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Ozet

Bugiin Turkiye'de hzh bir i¢ gig ve gehirlesme hareketi yaganmakta, bunun sonucunda da
ozellikle biiyiik kentlerimizde nemli miktarda konut agifi: ortaya qkiaktadir. Gerek ig gocler
ve kentlegme, gerekse gehirlerimizin kendi dogal niifus arbiglan sonucunda meskene olan talep
siirekli artarken, kamu ve dzel sektoriin yaptigi konutlar ihtiyaca cevap vermemekte, artan
konut agig gecekondularla kapatiimaktadar. : ‘ ‘

Diger yandan, hﬁlen'yurtdlgmdé isgi'olank bulunan vatandaglariniz igin en gitvenilir
ve kdrh yatinm alam konut sektériidiir. Hiikiimetter ve belediyeler yurtdisindaki
vatandaslarimzin begenisine sunacaklan alternatif konut yatinm projeleri ile buyak -
kentlerimizdeki konut proble:mmn gozamiinde dnemli adimlar atabilirler. Bsylece hem konut
fiyatlarindaki agin artigim dniine gegilebilir, hem de kira bedelleri digiik tutularak dar
gelirlilere rahat nefes aldinlabilir. Ayrica bu yolta ilkemize daha gok ig¢i déwizinin girmesi -
saglanarak daha hizhi kalkinabiliriz.

Summary

" Inrecent years; as a result of a considerable levelling of living corditions and ways of life in
cities, the attraction of urban living has to some éxtend developed. In Turkey it is witnessed
rapid migration from rural areas to urban zones, and vast developing: -ufbanasation is
flourished. As o conseuence of these the demands for housmg constructions are increased.
However, housing-constructions are inadequate to set;ke 116W flowing inhabitarnts in to urban
areas. Because of mtrenal emigration, urbanasahon and natural populahon increase of cities
develeped the dements of mhablta’frg;}ar newly housing-lonstructions. At the present, hovsing-
constructions and.privatehouses To be let in do not enough to supply the needs for hovsing-

constructions. On the other hand, the gaps between the present hovses ana demands for them is
lowered by building irregular shanty-towns. :

1t thus can be suggested in thet The nost rehable investment for our wokers who are

. abroed is hovsing-constuctions. Our government and city.concils can affer some investment
projeets. to our markers so that they could soive the problem of 1mdequate housmg—
constructions. In so doing, the house prices can be decriesed and the rents of houses can bie taken
clown Consequently, people m need and people who have low earnings can.be rehefed by
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Girig:. _
Turkiye'de &zellikle 1950'li yillardan itibaren baglayan i¢ gi¢ ve sehirlegsme hareketleri
sonucunda hem gehir sayist, hem de toplam niifus iginde gehirlerde yagayanlarin ovant huzli bir

arbs gbstermistir Ozellikle Istanbul, Ankara ve Izmir gibi buyiik sehirlerimize ydnelen ig.. ¢
goglerm ortaya t,xkardlﬂl pl:oblemlenn bagmda hlg §uphe51z konut (mesken) sorunu ge]mek tedir."

s 11!:'._._“_'
Turklye de'i ig gogler, kentlegime ~vi-konut sorununle llg111 olarak bugune kadar SAYISIZ) <
denebi]ecek ara§hrmalar yapilmig,’ maka]e ve-kitaplar yayinlanmghr: Fakat Bati.Avrupa -

itlkelerinde igci olarak gahsmakta olan vatandaslaramlz ila buyukrsehlrlenmlzdekl tkonut-__,.;-

yaylp!ad gl konu ile, i r
gettolardaki Ja;-mmu gahnhg: ohnnlu ve nhmlsu* _jnnlm ﬂe tophf srz! !ecruhrf on ngrrgx" "
pmbfemfer,,gogm,en J§g:tle.- in toplmusal Ankuz w ba!ge:, 2 trsal alrm Iulsaba Kem" e

n!nmudqlu Konnt E"dllb!ilb””“ gogm.en :§§:Ium tusuun”' yonelik'g.
oldugii, ymhgr vatinmlar alanmda’ konut yaponoi Re::fh,gmgfe ue gu‘u eh\tle:‘ Japtrg__
yurtdismda yasam veya déniigin kent dokusum nasi etkiledigi.) oby sorunlarm hentiz- elé”*
alinmadifindan bahsederek, konu ile ilgili yapilacak araghrmalarin onemlbi bir boslugu

dolduracagini ifade etmektedir (Abadan, 1986: 51). Bu makalenin amaci ¢ok suurh da 0151 bu ,
bllgl boe}lugunun b1denlmesmdeb1r onachm atmaktlr R

T Arashrmada ona_ konutun tamml, kentsel konut sorunu, bu sorunu ortaya gikaran \“‘"
nedenler ile {ig buyukllnmzm konut problemlen u7ermde durulacak daha'sonra ikinci bolumde 7
ise Bat{ Avrupa Ailkelerinde bulumn 1§g11er1mmm konutld ilgili y'1t1r1mlar| ve bagta lstanbul i
Ankara ve lzmir olmak tizere Gg buyuk llIledek! konut sorununun ¢dzimane ne ol(;ude :
yardmna piduklan aciklanmaya gahsﬂacaktlr Ozellikle bu son bolamdeki veriler tarafimizdan
yapilan anket sonuglarindan elde edllm:;;t:r Anket, Gene!kurmay ba§kanhglmxz Bzel izniyle
Burdur Er Egitim Tugaynnda kisa donem askerlik hlzmetlermn yerine gehrmek igin gelen ve-
halen: Bati Avrupa ulkelerinde 15g1 olarak qallgmakta olan vatandaslarlmlz Tzerine
uygulannugtir (ayrintih bilgi igin bkz. Yilntaz, 1992),  ©

\
L [

1 Konutu:_l (meskemn) Tarmm s ’}l R

i

l:ge;.xtl: b:hm dallarinin yapt1g1 -
: muhtehf tammlara rastlamak l'_t 'mkund .,B:z burada meselémn evrer:selhglm de dikkate -
alarak Birlesmig M:Iletler in t,e;;lt[l orgut ya da uzman!ar t'rubu r'\porhrmda ifade"gttikleri
" taminilatdan bitkagin vermek istiyoruz. Birlesmis Milletler'e gére kenut; yrsama cevresi ve
ortanu, kiigitk ve br‘fur‘ik yerlesme topluluklar: Crhalleler) - veya-~insanlarm-bartinue. igin
kulland ikl ﬁ_rAr yapr ve* bne yapinnebulunduge :cevre, aymzmnanda kisileyin ve atlelerin,
snglr“ml e tophumrd refublart icin gerekli Hine wltyapilar, esisler’ve-niagltrdar: 5Yine:! Blrleﬁmlgi
Milletier'e gisre konut, sadece igindeki konfor ve diizen tle birlikte gesith araglardan ibaret olan
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bir barinak degil, o'ay}nzl‘ zamanda kigi; i ve m[esmz ofurdugu wmahalleye, bir anchalleleri de
iclerinde gelis biiyiidiikleri top!mm baglayan aityaprlm w, tesislerin, araglarnt da bulwndugu bir
kavramin kars;hgld:r Ayrlca konut, teplimsal. ittiyaglarm giderilmesinde dolayl ve dolaysz
yonlerden &i'ayri role snh:ptrr ve bu vollerin her ikisi de son derece nemlidir. Dolaysiz rolii ile
koriut, kisi icin kargt konulmasy zor fizikt kogullar ve tedirginlikler igin bir barmak ve korunak
meydana getirir. Yine bu rolit fle konut kendi iginde mahremiyeti, dostlugu ve mutlulugn saglama
areidrr. Konutun dolaylt rolii ise. toplumsal ttigkiler krrmanm ve knmu hizmetlerini yeteritce
saglamanm bir aracudwr. Bu hizmetler arasmda tophunsal iskilerin kuruldugn, egitim, dinlenme,
spor, saglik, I\mmrm alis-veris ve nlagun islemlerinin istegi olumsuz doga ve cevre sarflarmdan-
korunmmayt zor unlu fiale getirmig, b da barmmnyr gerekli kinustor, Boylece barmmma ilitiyar
-evrende ve tarilt boyunct varolan ve demm eden bir ilitiyag, anesken ve Ja konut dedrgnmz_
bannak]arda Ine kit ifrthy Jaglnrm kmg!and:gr amglm o!nmktad:r -

2- Konut ih"tiya‘ml:

Uzmanlara gore; kigilerin ddeme giiglerindenve biveysel tereilderinden ‘bagmsiz olarak asgari
standartlarda barinabilmelerini .asglamak i gerekli konut mikiar ve kalitesi, belirli bir anda
varelan konut miktar ve kalitestudey farkh isé aradaki bu fark konut ihtiyacim Qlug.turacakhr
*(Keles, 1976: 99). R. Aykut'un Konut Gereksinimi isimli uzmanhk tezinde belirttigine gore
ihtiyag kavranu gevellikle yapilan tonpnlarda-barmma ihtiyacun karsdandigy méveut baruima
birimleri ile segilen bir standart araswdaki farka dayanmaktadur. Bu fark barvema darhg alayrdu

