii yeni maliyet unsurlari; yani
makinalarin bakim, onarim ve isletme masraflar1 ortaya ¢ikmaktadir.” Bu baglamda ozetle
geleneksel ve endiistrilesmis teknolojilerin kendilerine 0zgii avantaj ve dezavantajlari
bulundugu soylenilebilir. Fakat gerek endiistrilesmis teknolojiler gerek geleneksel
teknolojilerin kullanilmasinin bir maliyet faktorii oldugu unutulmamalidir.

1.4. Turkiye’de Konut Sektoriiniin Ekonomik Goriiniimii

Cok sayida islevi ve tanimi olan konut, toplumda yasayan gruplar icerisinde bir¢cok
anlamsal deger tasimaktadir. Nitekim konut, Oncelikle bir barinak, meta, tiiketim mali,
kendisini enflasyona karsi koruyan tasarruf araci ve kent rantindan pay alma yolu olarak
yorumlanabilir (Knox ve Pinch, 2000: 169°dan alintilayan Caliskan ve Sarig, 2008: 21). Konut
politikalarinin karsilastiklari en ciddi problemlerden biri mali problemler oldugundan konutun
cok islevli 6zelligi olan mekansal, sosyolojik ve ekonomik etkileri konuyu oldukca karmasik
ve girift bir hale getirmektedir (Gibb, 2011: 357). Ornegin, Goodman ve Hoffman ev fiyatlari,
parasal degiskenler ve makroekonomi gibi parametreler arasinda ¢ok yonlii bir iliskinin
varligindan bahseder (Pryce and Sprigings, 2009: 146; Goodhart ve Hoofman, 2008: 180).

Mekansal bir alan olan konut salt bir barinak degil ayn1 zamanda insan yagantisini
etkileyen toplumsal etkileri olan bir ara¢ olma 6zelligi de gosterir. “Her ne kadar kentlerde, bu
alana iliskin problemlerin saptanmasi ve ¢oziimiinde kent planlamalar1 anahtar bir role sahip
olsa da, konutlarla genisleyen yerlesim alanlari, esasen ‘konut pazari’ olarak adlandirilan ve
cok sayida faktoriin rol oynadigi, olduk¢a karmasik bir siire¢ tarafindan da
yonlendirilmektedir”. Bu karmasik siire¢ asagida goriilmektedir (Caliskan ve Sarig, 2008:
217).

Sekil 4’te goriildiigii gibi konut pazarinda rol oynayan mekéansal, ekonomik, siyasi ve
kurumsal olmak iizere olduk¢a 6nemli bir¢ok faktor bulunmaktadir. Konut pazarini etkileyen
bu faktorler biraz acilacak olursa bu pazari etkileyen temel faktorler igerisinde arazi sahibi,
ipotek verici, spekiilator, emlak acenteleri yer almaktadir. Diger taraftan siyasi ve kuramsal
boyutunda ise konut pazarinda yasal sistem, toplumsal kirilmalar, mali sistem, arazi sistemi ve
hiikkiimet politikalar1 6n plana c¢ikmaktadir. Konut pazart mekansal bir ¢ikti olarak
degerlendirildiginde ise konut fiyatlari, konutlarda var olan nitelik degisiklikleri, konutlarin
sahip oldugu sosyal alanlar, arazi kullanimlar1 ve isgal Ornekleri gibi sonuglar oldukca
onemlidir. Bu agidan konut pazari, gerek sahip oldugu temel faktorler, siyasi ve kurumsal
iliskiler sistematigi gerek mekansal ¢iktilar yoniiyle ¢ok boyutlu bir siirecin pargalaridir.

Konut sektoriiniin ekonomik boyutu da ayrica konut sektdriiniin biiytikliigiine yonelik
oldukc¢a 6nemli bilgiler verecektir.



Sekil 4. Konut Pazarinda Yer Alan Bashica Aktorler ve Mekansal Sonuclari

ANA FAKTORLER
Arazi Sahibi
Ipotek Verici
Spekiilator
Miiteahhit
Emlak Acenteleri
Planlamacilar
Politikacilar
Tiketiciler

POLITIK VE
KURUMSAL
BAGLAM
KONUT Yasal Sistem
<+ PAZARI —» Toplumsal Kirilmalar
Arazi Sistemi
l Mali Sistem
Arazi ve Bina
Diizenlemeler
Mekansal Tedarik Kosullar1
Sonuglar Hiikiimet Politikas1

Isgal Ormekleri

Arazi Kullaninu
Degisiklikleri

Sosyal Alanlar

Nitelik
Degisiklikleri

Konut Fiyatlari
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Kaynak: Knox Paul ve Pinch S., Residental Mobility and Neighbourhood Change, Urban
Social Geography, Prentice Hall, 2000, s. 169°dan alintilayan Caliskan Vedat ve Saris Faize,
“Canakkale Sehrinde Universite ve Konut Iliskisi”, Eastern Geographical Review, Cilt 13,

Say1 20, 2008, s. 217.

Tablo 3. 2011 Yili Yatirimlarin Sektorlere Dagilim (Milyon TL)

Sektorler 2010 Sonu Harcama
(Milyon TL)
Toplam
Tarim 28 083 361
Madencilik 174 544
imalat 633 601
Enerji 18 215 602
Ulastirma 64 530 831
Haberlesme 373 151
Turizm 740 130
Konut 176 995
Egitim 12 004 062
Saghk 2901 009

Kaynak: Kalkinma Bakanligi, 2011.

Yukaridaki

tabloda belirtilen 2010 yil

sonu

sektorler bazinda harcamalara

bakildiginda 174 995 bin TL ile konut sektdriiniin olduk¢a 6nemli bir paya sahip oldugundan
bahsedilebilir. Yine tablodaki verilere gore sektorler bazinda 2010 sonu harcamalari itibariyle

ulastirma sektorii 64 530 831°lik harcama ile birinci siradadir.

Sektorler igerisinde en az

harcama yapilan kalem ise 174 544 bin TL ile madencilik sektoriidiir. Bununla birlikte yillar
itibariyle sektorler arasinda sabit sermaye yatirimlart da konut sektoriiniin biylkligi

hakkinda bilgi verecektir.



Tablo 4. Sektorler Itibariyle Sabit Sermaye Yatirimlar: (Milyon TL)

Sektorler 2010 2011 2012

Tarim 8401 12 162 14 903
Madencilik 3555 5373 5394

Imalat 62 577 90 596 99 936
Enerji 12 248 19 376 22 184
Ulastirma 53 730 69 973 80 989
Turizm 10 560 12 617 13730
Konut 28 684 35182 39 147
Egitim 6 690 8 888 10 858
Saghk 7 258 8 396 9421

Diger Hizmetler 16 691 20 129 23 620
Toplam 210 394 282 691 320 181
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Kaynak: Kalkinma Bakanligi, Dokuzuncu Kalkinma Plan1 (2007-2013) 2012 Y1ili Programu,
S. 28.