" Itiyag duyulau konut sayisy, meveut konut sayistdan fazia ise agk barmma darhgy, mevcut
konutlar nitelik olerak  gerekli konutlardan diigiikse gizli barmma darligt siz konysudur (Akgay,
1988'den). Meseleye biraz daha degisik bir aqidan bakan Dilger'e gore Tiirkiye'de konut sorumu
var midi? sorusuna iki degisik cevap verilebilir: -1, Tiirkiye'de “evsiz barksiz ve sokakia kalmg
kimse yoktur, dolayisiyle bir konnt soruusndan bahsetmek gereksizdir. 2. Herkese insanlik haysiyet
ve gerefine yaragr, saglikli ve gitniin teknolojisine uygun birer konut ger ekn 0 lmldz bu son cevaba
gore anh ife de bily juk bir Lomct SGrinm mrdrr (Dulger, 1981). -

'

3- Turlqye'de konut 1ht1yac1m ortaya gkaran nedenler

3.1 Demografik faktbr: Tarkiye niifusu 1950 say;m sonuglarina gére yillik orta]ama % 2. 17
oraninda aftmaya devam etmektedir. YiHar itibariyle nitfus arhg oraninda bir azalma meydana
gelmekteyse de, gerek ailelerin kigtilmesi (ataterkil aileden qekirdek aileye gegilmesi), gerekse
bugiinkil geng niifusun hizia evlenme ¢agina girmesi konuta olan talebi arthirmaktadir, Ozellikle
kentlerimiz; kendi doga! nifus arbiglar yaninda karsal alanlardan aldiklant énemii miktarlara
varan gogler sonucunda yiulhk ortalama.1 milyon civarinda sehirsel niifus artisiyla kargt .
kargiya bulunmaktadirlar. Yalmz bu faktsr tek bagmna yilltk konut ihtiyacimrzin %.80'ini
meydana getirmektedir. kinci Snemli faktor ise barinma yogunlugudur. Keleg'e gore gelismis
Bahh ilkelerde 1'in altinda olan baririma yogunlugu Thrkiye'de heniz oldukga. yijksektir. ‘
Ozelllkle kentlérimizde bu. rakam ortalimé 2dir. 1925 nnfus.saymndall olan bannma: -

yogunluﬂ'u baz: gecekondu bdl elerinde 2.5'a kadar yukselmekte, hatta bazan 7-8'1 bulmaktadir
{Keles, 1983t 121). Oda bagina diigen niifus. nnktanm belirtmek igin kidlanilan.barinma-"
yogunlugu kiiterine gore normal;sartlarda 1 odaya 1 kisi ditgmesi gerekirken yukanda da
behrt!]dlgl gibi buoran Turk1ye de OIclukc;a yuksek olup, artan gelir ve refah seviyesine bagh



© 478 Yrd.Dog.Dr. Cevdel YILMAZ

olarak bannma yogunlugundakri azalma konuta ihtiyaci artirmaktachr. DIE'nin 1978-79
Kenisel Yerler Hane Halkr Gelir ve Titketim Harcamalor: Anket Sennglarma gore 10 000°den
fazla nitfusu olan sehirsel yerlesmelerdeki ortalama hane halks bilytklgin 4.56 olarak tesbit .
edilmistir. Buna gtire 1987-2020 yillan: arasim kapsayan 33 yithik donemde Tirkiye'nin sadece
demografik konut ihtiyacinin 6 019 292 adet olacag hesaplanmustir (Akgay, 1988).

3.2- k¢ gbgler ve gehirlegme: Tirkiye son 40 yildir hizh bir i¢ gog ve buna bagh gehirlesine
hareketleri ile igigedir. Sehirlesme, differ ad: ile kentlegme (dar anlamda) sehir sayisirun ve
sehirlerde yasayan nitfusun artmas, (genig. anlamda ise) sanayilesme ve ekonomik geligmeye
bagl olarak gehir sayisinin artmast ve gehirlerin bityitmesi sonucunu doguran, toplum
yapisinda artan oranda orgiitiegme, isholiumil ve uzmanlagma yaratan, insanlann davrarg ve
iligkilerinde gehirlere dzgit nitfus kriterine gore sehirlerde yasayanlarin orant dzellikle 1950

. yiltarda baslafran huzh kentlegme sonucu biiyitk arhs gostermistir, 1960-1970 arasinda % 6.1'e

ulagan keantsel nitfus artig huzt 1970-75'de % 5.4, 1975-80 arasinda % 3.9, 1980-85 arasinda %
7.5 ve 1985-% arasinda da % 4.7 diizeyinde gergeklegmigtir. 1990 nitfus sayim sonuglarina gire
10 000 + niifus kriterine gore gehir sayist 452'ye, sehirferde yagayan nitfus miktan da 31 387
000'e yiikselmig, yani toplam nitfusun % 55.1'1 gehirlerde yagar hale gelmigtir. 1950'de 3 910000
olan gehirli niafus boylece 40 yil iginde 8 kat arhig gostermigtir. Bugiin niifusumuzun yaklagik

-yanst nitfusu 50 000'in iizerindeki gehirlerde, 1/4'inden biraz fazlast nirfusu 100 00'in

trzerindeki sehirlerde, 1/5' ise Is_tnnbuf, Ankara ve {zmir bityik gehir belediye simirlan iginde
yasamaktadir. .

3.3- Sosyal talep: Yagayis diizeninin istikrarl: ve sosyal givenlik sisteminin de yaygun.
olmad tilkemizde konut bir sosyal giivenlik aracidir. Hemen her aile muhtemel zor glinler igin
ailenin dizenini ve devamlihFin korumada en gitvenilirunsur olarak ev (konut) sahibi olmay:
gormektedir. Ozellikle enflasyonist ortamda kiralarin siirekli artmass, her ne surette olursa
olsun kigilerin geleceklerini giwence altina almak igin ev sahibi olmayr mecburi hale
getirmektedir. Konut sahibi olma aym zamanda toplumda bir ayricalik unsuru olmaya da devam
etmektedir. Ozellikle evlilife ilk adundan emekli-ikramiyesinin éncelikli harcama katemi
agamasina kadar hemen her dnemde kisinin dikkatini yogunlagtirdigs en dnemli istek bagin
sokacak kendisine ait bir evinin olmasidir. Bu bakimdan diinyada mekan ahirette iman sz
Tiirk toplumunun glinlik konugina dilinde kullandi en yaygin ifadelerden birisi olmaya devam
etmektedir. ‘

3.4- Gelir artip ve refalun yayginlagmasi: Turkiye'de ozellikle 1970'1 yillardan
itibaren goritlen ckonomik gelisme ve kalkinmaya bagh olarak refah seviyesi toplumun alt
kademelerine dogru yayilmaya baglamistir. Bunun dogat sonucu olarak da ev sahibi olmak
kolaylagnus, gelir durumu iyi kalababik aileler hizla aym ayr konutlarda yasamaya
baglanugtardir, Guphesiz burad? en dikkat gekici hususlardan birisi de gergek konnt fetiyacr-
yanmdn kenHegsmemin dognrdugn tophemsal degisim sfivect 1ginde gosterisel tiketim efilimlerinin
knvvetlenmis olmasi, geliri artan ailelerin énce konutlarun, sonra semtlerini veya her ikisini
bivden degistirmeyi lecil etmeleri olayidic (Keles, 1983: 122). Gelir artgy ve refahin
yaygimbagmas: aym zamanda fiiks kountlara ve basta tatil beldeleri olmak Gizere iinci evlere
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olan talebi de artirmughir. Boylece Tarkiye, bir yandan konut stkintisiun yasandigy, diger
yandan da ikinci ev olarak yaphtinlan ve yilda ancak 1-2 ay kullanian veya bazi yillar hig
kullamifmayan yuzbinlerce bog konutun oldugu garip bir qeh§kller iilkesi gorantmi: *
arzetmektedir.

3.5- Tasarruf aracu: Milli gelirdeki artisa bagh olarak refahin toplumun alt kademelerine
dofru yayilmakta olmas: tasarruf sahiplerinin sayisinda ve tasarruf oranlaninda tnemh
artislarin meydana gelmesini saglamugtie. Ozellikle son 15-20 yildan beri Tarkiye'de
enflasyonun bir tarli kontrol altina alnamamadi ve Tiirk Lirasi olarak yapilan tasarruflann -
siratle erimesi vatandaglarimz: tasarruf araci olarak once altina, daha sonra da dov:z ile

 birlikte gayrimenkule yoneltmistir. Ozellikle sehirlerimizde gayrimenkule ofan talep arda ve ev

fiatlarimn stiratle yiikselmesine neden olurken arsa ve konut sahipligi enflasyonist stiregte’
birikinileri hizla eriyen orta suuflarin bu birikimlerini koruma mekanizmasi halinie gelmigtir.
Artan talebe bagh olarak kat milkiyeti kaninu vb. yasal diizenlemelerle de gergek ihtiyag
sahipleri yaninda, tasarruf etmek gayesi ile konut sabin alanlara konuta olan talep aym
zamanda ortaya bir de ¢eligki qikarnugtir. Varolan enflasyonist ekonomi, kullananiarin
ddedikleri kira diizeyi agisindan birbiri ile geligmektedir, Kiralar caliganlann iicretlerinin
neredeysé yarist kadar tutarken (% 50'$i) gayrimenkuliin dejerine gore elde edilen gelir (yani ev
sahibinin kira geliri) ise % 10'un altindadur (Tekeli, 1982: 251). Bu durumda konut sahibi olmak-
isteyen kisi kira gelirinden ok spckalatif amagh kar gayesi gitmekte, tasarruflarim bu gekilde
degerlendirmek istemektedir, (Daha sonra uzermde durulacay gibi) benzer durum ylrtdlsmdakl ‘
vatandaglarimiz icin de gegerlidir.