Sektorler itibariyle 2010, 2011 ve 2012 yillar1 arasinda yapilan sermaye yatirimlar
bakildiginda her bir sektérde s6z konusu yillar arasinda sermaye yatirimlarinin arttigini
gormek miimkiindiir. Belirtilen yillar i¢erisinde konut sektoriine yapilan yatirimlarin 2010°da
28 684 milyon TL, 2011°de 35 182 milyon TL, yine 2012 yil1 icerisinde 39 147 milyon TL
olarak her yil artmis, ulagtirma ve imalat sektoriinden sonra Tiirkiye’de en ¢ok kamu ve 6zel
sektor eliyle yatirim yapilan bir alan oldugu gézlemlenmektedir. Bu agidan insaat ya da konut
sektoriinlin Tiirkiye’nin kalkinmasinda, kentlesme politikalarinin gelistirilmesinde lokomotif
bir alan oldugu vurgulanabilir.

2. Tiirkiye’de Konut Politikalar

Diinyadaki gelisim silireci ve sosyal politika baglaminda ele alindiginda konut,
insanlarin yasam igerisinde barinma, saglik ve giivenlik gibi ihtiyaglarini karsiladiklart ev,
apartman dairesi, villa gibi fiziksel goriiniisleri ve ihtiyaca cevap verme durumlari
birbirlerinden farkli olan mekansal alanlardir. Konutun 6nemi eski dénemlerden giiniimiize
kadar giincelligini korumustur. Eski donemlerde yasayan insanlarin aga¢ kovuklari, magaralar
gibi dogal alanlan tercih ettikleri bilinen bir gercekliktir. ilerleyen zaman igerisinde gdgebe
hayattan yerlesik hayata gegen insanin konut ihtiyacinin nitelikleri de degisime ugramstir.
Magaralarla, kuliibelerle baglayan yerlesik hayat ve hayat standardinda meydana gelen
gelismislik diizeyleri insanlar1 apartman, daire ve villa tipi konutlara yonlendirmistir. Insanlik
icin “sosyal giivence” olarak ele alinabilecek konut, niifusun ve kentlesme hizinin artmasi ile
birlikte glinlimiiz de barinmanin 6tesinde konforun arandigi dinlenme ve yasam alani haline
gelmistir (Eti, 2008: 563). Kiiresel dlgekte boyle bir tarihsel siire¢ yasayan konut, Tiirkiye’de
ise islevsel olarak toplumsallik ve digsallik iceren, saglam bir tiiketim ve yatirim araci,
toplumsal giivence kaynagi olan ve emegin kullanimini olanaksal hale getiren konut
politikalariin diinii, bugiinii ve yarini temel olarak 1923 ve 1960 dénemini kapsayan plansiz
donem ve 1960 sonrasint kapsayan planli donem olmak {iizere iki ddnemde
degerlendirilmektedir (Aydi, 2003: 101-122; Oztiirk ve Dogan, 2010: 140; Tosun, 2008: 2;
Keles, 2010: 338-353). Cumhuriyet donemi sonrasinda uygulanan konut politikalari igerisinde
genis kapsamli uygulama alani bulunan planli dénem konut politikalaridir.

Konut politikalarinin temel hedefleri asagidaki gibi siralanabilir (Tiirkiye Cumhuriyeti
Baymdirlik ve Iskdn Bakanligi Kentlesme Surasi, Kentsel Doniisiim, Konut ve Arsa
Politikalar1 Komisyonu Raporu, 2009: 11).
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Detaylar1 belli olan, kapsamli ve biitiinlesik bir konut politikasinin olusturulmasi
amactyla gerekli kurumsal yapilanma ve mevzuat diizenlemelerinin yapilmasi,

Insa edilen konutlarin belediye ruhsatlar1 almarak herkes icin yeterli sayida ve
nitelikte konut sunumunun gergeklestirilmesi,

Konut tasarimlarinin herkesin ihtiyact ve 0zel gereksinimlerine uygun olarak
hazirlanmasi,

Dar gelirlilere yonelik ruhsatli konut sunumunun gergeklestirilmesine olanak taniyan
politikalarin gelistirilmesi ve sosyal konut projelerinin arttirilmas,

Konuta dontik nitelik ve nicelik merkezli verilerin mekansal olarak elde edilebilmesi
amaciyla veri bankalariin olusturulmast,

Mevcut konutlarin saglamlastirilmasi ve bakim onariminin yapilmasma yonelik
sorunlara ¢0ziim bulunmasi ve afet riski altinda bulunan konutlar icin gerekli
onlemlerin alinmasi,

Konut yerleskelerinde sosyal donati ve altyapt konusunda karsilagilan eksikliklerin
tamamlanmasz,

Kiiltiir varlig1 niteliginde olan konut stokunun bakim ve onarimlarinin yapilmasi,

Konutlar1 ve konut alanlarinin “siirdiiriilebilirlik” ilkesi baglaminda enerjiyi etkin ve
tasarruflu kullanan yapilar haline getirilmesi,

Afet tehlikesi ve riski altinda bulunan konutlarin saglamlastirilmasi, gerekli goriilen
durumlarda tasfiye edilmesi,

Kacak yapilarin yasal diizenlemelere uygun hale getirilmesidir.

Konut politikalarini insan ihtiyaglari anlaminda ele alinirsa 6zellikle konut uygulamalarina
Maslow’un ihtiyaclar hiyerarsisi teorisi temelinde bakmakta oldukca yarar bulunmaktadir
(Eksioglu vd., 2011: 5; Dereli, 1995: 154).

Sekil 5. Maslow’un Ihtiyaclar Hiyerarsisi

Kisj nin

Kaynak: Eksioglu. Gozde, Cetin Tahra ve Cubuk¢u Ebru, “Cevre Estetiginin Konut
Fiyatlarina Etkisi”, Istanbul Teknik Universitesi Dergisi, Cilt 10, Say1 1, Mart 2011, s. 5.
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Konut politikalar1 Maslow’un ihtiyacglar hiyerarsisinde belirtilen parametreler
dogrultusunda herseyden ote ihtiyaglar hiyerarsisinde belirtilen tek bir kriteri degil tim
kriterleri saglamaya yonelik bir degisken olma 6zelligi tasimaktadir. Keza, konut politikalar
fizyolojik ihtiyaclardan baslamak iizere bireye giivenlik ve ait olma duygular kazandirmakta,
bireyin saygmligint ve kisisel tatmin duygularini arttirmaktadir. Diger taraftan sahip olunan
ev, kisiye bir prestij kaynagi, yani saygi géorme araci ve tiim bu parametreler bireysel tatmini
saglayacak ve yasam kalitesini arttiracaktir (Kocatlirk ve Bolen, 2005: 18). Satin aliminda
konutun sundugu hizmetler, faiz indirimi, fiyat miktarlar1 gibi faktorlerin etkili oldugu konut,
bireyin kendini gerceklestirmesine de imkan saglamaktadir (Kapur, 2006: 649). Bu anlamda
konut politikalarinin saglam ve siirdiiriilebilir olmasi1 kisisel mutluluga zemin hazirlamakta,
bireyi mutlu etmekte ve psikolojik olarak da rahatlatmaktadir. Tam da bu noktada konut
politikalar1 uygulanan sosyal siyaset politikalar1 ile kesismektedir.