3.6- Yenileme ve islah 1ht1yacl 1986 yah niifusuna gore, ayru yii iginde 20 000'den fazla
niifusu olan yerlerdeki konut stoku, evsiz kimsenin bulunmadig varsayilarak (27 890 141 olan
sehirsel niifus miktarimin 4.56 olan ortalama aile buyikligiine béliinmesi ile elde edilen rakama
gire) kabaca 6 166 259 Ginite olarak hesaplanmighir. Ulkemiz kogullan ve mali konumliarda
belirlenen amortisman oranlan gézéniine alarak konut stokunun normal 8mriniin 50 yil
oldupu soylenebilir. Meveut konut stokunun her yil 0.02'sinin yenilenecegi kabul edilirse, konut’
stokunun yithk yenilenebilecek miktar (6 116 259 X 0.02 =) 122 325 olarak hesaplanmugtir
(Akcay, 1988). Normal fiziki dmrinit tamamladigl icin yenilenen ve islah edilen konutlann
yamnda, Keleg'in belirttigi bir difer onemli husus-da ehonontik ve tophimsal eskimeye kon oltng
bulunan yapilarin yenilenmesidiv, Bu da yidhik jhtiyacin % 6-7'sini olugturmaktadir. Her yil
sehirlerimizde 10-15 000 yapi fiziki dmriiné tamamlamadan daha kazangh bir yatnm

¢ yapilmast igin sahipleri, yap-satgilar veya emlakgiler tarafindan yikilmaktadir. Ozeilikle

bluayik kentlerde uzun siire daha halkin ihtiyacing gevap verebilecek 30-40 yillik bu tiir
yaptlarin vakitsiz yikilmas) sadece konut ihtiyacini arthirmamakta, aym zamanda milli
ekonomi bakimindan da énemli bir sovirgankk anlam tasimaktadir {Keles, 1983: 120).

A

1
4~ Anayasa; Kanunlarve Kafkanma Planlannda Konut

1961 Anayasasimin 49. maddesi Devlet, yoksul veyn dar gelirli ailelerin sagitk sartlaroi wygun
Kout thttyaglarnn kargdays ke bivieri alir derken, 1982 Anayasasinda da konu ile ilgili hikam .
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57. maddede belirtilmistir. Bu madde, Devletin uiesken yapimumi destekleyici ve plaulayict reliint
belirtmekte, ayrica mmesken yapnmda modren seliirlesme ve cevre sartlarmm gozéniinde
tutulmast ve toplu mesken tegebbiislerinin desteklenmesini istemektedir.

Muhtelif donemlerde gegerli olan anayasalara gére konut sorunu ile ilgili olarak gesitli
kanunlar da gkanlmigtir. Bunlardan ilki meskenlerin saglik gartlan ile ilgili olarak gikartilan
1930 tarihli Upmend Hifzisstiha Kanmunuedur. Daha sonraki yillarda gikartilan 1580 sayil:
Beledlyeler Kanununun 15. maddesinin 68. fikrasina gore; 1. Ucnz belediye wmeskenleri yaptlarak
iltiyag sahiplerine kiraya verilecek, 2. Beldelerin genigleme alanlarmda gerekli kamulagtirma
yapilarak arsa spekiilasyonlarma engel olunacak hitkumleri yer almaktadir. 1948 farihli 5228
sayih kanuna g'ére de mesken ingan etnick isteyenlere arsa ve kredi temin edilecek, vergi meafiyeti
ob, kolayliklar saglanacaktt. 6188 sayihi kanuna gére ise Devlet; mesken ingaat sisteinni kurmak igin
gerekil tedbivleri almak ve meskeni olmayaniary meskene kayugturmakla goreviiydi. Daha sonra
. eikan Arsa. Ofisi Kanunu ile Devlet ve belediyeler arsa stoklort yapacaklar, buntarm altyapdarine

hazirlayacaklar ve ilttiyag sahiplering dagitacaklardh (Igbir, 1986; 48). Tiim bu kanunlarin zaman

"iginde yetersiz kalmast ile en son 2748 sayih Toplu Konitt Kanuun yirirlage konularak
meseleye kaklin bir gozam getivilmek istenmistir. Konnt meselesinin belirli bir siire iginde
tatwiinkir bif gbziime kavugturihamadigr takdivde bityik sosyal huzursuzliklarn meydana
geler.‘egmden hareketle gikartdan Toplu Konut Kanunuyla; 1. Finansman igin kaynak olugturulmusg,
2. Basit ve huzly isleyen bir kredi wekanizmast kurulmng, 3. Biiyik schirlerde yeni yerlesim
alalary agmak dizere arsalar kauudastinilong, 4. Yeni toply konnt alaularida planlama,
projelendivme ve altyapt Iiznetleri igin finmnsiman destei dle modren “geliirler kufulmas:
hedeflenmig, 5. Yeni tmay kanunu ile fmar pliinun yapmundan fskina kadar formaliteler rasyonel
hale getiribnis, 6. Gecekormdulagmayr onlemek, daha saghkli konut iirefimini ve diizgiin
sehirlegmeyl saglamak dizere kendi evini yapana arsa tahsisi, _um;u :;mdum ve kredi verme
t _jgulanmsnm baghumistir (Erdem, 1986). - :

Konut meselesi Planli Doneme gegis ile birlikte hazirlanan Kalkinma Planlarinda da
énemli bir ‘yer isgal etmektedir. 1. BYKP'inda litks mesken yerine daha ¢ok insamn
barinabilecegi meskenleri yapmak, diigiik kirali mesken yaparak bunlarla dar gelirlileri
rahatlatmak, gecekondularda yasayanlanmn arsa ve altyapi problemlerini halletmek vb.
hususlar yer alirken 2. BYKP'inda; Mesken yapun faaliyetleri ile ilgili clarak wzun sireli
programiar yapilmasy, Glke sartlarina uygun ekonomik ve cok sayida konut yapilmas, liks
meskenlere sinirlama, kamu ve 6zel sektdr iligkilerinin mesken politikas1 agisindan .
diizenlenmesi, mesken icin toplanan tasarruflarin iyi degerlendirilmesi, hizla geligen gehirlere

. Oneelik verilmesi, gehirlerin gelisme alanlart tizerindeki kamu arsalarirun kontrol edilmesi vb.
hususlara dikkat ¢ekilmistir. 3. BYKF'inda da miilk meskeni yan:nda kira igin mesken
yapilmasinin tegvik edilmesi, toplu konut kooperatif¢iliginin desteklenmesi, gegitli kamu kurum

. ve kuruluglarimin mesken igin aywrdiklar paralarin Emlak (Kredi) Bankastnda toplanmas:
istenmigtir, 4. BYKP'inda nitfus arhgt ve yenileme ihtiyac: nedeniyle mesken ihtiyacimn her yil

% 3.17 artacagindan yola qikilarak ozel girigtmlere ve toplu konuta kolayhklar saglanarak
mimmkiin oldugunca ¢ok konut yapilmasi, mesken yapim igin potansiyel arzeden hergeyden
faydalamiimas:, Toplu Konut Ferundan faydalamimast, meveut gecekondulann islahr ve -« -
altyaprya kavusturulmasi, Toplu Konut Fonundan arsa ve altyap: igin ayrilacak pay ile yeni
yerlesim alanlarinin agilmasy, bu alanlarda kredili arsa tahsisi yapilmast ve ruhsatsiz mesken
ingaatlarinin ruhsath hale ¢evrilebilmesi igin tedbirler alinmasy, (ve nihayet biz Cografyacilar
agisindan da son deroce yerinde bir kararla) meskenlerin ingaat ve kullaranunda azami tasarruf
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salamak -amaciyla mahalli malzemeleri degerlendiren, iklim gartlarina dikkate alan, israh

azaltan proje ve teknolojilerin tegvik edilmesi vb. dnerilerde bulunulmugtur. Nihayet 6.