1983’11 yillarda bireysel anlamda oldukga tehlikeli boyutlara varan bir etkinlik vasitasi
olarak konut sorunu (Kavrakoglu vd., 1987: 1), giinlimiize kadar varligini siirdiirmeye devam
etmis, ancak sorunun icerigi ve algilanis seklinde kayda deger degisiklikler olmustur. Bazen
bir tecriibe, hayat kaynagi, 6zgiirliikk alani, barinak ya da yapi, bazen de bireyin yagamindaki
sosyal pozisyonu, statiisii, refahi, kisisel tercihleri gibi Ogelerin gostergesi olan konut
politikalarinda yasanan bu tiir degisiklikleri iilkenin gecirdigi toplumsal, kiiltiirel ve ekonomik
degisimlerden soyutlamak miimkiin degildir (Adams, 1984: 515; Gilroy, 2005: 141).

Ozellikle ekonomik anlamda meydana gelen degisimler, konut pazari ve mali
stireglerin birbirleriyle baglantili olmasi, konut iiretim bigimi ve konut finansmani1 konusunda
oldukga belirleyici olmaktadir (Fratantoni ve Scott, 2003: 557). Konut {iretim siireglerinde
kent topraklarinin imara agilmasi, arsa temini konularinda ekonomik ve siyasi anlamda etkin
rol oynayan belediyecilik anlayisinda meydana gelen degisimler 1970’lerdeki “iiretici
belediyecilik” anlayisinin 1980°den sonra tam anlamiyla ortadan kaybolmasi, 1990’1
yillardan itibaren konut piyasasina tiimiiyle ticari kredilerin hakim olmasi bu durumun en
onemli 6rneklerindendir (Karasu, 2009: 246).

Mega kentler, kalkinma siirecinin baglangicinda sahip olduklar1 ve sunduklar1 mal,
hizmet ve istihdam firsatlar1 nedeniyle iiretim faktorleri acgisindan birer cazibe merkezleri
haline gelmektedir. Fakat biiyiik kentlerde hizli niifus artis1 nedeniyle belirtilen firsat unsurlari
ek maliyet unsuruna dontisebilmektedir. Yeniden yapilanma siirecini igeren konut politikalari
kentsel doniisime zemin hazirlamakta, saglikli ve insana doniik, sosyal esitligi saglamis
estetik kentlerin meydana gelmesinde olduk¢a onemli roller oynamaktadir (Kahraman, 2006:
93; Mapuroglu, 2006: 149; Oztiirk, 2011: 30). Bu baglamda Tiirkiye’nin Cumhuriyet sonrasi
uyguladigi konut politikalarina incelemek oldukga yerinde olacaktir. Daha dncede deginildigi
gibi Cumhuriyet sonrast konut politikalar1 1923-1960 arasin1 kapsayan plansiz donem ve 1960
sonrast kalkinma planlarinda yer alan planli donem politikalar1 olmak Ttzere ikiye
ayrilmaktadir.

2.1.1923-1960 Aras1 Donem

Cumbhuriyetin kurulmasiyla iilke genelinde yeniden insa siireci baslamistir. Bu insa
stireci kentlerin yeniden imar edilmesinden farkli anlamlar tagimaktadir. Ciinkii Cumhuriyet
idaresi toplumu komple insa etmenin yani sira kentleri de yeniden inga etme diisiincesindedir.
Yeni bir toplumsal sekillenmenin gergeklestigi bu ortamda, bagskent Ankara’nin imar1 iilkenin
en Onemli sorunlari arasinda yer almaktadir. Ankara’nin imar1 yeni diizenin mesruiyeti i¢in
oldukga hayati bir 6neme sahiptir (Karasu, 2009: 246).

Cumbhuriyet doneminin baglangicindan itibaren kiiciik bir Anadolu kasabasi
gorliniimiinde olan Ankara basta olmak iizere iilkede kentlesme hizi artmaya baslamistir. Bu
donem Ankara’sinin en 6nemli sorunu konut sorunudur. Gerek sorunun biiyiikliigii gerekse bu



28

donem yonetiminin konut sorununu bir itibar meselesi olarak algilamasinin sonucu olarak
devlet, bizzat kendisi problemin c¢oziimiinde rol oynamayr tercih etmistir. Bu durum
basglangicta bir aciliyet olmasina ragmen daha sonra merkezi yonetimin keyfi idareleriyle
sonuc¢lanmistir (Karasu, 2009: 247).

Bu donemde Ankara’nin baskent olmasi nedeniyle konut sorunun ¢éziimii memurlarin
yasadiklar1 konut sorunuyla 6zdeslestirilmistir. Memurlarin konut sorunlarinin ¢éziimii icin
oncelikle 1925 tarihli 586 sayili yasa ile biitlin memurlara konut kooperatifleri kurmalari i¢in
ayliklarinin yaris1 kadar avans verilmesi, 1928 yilinda memur konutu yapimini amaglayan
1352 sayili kanunun ¢ikarilmasi, 1929 yilinda memurlara konut tazminati 6denmesi i¢in
cikarilan 1452 sayili kanun uygulanan en 6nemli konut politikalaridir (Keles, 2010: 445).

Sosyal ve demografik egilimler, kadinlarin isgiiciine katilimlari, aile yapisinda meydan
gelen degisimler, yashi niifusun artmasi konut anlayisinda da degisiklikleri beraberinde
getirmigtir. Yine giiniimiizde metropollerde konut kullanicilarinin degisen demografik
ozellikleri ile uyumlu olarak, kiiresellesme gibi kiiresel etmenler beraberinde yasam
bi¢imlerini degisiklige ugratmistir (Newman, 1995: 407; Giilmez, 2010: 56). Bu denli
konsept degisikligi olan konut sorununun 1923-1960 déneminde Ankara’ya ek olarak Tiirkiye
genelinde yaygin hale gelmesi 6zellikle Ikinci Diinya Savasi’ndan sonraki siirecte, baska bir
ifadeyle 1950’1i yillarda gerceklesmistir. Ne merkezi ne de yerel yonetimler bu donemde artan
konut ihtiyacina cevap verememis, nitelikli ve uygun arsayi temin edememis ve uygun kredi
imkanlar1 gelistirilememistir. Sonug olarak kentlerin etrafinda bozuk ve ¢arpik siluetler olarak
gecekondular belirmistir (Karasu, 2005: 57).

2.2. 1960 Sonrasi (Planl) Donem

Konut politikalar1 acgisindan 1960 yilindan sonraki siire¢ Planli Dénem olarak
adlandirilir. Bu donem 1961 Anayasas’nmin yirmi yil yiiriirliikte kaldigt dénemi
kapsamaktadir. 1960’11 yillarda konut yapiminda devlet merkezli anlayis devam etmis ve
1961 Anayasasi’nin 49. maddesinde su sekilde yerini almistir (Keles, 2010: 447;
www.anayasa.gen.tr/1961ay.htm (Erisim Tarihi: 22.11.2011).

Madde 49: “Devlet, herkesin beden ve ruh saglii i¢inde yasayabilmesini ve tibbi
bakim gormesini saglamakla odevlidir. Devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin saghk
sartlarina uygun konut ihtiyaglarini karsilayici tedbirler alir.”

1961 Anayasasinin 49’uncu maddesinde belirtildigi gibi dar gelirli ve yoksul ailelerin
barinma kosullarini tam anlamiyla devlet iistlenmistir. Bu donemde uygulanan politikalar ve
kapsadiklar yillar 6zetle asagidaki sekilde gosterilmistir (Keles, 2010: 445-480).

Yukaridaki sekilde belirtildigi lizere planli donemde uygulanan konut politikalari,
beser yillik periyotlar halinde kalkinma planlarindaki yerini almistir. I. Bes Yillik Kalkinma
Planinda uygulanan konut politikalar1 1963-1967 donemini, II. Bes Yillik Kalkinma Plam
1968-1972, III. Bes Yillik Kalkinma Plan1 1973-1977, IV. Bes Yillik Kalkinma Plan1 1978-
1983, V. Bes Yillik Kalkinma Plan1 1985-1989 doénemini, VI. Bes Yillik Kalkinma Plani
1990-1994, VII Bes Yillik Kalkinma Plan1 1996-2000, VIII. Bes Yillik Kalkinma Plan1 2001-
2005, IX. Bes Yillik Kalkinma Planinda uygulanan Konut Politikalar1 2007-2013 dénemlerini
kapsamaktadir (Keles, 2010: 445-480).


http://www.anayasa.gen.tr/1961ay.htm
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Sekil 6. Tiirkiye’de Planhh Donemde Uygulanan Konut Politikalari

I. Beg Yillik Kalkmma
— Planinda Konut
Politikas1(1963-1967)

II. . Bes Yillik Kalkinma
p— PlanindaKonut
Politikas1 (1968-1972)

II1. Beg Yillik Kalkmma
p— PlanindaKonut
Politikas1(1973-1977)

IV. Beg Yillik Kalkinma
— Planmda Konut
Politikas1 (1978-1983)

V. Bes Yillik Kalkinma
— Planinda Konut
Politikas1 (1985-1989)

VI. Bes Yillik Kalkmma
= Planinda Konut
Politikasi(1990-1994)

Planli Dénemde Uygulanan Konut
Politikalari
|

VII .Beg Yillik Kalkinma
— PlanindaKonut
Politikas1 (1996-2000)

VIII. Bes Yillik
| KalkmmaPlaninda
Konut Politikas1 (2001-
2005)
IX. Beg Yillik Kalkinma

— PlanmdaKonut
Politikas1 (2007-2013)

Kaynak: Keles, 2010: 445-480.

2.2.1. I. Bes Yillik Kalkinma Planinda Konut Politikas1 (1963-1967)

I. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda yer alan gelismeler konut sorunlarinin ilk defa bir
biitiin olarak ele alindigin1 gostermektedir. Bu plan, konut yatirimlarinin savurganliga neden
oldugu ve verimsiz oldugu varsayimindan hareketle bir ekonomik faaliyet unsuru olarak
genelde konut ve konut ingasina yonelik yaklasimlarin negatif oldugu varsayimina
dayanmaktadir. Bu donemde ayni miktar yatirnmla daha fazla konut iiretimi iizerinde
durulmus ve halk konutu anlamina gelen, kiigiik konut iiretimini kapsayan sosyal konut
iiretimi On plana ¢ikmistir (Keles, 2010: 73, 74, 447, 448).

2.2.2. I1. Bes Yillik Kalkinma Planinda Konut Politikas1 (1968-1972)

Cinsiyet rolleri agisindan etkileri bulunan kentlesme siireci ilkesel olarak ele
alindiginda II. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda kentler ve konutlar olarak su tespitlerde
bulunulmustur (Ghosh ve Roy, 1997: 902; Keles, 2010: 73, 74, 449, 450).

e Kentlesme ekonomik ve toplumsal gelismelerin bir uzantis1 olarak ele alinmis ve
ekonomik anlamda getiri saglayacagi kanisina varilmistir. Bu donemde kentlesme
politikalar1 daha acik ve net olarak saptanmis, kentlesme desteklenmis ve
Ozendirilmistir.
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I. Plandan farkli olarak bolgeler arasinda meydana gelen dengesizliklerin giderilmesi
ve kentlesmenin kentlerde yarattigi sorunlarin ¢oziimiine yonelik eylemlere daha
ayrintili bir sekilde deginilmistir.

e Sanayi ve kentlesme hiz1 birbirini tamamlamaya c¢aligmustir.

e Sosyal politika anlayisina da uygun olarak, yatirimlarin toplumun tiim kesimleri
tarafindan yararlandirilmasi gerektigi kanisina varilmstir.

e Devletin konut yatirnmindaki rolii konut piyasasina yatirimer olarak degil; diizenleyici
olarak girecegi ve devletin diizenleyicilik gérevini konut kredileri yoluyla finansman
saglamak ve kendi evini yapmaya istekli olanlar1 desteklemek seklinde olacagi
Oongorilmiistir.

e Birinci plandan farkli olarak bu donemde gecekondulara bakis biraz daha esnek olmus
ve gecekondularin yasal hale getirilmesi ilkesi glindeme getirilmistir.

2.2.3. II1. Bes Yilhik Kalkinma Planinda Konut Politikasi1 (1973-1977)

III. Bes Yillik Kalkinma Plani’na yonelik yiiriirliigii giren III. Plan Stratejisi biiylik
kentlerin liikks tiiketim aligkanliklarinin tiiketimi hizlandirarak sanayiye doniik yatirimlar
kisitlayict etkilerde bulundugunu ortaya koymustur. III. Plan daha onceki planlardan
kentlesmenin cografi boyutlarint 6n plana ¢ikarmasi yoniiyle ayrilmaktadir. III. Plan
Stratejisi’nde “Yurt yiizeyinde dengeli kalkinma ilkesinin uygulanmasi, milli ¢aptaki iiretken
yatirnmlarda objektif ekonomik kriterlerin gecerli olmasin1 engellemeyecektir.” ilkesi
benimsenmistir (Keles, 2010: 74, 75).