BYKP'inda ise, plan déneminde (1990-1994) kentsel hanehalk: bityukligtuniin kitgitline egilimine
* devam edecegi, nufusu 20 000 agan yerlesme merkezlerinde demografik gelismelerden dogan.

yeni konut ihtiyacinmin yilda ortalama % 4.7 oramunda artarak 1994 yilinda 320 000 konuta

ulagmastnin beklendigi, ayrica her yil yenileme ihtiyacindan dolay: 70 000 ve afet konutlar

olarak birikmig thtiyacin da 5 000 civarinda yeni konut yapilmasini gerektirdigi, bdyece plan
- doneminde toplam 1 838 000 konuta ihtiyag duyulacag éngdrilmistiir. Yine bu planda, 5
BYKP'indaki ilkelerin benzerlerifie yer verilmig, farkl olarak da konut buyakliklerinin
ditgiirilmesi, diigitk gelirli gruplar igin sosyal mesken yapilmasina agarlik verilmesi,
gecekondulagmay dnlemek igin kedi konutunu yapana yardim edilmesi, belediyelerin kirahk ve
milk konut diretmeleri, kamu lgjman yatrimlanun katkinmada éncelikli bolgelere kaydirdmasy,
deprem bslgelerinde bu bsigelerin jeolojik yapisina uygun teknolojide konutlar yapilmasmin
~ saglanmast ve konut sayimlafinm periyodik yaptlmas: vb. hususlara yer verilmigtir (DPT, 1989:
- 316). ;

' 5- Konut yatirmlan ve ileriye yﬁnelik konut ihtiyac: tahminleri:

1986 yih jtibariyle mevcut sehirterimizin belediye siirlar igindeki ek konutihtiyac, 250 000
olarak tahmin edilmig (DPT,'1987 Yih Prog., Sh. 403), ancak aym yil iginde kentlerde tretilen
konut adedi 154 064 olmugtur. Boylece sadece 1986 yilindaki konut agi 135 936 adettir. Bu
rakam demograﬁk ve yenileme faktdrlerinden kaynaklanan konut ihtiyac: sayisina eklendiginde
2020 yilina gelindiginde topiam konut ihtiyacinin 10 314 278 adet clacags, yine 2020 yilina |
kadar kentlerde yapilacak konut miktaninin ise toplam 6 366 279 adet olacaft tahmin
edilmektedir. Gorildiigi gibi yilda en az 400 000 konut yapilmas: gerektigi halde aretilen konut
miktart maalesef bunun gok altndadir. Bu da gerekli tedbitler alinmadif takdirde uzun
dénemde kentlerdeki konut agidimin devam edecegini agikga bize géstermektedir. Aileler bir gats
altinda barinmak zorunda olduklanindan kentlerdeki bu agik gecekondulara doniisecek ve 2020
yilt sonunda kentlerimizde 3 978 008 adet gecekondu-yapilnug olacaktir. Bu miktar 2020
ytlinda gecekondularda 18 140 035 kisiriin barinacdg ortaya akmaktadir. Bu miktar 2020
ythinda olacag: talunin edilen gehirsel nitfusun (55 338 062) yaklagik % 33'dir. Yine bu da
meveut konut politikalariun izlenmeye devam edilmesi durumunda 2020 yilina gelindiginde
Titrkiye kentlerindeki gecekondu sorununun artdarak devam edeceginin bir kaniticir (Akgayi,
1988). Keles'ini belirttigine gore Ulkemizde 1000 kisi bagina digen konut retimi 1980'de 3.13
iken bu rakam aym yil igin Finlandiya'da 11.8, ABD'de 7.6, ALmanya'da 7 civarinda
bulunuyordu. Tiirkiye'deki konut yatirmlannin % 951 ise hala zel girigimlerle olmaktacdir
{Keleg, 1983: 122). Stuphesiz konu ile ilgili en dikkat cekici hususlardan birisi de son yillarda
ozellikle gdzoniine alimdiginda konut politikalar ve bunlara bagh konut yatimlan oldukga’
onem kazanmaktadir: Yaklagik % 82'si konut yaprmundan-olugan ingaat sektoré katma deger ve
istihdam yaratma agisindan {ilke ekonomisinde &nemli yer tutmaktadir. Bn sektér kalkinan
iitkemiz igin siirGikleyici dzellikler de tagimaktadir (Erdem, 1986). Betirtildigine gore Tiirkiye

. sanayinin % 40"t ingaat sektoritne dolaylt veya dolaysiz girdi tiretmektedlir. B.M. Tegkilatiria
gore bu sanayi dallarimn Diinyadaki ortalama sayis 242, Turklye deki ortalama sayis1 270
cwarmdadlr(Dulger 1981). : :
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6- Kentlerde konut ihtiyaamin ertaya ¢kardigi baglica sorunlar ve -

Gecekondulagma

Guniimiiz devletlerinin ¢6zmeye gahstiklar: Snemli meselelerden birisi de konut ihtiyacindan
dogan problemlerdir. Gelismekte olan iilkeler agisindan bu problem diigrik gelire sahip olantrt
nesken sahibi yapmak gibi dzel bir anlam da tagimaktadir, Konut thtiyaa ile ilgili baghca
sorunlar;

1. $ehirleriﬁ cevrelerinde yetersiz alfyapx ve standarttan yoksun ingaat teknikleri ile
".yapilan, buna kargilik sayilar her yil % 5-6 oramnda artan gecekondular,

2. Mesken politikasinin sﬁgllkln bir gehirlesmeye sonuglanacak yonde uygulanmasin
saglayacak olan.ve cegitli gelir gruplanina hitap eden mesken planiarinun yapilanmamasi,

3. Ozellikle dasiik gelir gruplarinin mesken sahibi ofabilmeleri igin ihtiyag duyduklan
kredilerin (bu gruplarm geriye ddeyimeme vb. riskler tagimalaci nedeniyle) temmmde
gugliklerle k’:r;;nlasllmasn

4. Meskenlerin altyapi tesisleri ve meskenlere getirilen kamu hizmetleri meselesi (mesken
ingas1 icin gereken malzeme, meskenlerini kendileri yapanlarin karglashklarn malt ve idari
meseleler, meskenlere getirilen igme suyy, kanalizasyon, drenaj, elektrik, gaz, ulasim vb. kamu
hizmetleri ile saghk, sosyal ve kiltiiret hizmetler)dic. (Isbir, 1986: 47). Hig saphesiz bugin
Tiirkiye kentlerini tehdit eden en énemli sorun yukanda ilk maddede yer alan gecekondu

meselesidir. Bagta biiyiik sehirlerimiz olmak iizere kente gag yoluyla katilan nitfus ite 6zellikle

ditsitk gelir grubu icinde yer alan kirsal kékenli gégmenlerin kentte bartmma sorandarin,
kentlerin ¢evresini bir kusak gibi saran yerlegime aglmanus alanlarda gecekondulasma ile
sagladiklar: gorilmektedir. Cofu kez bir baskasinn arazisinde izinsiz ve plansiz olarak
yapilan bu konutlar, kentin temel hizmetleri arasinda yer alan altyaptdan bityitk dlgiide
yoksundur. Kent merkezilerine bir ekleme goruntitstinde olan gecekondularin barindirdigy
niifusun da, kentin yerki nilfusunun kentsel yasam biciminden daha farkh bir 6zellik gosterdigi
dikkat ¢ekicidir (Tatlidil, 1989: 1)

Kentlerimizde gecekondulagmaya sebep olan en énemli faktor i¢ goglerdir, Bugiin
Istanbul, Ankara ve lzmir'de yakiagik 10 milyon kigi gecekondularda yagamaktachr. 1992
- rakamlan ile kente gég eden kisilerden her biri icin {yesil alan, otobils, su kanalizasyon ve
konut igin kisi bagina) 35 milyon TL gerektigi ileri siirilmiigtir. Keleg'in belirtitgine gore
Istanbul, Ankara ve lzmir'deki konutlarin % 50'si gece’kondudur.,Geckondularda yagayan
kentsel nufus miktary ise Ankara'da % 72, Istanbul'da % .55, lzmir'de % 45'dir. 1983 yihh
itibariyle gecekondularin illere dao1h§1na baktlgumzd"i "da lstanbul'un % 32 ile bagta geldigini,
bu ilimiz % 28 ilc Ankara'min, % 13 ile de Izmir'in t'\ksp ettigini gorityoruz (Keles, 1983: 197-
198).

Biryitk sehirlerimizdeki gecekondulagma ile Hgili ofarak iki husus dikkat gekmektedir.
~ Bunlardan birincisi; gecekondulagina olayinin tisnnlrk ve hemgehritik baglan ile-olan yakin
iligkisidir. Bastug'a gore kiyiindeki alishgr dituyasmy ferkederek gehire goc eden kigi, kitltijrel
acelan heterojen olan bir ortwndn yabaitcilnr araswdn yerlegiek durnmndadie. Vasifsiz isgilerin
Jozla ve agsizlik oravnem yiiksek oldugn bir ortamda, egitim fe lijerden yoksun olarak is ve
baymacak bir gor bubnak zoredadir. Bu durninda kiginin sehindeki bagari, yani gehirde

i
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tntunabilmesi kewling gove kigisel bir ag kurabilesine baglibir, Boyle bir agm kurulabilmesi ise
akraba, es dost, tanulidar ve arkadaghklar vasdasi de miimkiindiir. Kigi bazi kimseleri bu yolla
tanunakta, onlar da bagkalarun tananakta, béyece, surlart agik, kwrnnsal bir Srgiitlenmesi veya
Iiderligi olmayan kigisel adlar ortaya gikar. $ehive daha sonra gelenler de bu hazir hemgehri agma
datil olarak ve is bulurlar (Bagtug, 1977). Ozellikle bityiik sehirlerimizdeki hemen hemen gogu
kisgiik igletmede ¢aliganlarin hemgehri veya husim olmalari, birgok gecekondu semtinin’ aym
yorelerden gelen insanlar tarafindan kurulmusg olmas vb diger ozellikler kesinlikle tesaduﬁ'
degildir.