Ekonomik eylemi tarimdan daha fazla para getiren islere yonlendirdiginden kentlesme,
gelismis iilkelerde ekonomik gelismenin itici giicii ve gelismemis iilkelerde yoksullugu
azaltmanin en temel yolu olarak degerlendirilmelidir. Ger¢ekten de Arthur Lewis ve Simon
Kuznets gibi bu alanin Onciileri tarafindan gelistirilen ekonomik gelismenin uzun soluklu
teorileri kentlesmenin ekonomik gelismeyi arttirdigini ve yoksullugu azalttigini ispatlamistir.
Bu anlamda kentlerde ortaya ¢ikarilan yeni istihdam alanlar1 kdylerde yasayanlar igin bir
cekim merkezi haline gelecek ve gelir diizeyi diisiik bireylere yeni is imkanlar1 sunacaktir
(Ravallion vd., 2007: 667). Bu durum koy-kent arasindaki ayrimi arttiracaktir. Koy ve kent
arasindaki farkliligi meslek, ¢evre, toplumun genisligi ve yogunlugu, niifus, toplumsal
farklilasma ve tabakalasma, toplumsal hareketlilik, toplumsal iliski sistemi gibi temel
paradigmalara indirgeyen Ertiirk (1994), bu durumu asagidaki sekliyle tablolagtirmistir.

Tablo 5’ten anlasildigir kadariyla fiziksel, ekonomik ve sosyolojik olarak tamamen
farklidir. Koyde cevresel genislige paralel olarak tarimsal liretim, kentte ise sanayilesmeye
paralel sanayi tiretimi On plandadir. Kdyde fiziki genislik az ve yogunluk disiik, etnik ve
psikososyal ac¢idan birbirine benzer insanlar yasamakta, toplumsal farklilasma bulunmamakta,
toplumsal hareketlilik siirli diizeyde ve son olarak toplumsal iligki sistemi basit, icten ve
samimidir. Ote yandan kentin temel dinamiklerine bakildiginda yapay gevresel dzelliklere
paralel olarak sorunlar ileri diizeyde, toplumsal genislik ve yogunluk fazla miktarda, niifus
mobiliteye bagl olarak oldukca fazla, toplumsal farklilasma ve tabakalagsma karmasik ve
yogun, toplumsal hareketlilik dikey ve yatay, toplumsal iliski sistemi ise samimiyetten uzak,
genis ve ¢ok sayidadir.

Genel anlamu itibariyle bu denli pozitif ekonomik etkileri bulunan kentler gecekondu
aflartyla 1960 ve 1980 doneminde birer siyasal rant kaynagi haline getirilmislerdir. Bu
baglamda III. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda da konuta ve kentlesmeye olan yaklasim
acikgast ilk iki kalkinma planindan farklilik gostermemektedir (Karasu, 2009: 250). Bu
donem igerisinde, konut yatirimlarinin %15,7’y1 gegmemesi 6ngoriilmiis olmasina ragmen,
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donem sonunda ise bu oranin %17,9’un altina diismedigi gozlemlenmistir. Bu plan diisiik
gelirli kesimler iizerinde durmasina ragmen onlarin barinma gereksinimlerini karsilayacak
¢ozlim Onerileri getirmekten uzak kalmistir. Yine bu plan, kamu kuruluslari tarafindan yeterli
altyapr hizmeti tamamlanmis olanlar haricinde gecekondu yapimina izin verilmeyecegini
belirtmis ve gecekondularin onda birinin bu plan déneminde yenilenmesi gerektigini
gOstermistir. Ayrica bu donem kalkinma planinda toplumsal niteligi yiiksek toplu konut
yatirimlarina pay ayrilmasi gerektigi tizerinde de durulmustur (Keles, 2010: 450).

Tablo 5. Koy ve Kent Karsilastirmasi ve Temel Ozellikleri

Farklihk Noktasi Koyiin Ozelligi Kentin Ozelligi

Meslek Tarimsal {iretim Sanayi tiretimi, ticaret,

teknik onarim ve yonetim

Cevre Dogal cevre. Cevresel Yapay c¢evre merkezli
sorunlar gevresel
bulunmamaktadir. sorunlar oldukca fazladir.

Toplumun Genisligi ve | Genislik az ve Genislik ¢ok ve

Yogunlugu yogunluk diisiik yogunluk fazla

Niifus Etnik ve  psikososyal | Tiirdes olmayan niifus
acidan

yapisi
ayni ya da tiirdes

Toplumsal Farkhlasma | Goreceli olarak diisiik Oldukca yogun ve

Ve Seviyede karmagik

Tabakalasma

Toplumsal Hareketlilik | Disa kapali ve hareketsiz | Dikey ve yatay olarak

hareketli
Toplumsal iliski Az sayida ve dar bir iligski | Genis alanda ve ¢ok
. . alan1 mevcuttur. Fakat | sayida iliski
Sistemi iliskiler bulunmaktadir.

¢ok yonli, basit ve | Fakat samimiyet yoktur.
samimidir.

Kaynak: Ertiirk Hasan, Kent Ekonomisi, Uludag Universitesi Giiglendirme Vakfi Yayinlari,
Bursa, 1994, s. 52.

2.2.4. 1V. Bes Yilik Kalkinma Planinda Konut Politikas1 (1978-1983)

Kentsel niifus yogunlugunun ciddi anlamda artmasina paralel olarak meydana gelen
yiksek yogunluklu kentlesme oranlar1 ya da kentsel yenileme ihtiyaglari, sektdrel anlamda
iiretimi, sanayi bi¢cimini ve hizmet sektoriinii de etkilemektedir (Henderson, 2002: 89;
Kinsella, 2011: 241). Bu dogrultuda IV. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda da anakentlerin
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ilkenin ekonomik anlamda kalkinmasinin lokomotifi olacagi goriisii 6n plana ¢ikmistir. Hig
stiphesiz ekonomik gelismeler beraberinde sosyolojik gelismeleri de getirecektir. Bu plan
doneminde benimsenen temel ilke kentlesmeyi yavaglatmaktan ziyade kentlerin daha
yasanabilir ¢evresel mekanlar haline getirilmesidir. Yine bu paralelde bu plan doneminde ilk
defa tarihi ve dogal ¢cevrenin korunmasinin énemine de yer verilmistir (Keles, 2010: 75).

IV. Bes Yillik Kalkinma Plan’it doneminde gelistirilen ve giivenilir bir sekilde
ulasilmasi durumunda toplumun temel yapitasi olan ailelerin de olusumuna katki saglayacak
konut politikalar1 bir 6ncekileri yinelemekten ve iyi dilekler temennisinde bulunmaktan 6teye
gitmemistir (Lauster, 2006: 329; Keles, 2010: 75, 450, 451). Bu donemde kentsel rant siirecini
onlemeye doniik eylemler gelistirilmis, kamu yardimlagsma kuruluslarinin ve toplumsal
giivenlik kurumlarinin konuta ayirdiklari fonlarin arttirtlmasi ve Emekli Sandigi’nin konut
iretimine katki yapmasi ongoriilmiis, hizla biiyiiyen kentlerde, arsalarin devlet ve yerel
yonetimlerin kontrolii altina alinmasi karara baglanmigtir. Fakat bu planlamalarda 6ncekilerde
oldugu gibi uygulamada sonu¢ vermemistir. Ornegin, bu dénemde konut yatirimlarinin
paylarma bakildiginda planda %14.6 olarak Ongoriilmiis olmasina ragmen uygulamada
%19’un altina diismemistir (Keles, 2010: 75, 450, 451).