1

Bir diger dikkat gekici husus ise gecekondularin niteligi ile sahiplerinin caligtiklan ig
arasindaki. iligkidir. Ankara'da yapilan bir aratirmada diizenli ve bakinh gecekondularda
yagayaniarin tanundaninig belivlenmis- islerde, dzellikle sanayi Rumhr;!mmda calistiklary, buna
kargihk diisitk stedratl gecekondularda da belivsiz ve gayrimuayyen, gogn kez de tammlangmayan,
Jslerde ¢alisanlarm obwrdugu go..!emmstn (Suher, 1981). Blllndlgl gibi zaman iginde mevcut
gecekondulann kademeli olarak yasallagmas: ile birgok gecekondu yerini apatmanlara
birakmaktadir. Nitekim Tumertekin'in yaptii bir caligmada, Bomonti Sanayi Bolgesinde
baglangigta fabrika duvarlanna yapisik olan gecekondutarin zaman iginde nasil bu tir bir
degisime ugradiklan agikga belirtitmektedir (bkz. Tamertekin, 1967; 34).

7- ﬁg biiyiik ilimizde (istanbul 'Ankara ve Tzmir' de) kentsel konut sorunu:

Son 40 yaildaki hizhi i¢ gog ve sehirlesme hareketleri hu; stiphesiz en gok bagta lstanbul olmak
tizere Ankara ve lzmir dahil tig bityik ilimizi etkilemigtin: Daha 1935 yilinda dogduklan illerin
diginda yagayan niifusun en énemli kismu bu tig by ik ilimizde bulunuyordu (Tumertekin, 19685:
5). 1950-1960 arasindaki 10 yillik ddnemde de bu odzellik deéismemis niifus alan vilayetler
iginde bu ti¢ bityitk ilimiz yine bagta gelmigtir (Tiimertekin, 1968: 41). Daha sonraki yillarda-da

* &zellikle Istanbul'un itlkemiz igindeki nitfus hareketlerinin en énemii odak merkezi olmia
szelligini korudugunu goriyoruz. 1975-1980 aras: donemde uilke iginde yer degistiren niifusun
% 21't (529 326) Istanbul'a gelerek yerlesmistir. Yine ayrica 42 ilden ayrilan nitfus yerlesme
yeri olarak 1. sirada Istanbul'u.tercih _etmigtir. Bir genelleme yapilirsa lzmir-Van hatbimn
kuzeyinde kalan itlerden aynlan niifus igin Istanbul yerlesilmek iizere en gok tercih edilen ildir
{TandoZan, 1989). 1980-1985 sayim yillani arasinda illerin aldig:, verdigi ve net gog
miktarlarini godsteren tablolara bakildiginda yine bu uc, buyuk ilimizin bagta geldigi
gorulmektedlr {bkz. Tabla -1).

1990 niifus sayimy sonuglart ile 1985 nafus sayimt sonuglan kargtlagtinldiginda yine
bu fig ilimizin &n siralarda geldiklerini goriiyoruz (bkz. Table 2). Bu son sayimda Istanbul,
Ankara ve lzmir'in kentsel niifus igindeld paylain % 35 agnug bulunmaktadir. Tablodan gikan |
bir bagka sonug ise son5 y1lda Istanbul'a gelen niifus miktarinin 494 000 kigi oldugu, buna gére
her yil Istanbul'a yaklaslk 100 000 kisinin go ettigidir,

i
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Tablo 1 -
1980-1985 yillar arasinda {ig biiyiik ilimizin aldi§s, verdigi ve net g&¢ miktarlar.
Ilin Ads Aldig1 g¢ miktan Verdigi gé¢ miktan Net gise miktars
Istanbul - 578 380 ) 279 205 229 175
Ankara 258 101 220 897 37 204
lzmit 194 511 112 075 I 8243
{Gumilg, 1992). '
Tablo 2
Gog alan iller iginde iig biyyuk ilimiziﬁ yeri
Gog alan ilin adi | 1985 nitfusu 1990 nitfusu Niifus art1‘§1 (%) | Ahnan go¢ miktar
Istanbul | 5474982 | 6620241 37.95 490 092
Ankara 2 285 904 2559471 22.61 10 882 .
lzmiv - 1489772 | 1757414 | 33.04 90 779

Biitan bu veriler bize yukarida ad: gegen Gig biayitk sehrimizde konut ihtiyaciru doguran
ve bunun sonucunda gecekondulagmaya yol agan en dnemli faktoriin bu illerimize olan yefun
gox ile kendi dogal niifus arbslanindan kaynakianan talep olduunu gostermektedir.

Konuta olan ftalebi arttiran bir diger dnemli faktér de bu illerimizde hanehalks
bityikligiinin giderek kiiciilmekte olmastdir. Cegitli ekonomik ve sosyal faktorlerin etkist ile
ataerkil aileden gekirdek aileye gegig dzellikle biiytik gehirlerimizderdaha tuzh clmakta, bu da
yeni konutiara {htiyact arttirmaktadir. Tabloda da bu durum agikea gortilmektedir (bkz. Tablo-
3). ' :

o Tablo 3
. - 1985 yal: veriterine gore ortalama hanéha{h bityirkligi (DPT, 199 E;l)
Dler Toplam hanehalki sayist | Ortalam hanehalki bitytkligis
Istanbul 1293 507 ' - 4.52 .
Ankara 683 837 4.83
1 Iamir | 545 448 R 17
TORKIVE 9730 018 ~ 5.21
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Bu g buyuk ilimizdeki mevcut konut sayis: (bkz. Tablo-4} ile belli yillar, arasmdakl 8¢
miktarl ve yap1 kullanma izni sayis1 (bkz. Tablo 5) kar§11a§t1nldlg1nda iskén ruhsat alan
konut sayisinin alinan g ve doZal nitfus arbginin ¢ok gerisinde kaldig: hemen dikkati
gekmektedir. Biitin bu hususlar sonugta bu sehirlerimizdeki konut agiinun yildan yila
artmasina, buna bagh olarak da gecekondulann sagnsimn ¢1f gibi biliylimesine ve yerel
idarelerin kolay kolay ustcsmden gelemeyeceklen sorunlarin ortaya gkmasma neden
olmaktadir.

Tablo 4 S
1984 yilinda Ui buyiik ilimizdeki bina ve konut sayisi (PD'T, 1990: 76)
liler ‘ Bina saysst, | Turkiye %'si Konut saysst | Tirkiye %'si
Istanbul 510.979 11.6 1394 827 197
Ankara 291 529 6.6 663 679 94
{zmir 35 92 7.4 536 988 76
TORKIYE | 4 387 971 100.0 7 096 277 100.0
Tablo 5

1980-1985 yillan arasida iig biryiik: ilimizin aldiklart £dg miktan ile bu illerimizde alinan
ingaat ve yap1 kallanma ruhsatt miktarlarimn kargilagtinfmasi (DPT, 1990: 95)

tHer " Alman go¢ miktart | Alinan ingaat ruhsatr | Alinan iskan ruhsat
Istanbul + 578 380 115 358 73 377
Ankara 258101 ° 108 725 72 802
Izmir 194 511. 114. 681 74 438

Basta bu 1i¢ bityik ilimiz olmak izere konut sorunun giderek arhg gosterdigi butian’
sehirlerimizde bu meselenin ¢oziima igin Kalkinma:Plantaninda ve. konu ile 1Ig111 yayinlarda
belirtilen baglica ¢dztum éncrileri sunlardir;

1. Tek yerine {oplu kunut yapdmam,

2. Arsa iginin halledllmt.m, ;ehlrlerm geligme alanlari tesbit edilerek toplu konuta

ayrilmast,

-3. Imar meévzuat: ve uygulama'lqnnda kolayliklar saglanmas, .

. 5. Hizli konut diretimi ve yapl.tekni;ginin islahu.

. 4. Kredi kaynakiar:n_n'g islah e_di!niesi, B
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Ayrica, yapxl'm !;onutlarm agafida belirtilen Ozelhklere sahlp olmasi geregi de agrktir.

Bunlar; e ‘ n
- * e . s he'd

1. Yatlrm% mahyen yuksek olsa’da konutlar en iyi, en kaletli gekilde yapiimahdir.
Thrkiye, kalkinma he{deﬂen ile yuksek refah seviyesine ulagmayr gaye edinmigtir. O halde
glnibirlik; geici tedbirlerlé kalitesiz, iptidat konutlar yaparak kotiiye kanaat etmek yerine en

'iyisini, en kalitelisini ¥e en uzun Smirlisiinil yapmaya gayret etmeliyiz. Aksi durumda,

gelecekte bu tir konutlan be[,enmeyecek yeni nesil bunlardan kurtulm'xk 1steyecek bu da buyiik
bu' mali kiilfete ve isra fa neclen olacaktir.