2.2.5. V. Bes Yilhik Kalkinma Plam (1985-1989)

Planli bir kentlesme is tatmini, isin niteligi gibi faktorleri etkilediginden kentsel
politikanin en temel dinamigi, kentsel hizmetlerin bulundugu sehirlerde toplanan sosyal
katmanlardir ki kentlerde bu sosyal birimlerden olugmaktadir (Hwang, 2008: 695). Yine
girisimciligin de sekillendirdigi kentlesme siireci ve kentlerin biiyiimesine paralel olarak, daha
oncede belirtildigi iizere Tiirkiye dlgeginde diger iiglincii diinya iilkelerinde oldugu gibi Ikinci
Diinya Savasi’ndan sonra hizli bir kentlesme yasanmaya baslamistir. Bu donemde kronik bir
problem haline gelen en temel sorun konut, gecekondu ve konut probleminin siyasal bir olgu
haline gelmesidir (Rahman ve Fatima, 2011: 609; Batuman, 2006: 59).

V. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda kdylerden kentlere yasanan niifus hareketlerinin
artacagi ongoriilmiistiir. Plan, kentlesmeye pozitif yonde yaklagmistir. Planda sanayilesmenin
dogal bir sonucu olarak ortaya ¢ikan kentlesme siirecinin en iyi sekilde yonlendirilmesi ve
ekonomiye art1 deger olarak katkisinin arttirilmasina yonelik onlemlerin alinmasina da yer
verilmistir. Yine bu planda gerek nicelik gerek nitelik olarak kentlerdeki kamu hizmetleri
ylikseltilmeli, bu konuda yatirnmlara onciiliik edecek caligmalara yer verilmeli, kentlere
yonelik problemler ortaya ¢ikmadan daha oOnce planlamalar yapilmali, kentler 6n plana
ciktiklar degerlerle anilmali, sanayinin niifusa paralel bir sekilde tiim {ilke geneline yayilmasi
gibi uygulamalar yer almaktadir (Keles, 2010: 75, 76).

Sosyoekonomik olarak basta saglik, (Jacops vd., 2007: 976) toplumsal baris, adalet ve
toplumun {iyeleri arasinda esitlik (Gotham, 2000: 13) agisindan oldukca 6nemli bir yere sahip
olan konut politikalar1 acisindan V. Bes Yillik Kalkinma Plani, gecekondu alanlarina
hizmetlerin daha etkin bir sekilde gotiirtilmesini, kentlerin imar1 ve konut yatirimlari
konusunda finansman desteklerinin saglanmasi, biitceye ek bir yiik getirmeden Toplu Konut
Fonu'nun olusturulmas1 ilkelerini igcermektedir. Bu planda konut tasarimlarinin
“fonksiyonellik”, “iktisadilik” gibi faktorler merkezli Tiirk aile yapisina uygun bir sekilde
olmasini, gerekirse konut alanlarmin daha da kiigiiltiilmesi gerektigi ifade edilmistir. Bu
donemde teorik olarak gelistirilen bu faaliyetlerin basta yliksek enflasyon gibi ekonomik
sikintilardan dolay1 uygulamaya gecmedigi de gézlenmektedir (Keles, 2010: 475, 476).

2.2.6. V1. Bes Yilik Kalkinma Plam (1990-1994)

Bireyi ve aileyi dis etkenlerden koruyan, bireylerine giiven, mutluluk, sahiplenme ve
pozitivizm asilayan, gegmiste yasananlari kendi biinyesinde saklayan, aile fertlerinin kendini
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ifade edebildigi, kisiliklerini, toplumsal kimliklerini, yeteneklerini gelistirdikleri, yasamsal
rollerin kazanildigi, ilk egitim ortami olan ¢ok boyutlu ve ¢ok fonksiyonlu konut kavramina
VL. Bes Yillikk Kalkinma Plant doéneminde de oldukca Onem atfedilmistir
(http://notoku.com/konutun-insan-yasamindaki-onemi (Erisim Tarihi: 26.11.2011).

Tipki V. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda oldugu gibi bu planda da saglikli bir kent
olusturmak icin orta biiylikliikteki kentlerde kentsel uzmanlik alanlarinin ortaya ¢ikarilmasi ve

bu konuda destek saglanmasinin yani sira asagidaki ilkelere de yer verilmistir (Keles, 2010:
76, 77).

e Anakentlerin kronik problemleri olan plan, arsa, altyapi, ulasim, konut, egitim gibi bir
dizi problemin biliylimeden engellenmesi,

e Tarihi, kiiltiirel ve dogal degerlerin sehir planlamalar1 ile korunmasi ve kentlerdeki
niifus yogunlugunun azaltilmasi,

e Kent planlamalari ile ilgili biitiin yasal diizenlemelerin yapilmasi ve ortak bir yasayla
biitiinlestirilmesi,

e Konutlarin yerlesme ve 6zelliklerine uygun olarak planlama 6dlciitleri gelistirilmeli,

e Deniz ve gol kiyilari, ulagim alanlari, komsu alanlar ve sanayi yerlesme bolgeleri gibi
yerlerde, toprak kullaniminin denetim altina alinmasi, kagak yapilagsmaya imkan
taninmamasi,

e Kiyilarda yap1 yogunlugunun azaltilmasi,

e Kentlerin imar planlarinin hizla tamamlanarak, arsa {iretiminin arttirilmasi ve imar
plan1 disinda kalan yapilagmalarin denetlenerek engellenmesi,

e Kent isletmeciligi icin yeni bir model uygulamaya konulmasi ve bu ¢ercevede
kurumsal yapida gerekli degisikliklerin yapilmasi,

e Sanayi bolgelerinin olusturulmas: ve bu bdlgelerde kentlesmeye doniik sorunlara
onceden ¢Oziim bulunmasi.

Sosyal ve ekonomik yasamin en Onemli unsurlarindan biri olan konut problemlerini
cozmek i¢in ortaya atilan bu politikalar konuta iliskin bir dizi kamu politikalarinin
gelistirilmesini zorunlu hale getirmistir (Kara, 2012: 23; Keles, 2010: 488). Aksi takdirde
biitiinciil olarak konut problemi, konut alanlarindaki arzin ve talebin arttirilmasi, ulagim
sistemlerinin gelistirilmesi, genisleme ve plan degisikligi gibi parametreler goz Oniine
alindiginda bir nevi kisir dongii olarak varligini siirdirmeye devam edecektir. Konut
politikalarinin ¢6ziim iiretemeyen kisir dongii haline gelmesi asagidaki sekille gosterilebilir
(Ozalp ve Nal, 2011: 26).

Konut politikalarin1 ¢ikmaza sokabilecek ve kisir dongii haline gelmelerine neden
olabilecek bir dizi etmen bulunmaktadir. Bunlar igerisinde O6zellikle konut arzinin talebi
karsilayamamasi, baska bir ifadeyle konut yetersizligi, konut alanlarmin altyap: ve {istyap1
problemlerinin ¢6ziime kavusturulamamasi, konut alanlarina wulasim sistemlerinin
baglantisinin ~ gerceklestirilmesi, arsa spekiilasyonlari, konut arazilerinde kullanim
yogunluklarinin artmasi ve buna paralel olarak arazilerde meydana gelen genisleme baskilar
sayilabilir. Ayrica bu problem yumagi son olarak siyasi miidahalelere agik hale gelecek ve
cagin gereklerine uygun konut politikalarinin iiretilememesi i¢in bir handikap olusturacaktir.
Dolayisiyla konut politikalarin1 bu tiir a¢gmazlara sokmamak i¢in biitiinciil, holistik
degerlendirmelerin yapilmasi ve uygulamaya konulmasi gerekmektedir.


http://notoku.com/konutun-insan-yasamindaki-onemi
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Sekil 7. Konut Politikalarinin A¢mazlari

2. Ulagim
Sistemlerinin
Yetersiz

Kalmasi &
1. Konut

Alanindaki - 3. Ulasim

Sistemlerinin
Arzin emle 1
\Aﬂtmlmasx ellstmlmeSI :

KISIR DONGU

6. Genigleme 4. Konut
ve Plan Alanlarina

Degisiklikleri 4 Talebin

Baskilar1 Artmasi

5. Konut
Arzinin
Yetersiz
Kalmasi

Kaynak: Ozalp ve Nal, 2011: 26.

VI. Bes Yillik Kalkinma Plani’na dénecek olursak bu donemde 1.8 milyon konutun
iretilmesi gerektigi kanisina varilmigtir. Bu dénemde “sosyal bir mekan” olarak konut
yatirimlart i¢in 33.5 milyonluk bir 6denek ayrilmasi gerektigi ongoriisiinde bulunulmustur
(Saygin, 2008: 46; Keles, 2010: 476). Ve bu rakamin toplam yatirimlar igerisinde %21.5’in
iistiine ¢ikmamasi amaglanmistir. Ayrica bu planda biriktirim sandiklarina destek saglanmasi,
konut yiizdlglimlerinin kiigiiltilmesi, gecekondulagmanin Onlenebilmesi i¢in kendi evini
yapana yardim bashigi altinda ailelere ¢ekirdek konut tasarilari hazirlamalarinin tavsiye
edilmesi, konut fiyatlarinda istikrarin saglanmasi i¢in ¢aligmalarin yapilmasi, konutun
cevresiyle birlikte biitiinliik igerisinde ele alinmasi, iilkenin sartlarina uygun konut yapim
teknolojilerinin gelistirilmesi gibi amagsal 6gelere de yer verilmistir (Keles, 2010: 476, 477).

2.2.7. VII. Bes Yillik Kalkinma Planinda Konut Politikas1 (1996-2000)

VIIL Bes Yillik Kalkinma Plan1 1996-2000 yillar1 arasinda iiretilen konut ve kentlesme
politikalarimi1  kapsamaktadir. Bu donemde kiiresellesme olgusuna paralel olarak
sanayilesmenin yogun ve ekonomik firsatlarin yeterli, is bulma imkaninin yiiksek oldugu
kentsel mekanlarda yogunlagmayla 2 birlikte gerceklesen kentlesme olgusuna paralel yapilan
tahminlere gore bu donemde toplamda 2 milyon 540 bin yeni konuta gereksinim olacagi
belirtilmistir (Isik, 2008: 160; Yiicesahin ve Ozgiir, 2008: 115; Dao, 2002: 82; Keles, 2010:
477). Bu donem yine konut finansmani i¢in uygun modellemelerin gelistirilmesini, konut
iiretimi i¢in kiigiik birikimlerin kullanilmasini, 6zellikle kalkinmada oncelikli bolgelerde
konut tiretiminin hizlandirilmasini, konut teknolojisine gerekli destegin verilmesini ve son

? Kent biliminde yogunlagma (concentration), insan sayisindaki artist ifade etmek i¢in kullanilmaktadir.
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olarak da gecekondularin yasal konut haline getirilmesini hedeflemektedir (Keles, 2010: 477,
478).

2.2.8. VIII. Bes Yillik Kalkinma Planinda Konut Politikas1 (2001-
2005)

VIII. Bes Yillik Kalkinma Plani’nin en 6nemli gliindem maddesi 17 Agustos 1999
yilinda ger¢eklesen Marmara ve Diizce Depremleridir. Bu dogal afetler kaynaklarin rasyonel
kullanilmadiginin ve plansiz, denetimsiz, “hegemonik” bir kentlesme ve konut {iretiminin
gerceklestigini gozler Oniline sermesi agisindan olduk¢a Onemlidir (Cavusoglu, 2004: 7).
Dolayisiyla bu planin temel ¢ikis noktasi Marmara ve Diizce depremlerinin etkilerini
azaltmaya doniiktiir. Bu planda konut miilkiyeti ve konut iiretimi arttiritlmaya calisilmis ve bu
bes yillik donem igerisinde konut gereksinmesi bes milyon olarak belirlenmistir. VIII. Bes
Yillik Kalkinma Plani’nin uygulandigi donem igerisinde kacak yapilasma ve gecekondu
yapmmini engelleyici calismalara yer verilmistir. Ilk defa konut iiretiminde yap1 ve cevre
kalitesinin arttirilmasi, dogal ve kiiltiirel dokularin korunmasi, konutta giivenlik, kalite ve
saglik anlayiginin 6n plana ¢ikmasi, konut finansman sorununun konut kredisi verebilecek
kurumlar eliyle c¢oziilmesi, yapt denetimlerinde Avrupa Birligi Olgiitlerine uyumun
saglanmasi, kentlesme ve konuttan sorumlu bir Bakanligin kurulmasi yine giindeme gelen
unsurlardandir (Keles, 2010: 478, 479).

2.2.9. IX. Bes Yilhik Kalkinma Planinda Konut Politikasi (2007-2013)

IX. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda yer alan konut politikalarinda acik¢asi konut
politikas1 ve siirdiiriilebilir kentlesme anlaminda esash ilkelere yer verilmemistir. Bu planda
ABD’nin barmmma imkanlarina yer verilmis ancak siyasi diizlemde Tiirkiye’nin konut
politikalarina yer verilmemistir. IX. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda kamunun sabit sermaye
yatirimlart i¢inde konutun paymin 2006 yilinda %0.6’dan 2013’te %0.9’a yiikseltilmesi
ongoriilmektedir. Planda konut yatirimlarinin toplam yatirimlar icerisindeki paymin miktarina
iligkin herhangi bir diizenleme goriinmemektedir. Ancak Avrupa Birligi normlari
cergevesinde kentsel altyapinin kalitesinin arttirilmasina  yonelik bazi  diizenlemelerin
yapilmasina iligkin fikirler mevcuttur. (Keles, 2010: 479, 480) Ozetle kalkinma planlar1 ve
temel vurgu yaptiklar1 alanlar asagidaki sekilde belirtilmistir.