2. Yapilan konutlar toplumun Lsteklerme cev’hp vermelidir. Gelenek]une bagli,
misafirperver ve ataerkil’ yapidan tam olarak vazge¢memis toplumumuz igin konut
bityirklaginiin asgari 100 metrekare olmas: arzu edilmektedir. Nitekim gesitli dénémierde sosyal
konut adi altinda insaa edilen 60-70 metrekarelik dairelere halk ilgi gostermemigtir. Bir yandan
Tark insaniun ne kadar misafirperver oldugunun reklami yapilirken, diger yandan da
insanlarinuza nastl olsa ayda yilda bir kallanworsun, o lalde misafir odasmdan vazget, daha
kiigiik ev sana yeter demek yanhstir. Bunun yaninda mesken sahibi olurken, Bati standartinda
bir hayat dzlemi iginde olan iilkemizde tipkt Batidaki gibi ker cocuga bir oda ilkesi takip
edilerck yeni reslin daha saglikl ve dengeli yetigmesi igin gereken tedbirler de alinunalscir.

) 3. Konutlarin ingaasinda cografi gartlara azami dikkat gosterilmelidir (konu ile ilgili
ornek ¢aligma igin bkz. Doganay, 1989). Enerji kaynaklan kit olan ilkemizde tmar ve.ingaat
planlar, meskenlerin daha cuza sitilabilmesi ve glin igigindan daha ¢ok yar:{rlanabxlmeen igin
glinesten dzam istifadeyi saglayacak sekilde olmall, verilen ingaat ruhsatlarmd1 bu hususa
ozellikle dikkat edilmelidir. ’

°

4, Ingaat sektéritnde diinya gapmdaki tekholojik yenilikler (kﬁgﬂk pencere, 1sicam, kopiik

merkezi 1sitma vb. drneklerde oldugu gibi) dikkatle takip edilmeli, itlkemiz igin faydah olanlar

3

&

HE

derhal alinarak yurt capinda uygulamaya gegirilmelidir. Bunun igin egitime dnem verilmeli, ,

ozellikle ingaat sektbriinde bu yemhklerx uygulayabilecek ara insan glicinim yetigtirilmesine
¢cahstimalichr. :

5. Bugiin geli‘;miq tlkelere baktifinuzda konut yapinmnda dért guonr fikei terl‘edilmis,

bunun yering, gevresi ile birlikte planlanan, msanm yaganasma eloerigh, sakinlerinin (park,

" bahge, spor sahasi, dadethane, ahsverss yerleri vhg.) giindelit biitiin ihtiyaglarm cevrelerindern

saglayabildikleri meskenler ve bunlardan olugan yerlegme birimler] daha cok benemsenir hale
geltmigtir. Ulkemiz de bu gelismelere ayak uydurmal, ¢agdas yagamin gerisinde kalmamahdir.

£

8- Yurtdt§mdak1 Vatanda;;lanmmm Konutla ilgili Yatiimlan, Bunlarin Genel

- Ozellikleri ve Biiyitk Sehirlerimizdeki Konut Probleminin Cozumune Katlalan

Daha Oncede belirtildigi gibi burada yurkdismdaki sgeiterden kasit Bah Avrupa ulkelermdé
belli bir séire bulunmus w.ya halcn bu filkelerde igqi olarak galismakta olan vahnda;‘lanmlzdlr
Tarkiye'den Bati Avrupa’ mn’ sanayilegmis lkelerine dogru 1960°h ylllarda ba;;]ayan igglcit

gocis diger tilkelere (Or. Kuzcy Afrika ve Ortadogu tlkelerine) nazaran daha stirekli ve daha -

- istikrarh bir gizgi takip etm:s ve sonuglar itibariyle de Tackiye'yi daha cok etkilemigtir. 30 yala

agan bu gog-siireci bazan bilingli olarak bazan da geligigtizel uyaulanan tedbirler ve kararlarla
gerek yurtdigindaki vatendaglarimiez:, gerekse devietimizi gok yakindan ilgilendiren tiirlis

&

we

9
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geligmelere sebep olmugtur. Hig siiphesiz buntardan er Snemlisi Batt Avrpa iilkelerinde ¢aligan
vatandashrmuzm tasarruflarmt nasil degerlend1rd1klen mesdlesidir. Konunun detaylarina
fazla girmeden (konu ile Jlglh ayrintih bilgi i¢in bkz. Yimaz, 1992), burada {zerinde
duracagimiz husus, Koy Kalkinma Kooperatifleri ve Isci girketleri gibi cegitli
bagansizhiklardan sonra iggilerimizin geleceklerini garanti altina almak igin tek care olarak
gordiikleri gayrimenkule, bunun iginde de dzellikle biiyiik kentlerimizde (spekiilatif ya da kira
geliri elde etmek niyetiyle} konuta yatirim yapmalaridir. Bu béliumde yurtdisindaki igcilerimizni
konutla ilgili yatirmiart ve bu konu ile ilgili’ diger zellikleri Gzerinde durulacak, btyece,
Ttirkiye'de heniiz yeterince (hatta hig) fizerinde duralmamis bukonu hakkinda bir 6n bilgi
verilmeye ¢aligtlatakhbr,

8.1- Yurtdigindaki ig¢ilerin konutla ilgili yahrimlan ve bunlarin genel dzellikleri:
Bugiine kadar gerek bagkalari tarafindan gerekse bizim yapfigumiz caligmalardan (bkz. Yilmaz;
1991) clde ettifimiz bilgilere gore, Bati Avrupa @lkelerinde ¢alisan ‘vatandaslarimizin
Tarkiye'de yaptiklari  yatinmlarin bagimda gayrimenkui, bunun iginde de konut bagta
gelmektédir. Bu konutlarn bir kismt kirsal kesimlerde yer ahrken diger dnemli bir kismi da
sehirterde yer almaktadir. Konumuz geregi burada kirsal kesime ingaa edilen konutlar iizerinde
- durulmayacak, sadece buyitk sehirlerimizde yaptirdiklari veya satin aldsklan konutlar
iizeride durulacaktr. Bu evlerin gene] ozelliklert ana baelak!ar altinda su ;,ckllde dzetlenebilir.

1. Yurtdmnd"lkn v1hnda;,l1rmnzm % 53.15°1 konut (ve diger) yativimlar igin yurtdrsi
bankalardan kredi kullanmiglar, % 46.85'1 ise bu yatirimlarm kendi tasarruflan ile
yapmuglardir. Ozellikle son yillarda gerek konut maliyetterinin artmasi, gerekse Avrupa tiketim
toplumu iginde kalan ve o toplumun yapisina ayak uydurmaya ¢alisan vatandaglarimrzin
tasarruf yapmalar zorlasmis, buna karsilik kendilerine gok cazip kredi imkantan sunulmugtur.
Yurtchgindaki vatandaglarimuzin biyitk kasm bugiin kredi ¢ekerek izine gelmekte ve yatrlarim

"da bu kredilerle yaparak Batih bankalarin en karl misgterileri durumina gelimiglerdir.

. 2. Isgilerimizin daire olarak ne kadar konuta sahip olduklan Tablo 6'da gosterilmistir.
Buna gére yurtdisindaki vatandaglarmuzin % 82.1'inin 1 ila 4 dairesi, :% 3'tiniin de 10'ddn cok
dairesi vardir. Yaphfimz salismalarda Istanbul'da 24 d"urel]k apatman olan 1§g11ermuze
rast]ad1g,1:11121 da burada belirtmek istiyoruz. ) N

Tablo 6

Yurtdigindaki iscilerimizin sahip olduklari koriut (kat veya daire sayis1)

Sahip clunan konutlarin

kat veya daire sayilan %
14 arasi . - 8§21
59 aras . . 14.9

10+ o 1 a0
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3. Hangi yolla konut sahibi olduklarina baktiginuzda ise karsnmiza'ilging biz,tablo
‘gtkmaktadir (bkz. Grafik-1). Buna gore igcilerimizin Hemen hemen yarisi evlerini bizzat
kendileri yaptarnuglardir. Zaten ¢ofunun her yil izine gelmesi bu yiizden olup, hatta ogu zaman
“sdzde dinlenmek icin geldikleri Tirkiye'de kendi ingaatlarda bizzat igcilik yapnuglardir. % 36
civanindaki vatandagimiz da‘evini halk arasinda yap-satc olarak bilinen miiteahhitten sabin
‘almugtir. Bilindigi gibi ozellikle buiytik sehirlerimizde yap-satglarin en karlh mugterileri
yurtdisindaki vatandaslan_nnzdlr: Hatta gofu zanwan iggilerimizin izine gelecekleri aylar
oncesinde (ozellikle ilkbahar aylan ve yilbas: dncesi) yap-Ssatgilar ellerindeki bitmis hazir
‘daireleri daha yiiksek fiatla yurtdigindaki vatandagtarimiza satabilmek umidi ile yerli
vatandaglarimiza satmak istememektedirler. Nitekim ger¢ekten de bazan akla hayale gelmedik
yerlerde, yine akla hayiéle gelmedik fiatlarla bagta kenut olmak Gzere biyGk gehirlerimizdeki
arsa ve ditkkdnlarin en kich misgterileri yLitrch;;mdaki vatandaglarimzdir. Ciinka bunlar
Turkiye'deki piyasa sarttanim bilmemekte, $grenmek igin de hig bir zaman yeterli zamanlan
olmamaktadir. Ellerindeki tasarruflarint veya yurtcigi bankalardan gektikleri paralar ¢ok
kisa bir zaman dilimi i¢inde yatirima donéstirmek istemekte, bu da yap-satgilann igine
yaramaktadir. Bir Giglinclt husus olarak da; Toplu Konut Yasasina bagh clarak Tarkiye'de
konut alaminda goritlen yogun faaliyetten yurtdhsindaki iggilerimiz de-etkilenmis olacaklar ki
ozellikle 1980'li yitlarin ikinci yarisindan itibaren kooperatiflere giren ve bu yolla ev sahibi
olan vatandaglanmizin sayist da bir hayli artmigtiz. Kooperatiflerde ayhik taksit miktartnin

" yurtdisindaki iggilerimize ok hafif gelmesi ve bu paray: kolaylikla sdeyebilmeleri, buna bagh
olarak konut sahibi olinak igin yurtdigt bankalardan kredi gekme gere§i duyulmamas: vb.
faktorler yurtdigindaki vatandagtarmuz kooperatiflere yonelten baglica sebeplerdir.

B xengist yaptirdi
51.46% B mMiteanhitten aldy

Kooperatife girdi

36.10%

Grafik 1: Yﬁrtdwmdaki iscilerimiz hangi yolla konut sahibi oldular?
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4, Tﬂ%kiye deki hizht iggse ve kentlesme hareketinde yurtdigindaki igcilerimiz de oldukea
etkili olumgulardir. Or. Keles bu 6zeltigi Tiirkiye'de kirdan kente gég siirecinde fletici faktirler
u;mcle ele almakta ve deferlendirmektedir (bkz. kele 1983: 30). Bu durum Tablo-7'de de a¢ik¢a

_ gorilmektedir.
Tablo 7
Konutlarini nereden aldilar/ nereye yaphlar
Yurtdigina gitmeden dnce Yurdi5lndaykeﬁ cvaldif
ikamet ettigi yer (% olarak) veya yaptirdifi yer (%
o . g]arak)‘ ‘

Sehir _ 390 ’ 69.6 %
Kasaba, .. 200 ‘ 24.8 -

koy ‘ v 410 ‘ 5.6

Tablodan da anlagilacags Gizere kasaba ve kiﬁ;ﬁk ilgelerde oran olarak fazla bir egisim
olmazken kdyler adeta bogaling, buna kargilik sehirleri tercih edenlerin oram yaklagik. iki kat
artmigtir. Kesin déniig yapmg veya yapacak olanlann biyik ihtimalle bu, evlerde
oturacdklanini ditgiiniirsek Tirkiye'deki i gbg ve sehirlegme hareketinde yurtchgindalki igcilerin
rollenru daha iyi anlayabiliriz. . . i

. 5. Daha 6nce de tzeride ayrintili olarak duruldugu gibi, Tiirkiye' dekl sehlrle;;me_
olgusunda hisinlik ve hemgehrilik baglaninin $nemli yeri vardir, Kirdan gelen insanlar
yvabancisi clduklari sehirde Iakraba, ey, dost ve tamdiklarl vasitasi ile ig, ev ve
yadsmamayacaklari bir ¢evre bulabilirler. Kisa bir siire igin Tirkiye'ye gelen isgilerimiz de

~sehirlerdeki bu tarudiklari vasitas: ile gevreyi algilartar ve yahrimlanm da genellikle onlarin

etkisinde kalarak yaparlar. Sonugta, nasiki yerli gdgmenler sehirlerde belli mahalleler
olugturuyorlarsa, yurtdisindaki vatandaglarimiz  da bu ag igine dahil olmaktadirlar. Bu
amagla sordugumuz; Ev aldiginiz veya yaptirdifimiz sehirde akrabamz var mi? seklindeki
sotrumuza; % 84.1 evet, % 15.9'da hayir cevabi verilmisgtir. '

6. Yurtdhgindaki vatandaglarmizin sﬁhip-ﬁ[duklars konutlann bugiinkd kullamm
durumlarina baktiginuzda % 41.72'sinin kirada oldugu gorityoruz (bkz. Grafik 2). Daha énce
de belirtildigi gibi bu vatandaslarimiz bagta kira geliri elde etmek icin yaptirdiklan satin

aldhklar konutlar olmak iizere, gayrimenkulli en glivenilir yatirum araci olarak gormektedirler.

Tiirkiye ¢apinda sordugumuz bu soruya aldiumz cevaplar iginde % 32.53 aileden biri oturuyor
ceval almmngtir. Bn kigiler de genel olarak isgilerimizin ya ey veya cocnklart, ya da milkiiie
gozeten, kiralart toplayan kisiler de genel olarak fgeierimizin ya e veya gocuklari, -Uﬂ' da miilkiine
gozeten , kialart topleyan birinci dereceden bir yakon olmoktadi. % 13.97 oranmdaki bog
konutlarm Suemli bir kisnn kira gelivinni az oldugu kiigitk sehir ve kasabalardaki Konntlardur.

Bunun hesabmt yapan vatandagiornmz aldiklors kivg geliviniii evin yipranmast sonuc yapacakiart
wmasraft kargilayamayacagun auladiklarmda evlerini kitaya vermemekte, ya da ozellikle bityitk”
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geliirlerimizde tatite geldiklerjude dulia ralat etmek aiiwer e bir daivelerini bog tutpaktmdrrfar.
Bazen de kesin dduiig icin bir tirlii karar vevememeleri wzan sitre evlerinin bog kalwasima neden
almitkiadr. : "

- 11.78%

41729 £ Kireds .
B aAileden birisi oturuyor
Kl s 0

¥ ingaat halinde

Grafilk 2- Yurtchsinda ¢alisan vatandaslanmuizin sahip olduklarn konutlarin kulianim
‘ durumlar

7. Konut sahibi cldugu yer ile kesin ddniislerinde yerlegmek istedikleri yerleri
kargilagtirdigimizda da ortaya ilging sonuglar giknughe. Or. Yurtcdigindaki vatandaglarimzin
% 79.581 ev yaptirdig1/ aldig) yere kesin'dontig yapmak ve oradla yagsamak isterken, % 2042'si’
bagka bir vilayete yeriesmek istemektedirler. Demek ki vatandaglarimzin yaklagik % 20'si
konut yeri secimini bilingsizee yapnuglar ve {daha sonraki yillarda bu konutlarin kira getirisi
veya deger arhiglannin yetersizliini de farketmis olacaklar ki) bundan da biyiik dlgiide
pismanlik duymaktadiriar. Kamuoyunda gayrimenkule olan yatirim nasil ki 6/ yatirun olarak
tabir ediliyorsz],»_iggilerimizin goziinde de % 20'lik bu oran 6lii yatinm olarak kabul
edilmektedir. Yine bu evlerin biiyitk kismunuin kdy ve kasabalara, yanj vatandaglannuzin kesin -
dontiglerinde Avfupa'da ahghiklann hayat tarzini strdiremeyecekleri mekanlarda
yapildiklann da dikkate aliesak, kesin déniigte buralara yertesme istemediklerini daha kolay
anlasilmig olur.

~ _ 8. Yapilanfalman evlerin Tiirkiye gapindaki cografi dagilinunda goze carpan_
hususlar- ise- sunlardir; Yurt digina gitmeden once ikamet ettikleri illere ev yapanlarin
dagilmma baktifumizda Istanbuf 1. sirada gelirken, bu ilimizi Ankara ve Zonguldak illerimiz
izlemekle; Ege Bolimi, Adana Orta ve BatrKaradeniz illeri ise 3. sirada yer almaktadiriar.
Trakya, I¢ Anadolu'nun dogusu, lgbah Anadolu, Dogu ve Gitneydogu illeri genel olarak tercih
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~edilmenis olup, adr gegen yerlerden giden iggilerimizin bliyik Kisnut 1, derecede Istanbul'y, 2.
derecede lzmir, Bursa ve Antalya'y, 3. derecede de Ankara, Adana, Kayseri, Tgel, Denizli,
Mugla, Balikesir, Bolu ve Kaocaeli'ni tercih etmiglerdir. Toplam olarak ifade etmek gerekirse,
gerek yurtdigina gitmeden once ikamet edilen yerlere ev yapanlar, gerekse bagka ili tercih,
edenlerin ev 'yaptlklar:/aldlk!ar:_yerlerin dagdumnda istanbul bagta gelmektedir. .