Kalkinma planlarinin konuta bakan yonleri 6zetle degerlendirildiginde 1. Kalkinma
Planinin (1963-1967) negatif konut anlayisi, sosyal konut, yatirimci devlet modeli; 2.
Kalkinma Planmnin (1968-1972) kentlesme problemleri, diizenleyici devlet, yasalasan
gecekondu; 3. Kalkinma Planimin (1973-1977) dengeli kalkinma stratejisi, toplu konut; 4.
Kalkinma Planinin (1978-1983) ekonomik kalkinmada kentler, yasanabilir kent algisi, 5.
Kalkinma Planinda (1985-1989) niifus artis1, ekonomide art1 deger olarak konut; 6. Kalkinma
Planinda (1990-1994) niifus artisinin 6nlenmesi, arsa iiretimi, sosyal mekan olarak konut; 7.
Kalkinma Planinda (1996-2000) kiiresellesme ve konut finansmani; 8. Kalkinma Planinda
(2001-2005) 1999 depremi, kaliteli konut anlayisi; 9. Kalkinma Planinda (2007-2013) ise
oneriden uzak ve degerlendirmeye dnem veren yaklasimlar ve temel konular konut kavramina
farkli bakis acilar1 kazandirmistir. Her seyden 6te konut politikalarinin sistematik bir yaklagim
icerisinde ele alinmasi yoniiyle kalkinma planlar1 ayr1 bir 6neme sahiptir.
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Sekil 8. Ozetle Kalkinma Planlarinin Konuta Bakan Yonleri ve Temel Odak Noktalar

1. Kalkinma Plan1 (1963-1967)
Negatif Konut Anlayisi, Sosyal Konut, Yatirime1 Devlet

Kentlesme Problemleri, Diizenleyici Devlet, Yasalagan

3. Kalkinma Plani (1973-1977)
Dengeli Kalkinma Stratejisi, Toplu Konut

4. Kalkinma Plani (1978-1983)
Ekonomik KalkinmadaKentler, Yasanabilir Kent Algisi

5. Kalkinma Plani (1985-1989)
Niifus Artisi, Ekonomide Art1 Deger Olarak Konut

Niifus Artisinin Onlenmesi, Arsa Uretimi, Sosyal Mekan
Olarak Konut

7. Kalkinma Plan1 (1996-2000)
Kiiresellesme, Konut Finansmani

8. Kalkinma Plani (2001-2005)
1999 Depremi, Kaliteli Konut Anlayist

9. Kalkinma Plan1 (2007-2013)
Oneriden Uzak ve Degerlendirici Yaklasim

Kaynak: Keles, 2010: 71-78.

Sonuc¢

Bireylerin barinma, giivenlik, konfor ve estetik gibi ihtiyaglarim1 karsilayan bir 6ge
olarak konut, etkiledigi yan sektorlerle birlikte iilke ekonomilerini dogrudan etkilemektedir.
Tiirkiye’de dahil olmak {izere bu sektore yoOnelik yatirimlar sabit sermaye yatirimlari
icerisinde biiylik bir role sahiptir. Bu durum ekonomik olarak biiyiik bir hacme sahip olan
konut sektdriiniin maliyet faktdrlerini ve Tiirkiye 6l¢eginde uygulanan konut politikalarin
incelemeyi gerekli hale getirmektedir. Bu baglamda calismada konut maliyetlerini etkileyen
faktorler olarak arazi, isgilicli, yapt malzemeleri ve kullanilan teknolojik unsurlar tespit
edilmistir.

Calismanin genelinde Tiirkiye’de uygulanan konut politikalarindan bahsedilmis ve s6z
konusu bu politikalar 1960 oncesi (plansiz), 1960 sonrasi (planli) olmak iizere iki grupta
incelenmistir. Plansiz donem Cumhuriyet’in ilaninin hemen sonrasinda Ankara’nin baskent
olmasindan sonra yeni Tiirkiye’nin insa edilmeye baslandig: siireci kapsarken planli donem
ise kalkinma planlarinda konut politikalarina yer verildigi, konut politikalarinin daha sistemli
ve dinamik bir hale donlistiigli donemi kapsamaktadir. 1960 sonrasi siireci i¢ine alan planh
donem igerisinde glinlimiize kadar toplamda dokuz kalkinma plani uygulamaya konulmus ve
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her bir kalkinma planinda konut, bir politika araci olarak yer almigtir. Nitekim konut
politikalarini saglam ve planli zeminlere oturtmayan, bu konuyla ilgili olarak teorik ve pratik
bir ortam olusturamayan iilkelerin gelecege birakacaklar: somut bir miras olmayacaktir.
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EXTENDED ABSTRACT

House the meaning of which refers various things like security, accommodation,
comfort and aesthetics is the place which is more than just living. The time passes by, yet the
importance of houses and their functions still go on which is not the case solely in Turkey, but
it is identical all over the world. Sometimes, houses mean more than its physical connotations.
As an example, houses and the sorts of housing can be associated with the civilization itself
on condition that they are taken into account within the framework of their symbolic
utterances. Therefore, the main objective of the study is to analyze elaborately the meaning of
the housing sector in Turkey and the factors that leave a great impact on this sector. To put in
another way, the main idea all over the course of the study is to have a look at the main
dynamics of housing sector and depending upon here, the eco-analysis of this sector is to be
made.

From the foundation of Turkish Republic, housing sector and the main dynamics that
affect that sector differs actually. Even in the period of Ottoman State, housing and its story
varies as well. In the pre-Republican period, housing means something like aesthetics which
can be comprehended that Ottoman State possesses its own style of housing which is actually
the civilization itself. In that period, housing sector is not the sphere that people earn a great
deal of money, so to say, it is a kind of undeserved gain. However, in the period of post
Republic in Turkish history, housing goes into a different path which is used for the
establishment of Turkey. After the announcement of Ankara as the capital city of Turkey, new
construction initiatives including housing commenced as well. Initially, the population of
Ankara increased to a large extent, and new houses are needed. Hence, the ultimate policy
developed till the years of 1960 was directly concerned with the housing needs of capital
cities and so forth. 1960 is a kind of symbol that differentiates the housing policy in the
aftermath of Turkish Republic because of the fact that all the policies on this issue was
something like unsystematic and unplanned before 1960. Nevertheless, the period after 1960
is called as the “planned age” in terms of the housing continuum of Turkish Republic due to
the fact that housing policies stood on the sound grounds with the five years of plans for
investment. In the study, the cost factors that affect the housing sector and the policies
developed in line with these factors are analyzed.