9. Konuya bblgesel agrdan baktigimzda da karsimiza gikan ozellikler Grafik 3'te
gosterilmigtir. Buna gore; yurtdigina gitmeden dnce ikamet edilen illerde (ki by o ilin merkezi
olabileccegi gibi tige veya kdyt de olabilir) ev sahibi olanlarn oram % 70.55'dir, Aym bolge

* iginde bagka bir iide ev sahibi olanlarnin oranida % 9.33'dir. Yani, yurtdisma gitmeden oneeki
daimi tkametgahi 6r, Giresun (merkez, ilge veya kdyi) olan bir vatandagamiz, yurtdigindayken .
Samsun'a ev yaptirarak veya bu ilde konut satin alarak ayni bdlge icinde kalmak tizere yer
de§igtirerek bir tercih yapnughir. Bdlge diginda bagka bir ilde konut sahibi olanlarin en gok
tercih ettikleri merkez ise, yukanda da belirtildigi gibi yine Istanbul'dur.

i

| B vurtdisins gitmeden nce
ikamet ettidi ile ev'yapanler

m| Aunt balgelclndeha_ska bir -
tle ev yopanlar -

BB baige disinca baske bir U1
ev yaponlar

Grafik 3- Yurtdiginda bulunanlarin ev yaparken/alirken tercih ettikleri yerler

. '
8.2- Yurtdigindaki ig¢ilerimizin bityiik sehirlerimizdeki konut sorunun ¢oziimiine
katlalars: Bilindigi gibi, Bati Avrupa iilkelerinde ig¢i olarak ¢ahgmug ve kesin dénfig yapnug, ya
da halen bu tlkelerde hayatlarim siirdiirmekte olan vatandaglanimizi kondAi ihtiyaglar diginda
fazladan konut sahibi olmaya iten baghea faktdr kira geliri ve miilkiin daima degerini
muhafa etmesidir Yurtdigindaki iggilerimiz ve onlann ailelerine devletin gereken ekonomik
ve sosyal imkanlar: salayamamas, emekii maaglarinin cok ditsitk olinass, yirksek enfyasyon,

" Avrupa'da aligilan hayat tarzaun Tarkiye' de siirdiiriilmesinin burada clde edilen gelire gre?
mimkitn olmamast vby. faktirler (8xzellikle figci sirketleri vb. yatiimalrdan da nitece’
alinamamas: sonucu) igcilerimizi ister istemez (gelecekteki hayatlarnini garanti attina almak

_igin) kira gelirine. ytneltmistir. Bir yandan sahip olduklar meskenlerin hizh geirlesmeden - . -

- dofan asin talep nedeniyle degerlerinin giderck artmasy, ‘diger yandan kiralarin enflasyona
gore ayarlanabilmesi vb. nedenler bu vatandaglarimizin en giivenilic yatim aract olarak konut
© ve kira gelirini digtinmeleri sebep olmustur. Burada bizi en ‘yok ilgilendiren husus daha gok i tig
bliyitk gehrinvizdeki durumdur (bkz. Tablo 8 ve Tablo 9).
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) _Tablo 8
Yurtdigindaki vatandaglarimizin g biryitk sehrimizde sahip olduklar konut miktart’
Iiler Ankete katilanlatin I-(onut {veya daire} | Kigi basian ortalama
sayast v¢ illere gore miktari konut sayist
dagnlinm
I,stanbu] 69 280 4
Ankara 25 .. 72 . 2.8
Tzmir’ 14 40 2.8
TOPLAM' 108 392 L 3.2
Tablo ¢
Konutlann bugiinkii kullanun ‘duramian
Her Bo,;,: % | Atleden biri oturuyor %4 . Kirada %
Istanbul | 14 5 56 20| 210 75
Ankara 1 1.4 13 181-{ .88 [805
Mmic | 1 |25 7 s | sz |soa |l -
frorLam |16 |29 | 76 185 | 300-- {785

Tablodan da agikga anlagitacags tzere yurtdisindake vahnd'lﬁl‘irum?m b'ag;h(:'l iig
buyuk sehrimizdeki toplam-komitlaninin ortatama % 78 kiradadir. 1. Béliimde biitiin.
ayrmhhr] ile Gizerinde durdu"umuz kentsel konut sorunu ve bu sorunun ortaya gkardigi
problemier agisindan olaya bakildiginda yurtdisindaki vatandaglarimizin meseleye ne olgiide
¢dziim olduklart Kendilifinden ortaya ¢ikmaktadir. Olayr gesitli agilardan degerlendirmek
miunkindiig

"1. Konuta yatierm, dttver iktisadi tegebbiisler yaninda gok karli bir girigim olmasa bile,
yurtdt§mdﬁk| thandas»lanmmn en buyitk giivencesidir, Gerek ulkeml/dukl enflasyonist ortam,
gerekse borsa b, yatism alantarinin yeterince giivenilir ve istikrarli olmaysgi gibi nedenler
(15(;1 glrketlcn vb. bagansizlikla sonuglanmig tecriibeleri yagayan igcilerimiz igin) baﬁta konut
olm‘lk izere g,aynmenkulu en glvenilir yatmm aract haline getirmistir. :

2. Bugiin 'biyitk sehrilerimzide biiyok bir konut sikintisi yaganmakta, bu da
gecekondulagma gibi 1stennu.ycn sonuglarin ortaya c,lkmasma neden olmaktadir. Yurddisindaki
vatandagtatimiz ise ‘yasal yollardan bu konutlara sahip olmakta, delayssiyle herhangi bir

. altyaps problemine neden olmamaktadirlar, “Ustelik maddi giicleri orantnda gere]dl tiim
malzemeleri kullanarak daha glvenii ve msbd&.n daha liiks konutlar ingaa etmekte veya satin
11m‘1ktad1rhr
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3. Hig sitphusiz kiracddar iginde on saush kigifer ev sahipleri yurtdiginda ocanlardir.
Bunlar Tirkiye sartannda daha az kira vererck daha uguza oturabilmekte, en.azindan ev
sahipleri ile yafda bir ke karsilagmakta, hatta, ov sahibinin yogun igleri ve dar zamaru nedent
ile bus bile gogu zaman miimkin olamamaktadir,

Sonug:
Turkiyd'de bugiin kirdan kente biryiik bir 406 yasanmak tachr, Bu gigten yuridisindaki iggiler de
ctkileninekte ve gefeceklerin volar da sehirlerde gormektedirler. Her ne kadar halen yurtdigimda
butunaniarin énemli bir ks kesin doniig yapmays ditsiinmese de Maln Faciasi vb. olaylar
nedentyle yine de bir gelecek endisesi tasiyarak kendilerine Terkiye'de yabnim yapmak zorunda
hissetmektediler. Dovletin ve diger dzel sektor kuraluslarinim kesin doniiy yapan, yapmak
isteyen veya ileride meydana gelebilecok muhitemel olayiar sonucu kitle halinde zoruniu donig
yapmak zorunda kafacak bu vatandaglarimiza alternatif karh vabirim imkénlan

“sunamadiklart stiroce tgciferimiz en guvenilis yatinm aract olarak konttu gormeye devam

edeceklordir.

Diger yadan ise ozellikle anakentierimixde buytk bir konut sitkintest yasanmakta her yil
katanarak artan talep bagta gecekondu sorunu olmak Gzere birgek meselenim ortaya gikmasina
neden olmaktadir. Gerek yurtdhsindaki vatandaglarmmzin konuta olan talopleri, gerekse bayiik
kentlerimizde dnemli vranlara varan konut agig, bizi bu sorunun gozinmiinde bagvutulacak
kaynaklardan birisi olarak yurtdhgindaki iscilerinnzden yaradanmamiz gerektifi sonucuna

gotirmektedir. lyi veo givenilic bir pazarlama ve organizasyonta Devletin ve belediyelerin
apmak zorunda clupta yapamadiklar bifyiik gehivlevimizde diisiik ge!!u If vatandaghirinz fpin
kiralik konnt firetihnesf mesclesi bu yolla ¢oziime kavugturulabilic. Boylece gecekondulagmaya
firsat vermeden bie yandan kiralik konut sayis artteilabilie, diger yandan da yurtdigindaki
iscilerimiz kendilerini glivencede hissederek daha rahat olabilitlir.

Olayin bir difer dnemli taraf da, son yillarda Batih tilkelerde kalma ve yerlesme
efiiimine giren vatandaglarumzin bu konutlar yoluyla Turkiye ile baglan kuvvetléndirilebilir,
her yil tatite gelmeleri saglanabilir, Boyelee gerek konuta yatinim agamasinda, gerckse
yatiimlarim gormek ve denctlemek Gizere daha siklagacak gelis gidiglerinde Tirkiye'yve daha
fazla divviz getirecekler, bu da ddemeler dengust agigy ite karg kargiya olan Ulkemiz igin birgok
malf sikintme agiimasinda bize bitytik faydalar saglayacaktir,

O halde, yurtdigindaki vatandaglanmiza yonelik olarak daha kil ve daha verimli
alternatif yabrim imkanlare sunulmamadif sirrece bu vatandaglarimezn by ok kentlerimizde
konuta yatmm yapmalan tesvik edilmelidir. Her ne kadar dogru bile olsa bunler 8li yatwsudir
vb. tammlamalarla onlanin kafalan daha fazla kangticlmamal, ki olmazsa bu yolla buiytik
kentlerimizin konut sominu biraz alsun hafifletilmeye caligilarak, geeek ondulasmanm dnime-
gegilmelidir. Unutatmamahdir ki Tarkiye'de kirdan kente gig gelocek yillarda da butin hizi ile
devam edecek, bugtin givilemeyen konut probleminin agirhi gelecekte daha da fazla
hissedilécektir. Bu nedenle konu dnentlidir ve probiemin ¢osiimis igin her bilim dah Gzerine
ditgent yapmali, proje vo fikir dretmeli, bunlar kanmoyunda tartissilmall ve kabul gorenler
uygulamaya i\omllnmhchr
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