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Ozet

Turkiye’de 6zellikle 2000’li yillardan sonra artan bir bicimde ekonomik biyiimede insaat
sektériine éncii bir rol bicilmektedir. Bu durum sadece Tiirkiye ve istanbul’a 6zgii degildir.
Sermaye birikimi icine girdigi darbogazi asmak icin artan oranda mekansal yatirimlara
ve mekanin yeniden Uretimine yuklenmektedir. Bunun, diinya ekonomisinin iginde
bulundugu kriz ve bununla baglantili olarak yasanan finansallasma suregleri ile ¢ok
yakin iligkisi oldugu bilinmektedir. Bu galigmada insaat odakl birikim, s6z konusu teorik
temellerinden ¢ok, istanbul 6zelinde ve insaat sektériiniin biyiik bir kismini olusturan
konut yatirimlar gercevesinde tartisilmaya g¢alisiimistir. Makalenin amaci, bu alanda
calisanlar icin bir muamma olan veri eksikligi nedeniyle énem kazanan istanbul’da
konut stoku ile ilgili tahminlerde bulunmak ve bu tahminlere dayanarak sikga kullanilan
konut agigi ve konut fazlasi gibi kavramlarin sinifsal boyutunu istanbul rnegi tizerinden
ortaya koymaktir.

Anahtar Sézciikler: istanbul, insaat odakli birikim, konut agigi, konut fazlasi, barinma
ihtiyaci.

Relentless Escalation of Construction Centred Accumulation
in Istanbul: Housing Gap in Spite of the Housing Surplus

Abstract

Construction sector has been increasingly given primary role in the economic growth
of Turkey especially after the 2000s. This situation is not peculiar to Turkey and
Istanbul. Capital accumulation has been relying upon production and reproduction
of space more and more to be able to overcome its bottleneck. It is widely known
that this is very closely related to the worldwide economic crisis and financialisation
processes which are tightly interrelated one another as well. In this study, construction
led accumulation is tried to be debated in the framework of Istanbul and housing
investments which have a large portion of construction sector investments rather
than the aforementioned theoretical bases of the subject. The aim of the article is
to estimate the housing stock in Istanbul, which is gaining importance as a result of
enigmatic unavailability of data, and to reveal the class dimension of concepts such as
housing gap and housing surplus through the case of Istanbul by using this estimation.

Keywords: Istanbul, construction led accumulation, housing gap, housing surplus,
housing need.
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Giris

istanbul’da insaat odakli birikimin tarihi, ayni zamanda Tiirkiye’de insaat
sektorinin tarihidir demek yanlis olmaz. Bu tarihin iki 6nemli doniim noktasi
vardir: Bunlardan ilki 1950’li yillar; ikincisi de 1980 sonrasi donemde diinyada
ve Tirkiye’de degisen ekonomi politikalarinin kentsel alanlari sermaye
birikiminin temel stratejik alanlari olarak insaat faaliyetlerine agmasiyla yapilan
politik, mekansal, hukuki diizenlemelerin etkilerinin ortaya ¢iktigi 2000’li yillar.
Turkiye'de insaat sektoriintin ayrintil bir tarihini vermek makalenin amacini ve
sinirlarini asmakla birlikte, bu iki doniim noktasl, insaat sektori yatirimlarinin
ylzde 80-85 kadarini olusturan konut sektori ve izlenen konut politikalarinin
sonugclari ile ilgisi cercevesinde kisaca ele alinacaktir. Calismada, Cumhuriyetin
basindan beri resmi kanallarca siklikla ifade edilen konut agigina karsin,
izlenen konut politikalarinin sosyal konut anlayisindan ¢ok, 6zel kesimin karli
alanlarindan biri olarak gérilmesine dayanmasinin yol actigi celiskili duruma
dikkat cekilmeye calisiimis ve konut fazlasi ve konut acgiginin sinifsal boyutu
anlasilmadan analiz edilemeyecegi 6ne sirilmustir. Dolayisiyla, ¢alismada
istanbul’daki konut stokunda bir fazlalik olup olmadig arastirilacaktir. Bu
arastirma ile olasi konut fazlaliginin yiksek gelirli kesimler igin s6z konusu
oldugu, buna karsin saghkli ve kaliteli konut talebi en glicli olan toplumun alt
ve alt-orta siniflari icin konut acigi oldugu vurgulanacaktir.

1950’li Yillarda insaat Sektoriiniin Hareketlenmesi ve Konut Sorunu

1950 6ncesi donem geng Tirkiye Cumhuriyeti’nin sosyo-mekansal insa yillaridir.
Konut tiretiminden ¢ok demiryollari, limanlar, fabrikalar, kamu binalari, okullar
hava alanlari gibi kentlesme sireclerini hizlandiran yatirimlara agirlik verilmistir.
Ayniyillarda ve dncesinde Batili Gilkelerde alt gelir gruplarinin barinma sorununu
karsilamak Uzere sosyal konut Gretimine dnem verilirken, bir miktar is¢i ve
memur lojmani yapimi disinda, Turkiye’de Cumhuriyetin ilk yillarindan itibaren
konut ihtiyaci icinde bulunan dar gelirli toplumsal siniflarin bu ihtiyacini ucuz ve
saglhkli bir bicimde karsilayacak bir politika izlenmemistir. istanbul’da 1946’da
kurulan istanbul imar Limited Sirketi’nin orta ve st orta siniflara yénelik evler
yapmasi, dar gelirlilerigin gecekondu disinda bir alternatif birakmamistir (Kessler,
1949; Tekeli, 1994). 1950’li yillar, ikinci Diinya Savasi sonrasinda degisen giic
iliskileri dogrultusunda dizayn edilen diinya ekonomik isbolimiinin ve yeni
donemin kurumlarinin olusturuldugu bir donemdi. Tirkiye bu yeni isbolimiine
eklemlenmek icin 1946 yilinda yliksek oranl bir devalliasyon yaparak (ylzde
53,6) IMF’ye liye olmus ve dis ticaretini liberallestirici nlemler almisti. Donemin
uluslararasi ekonomik politikalarinin dayandigi karsilastirmali Gstlnlikler teorisi,
Turkiye gibi Ulkelere agirhg! tarimsal gelismeye ve ihracatin desteklenmesine
veren ekonomik politikalar izlemeyi 6ngoriyordu. Bu da devlet¢i donemin
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onceliklerinin degistirilmesi demekti. Farkli ekonomik politikalarin uygulandigi
1960’ll yillara kadar kamu temelli sanayi programlarindan vazgegilmesine,
kirsal kesim yatirimlarina agirlik verilmesine dayanan sinirli liberal politikalar
uygulanmaya baslanmistir. Bu yeni ekonomik politikalarin finansmani, buyik
Olglide dis borglanmayla karsilanmistir. Tekeli de (1996: 39-41) bu donemde
yapilan liman, hastane, altyapi yatirimlari gibi biyik olgekli kamu yatirimlarinin
Marshall yardimi ve Diinya Bankasi’'ndan alinan borglarla finanse edildigini
vurgulamaktadir. Turkiye’de cok partili doneme yeni gecildigi 1950’li yillarin
baslari ekonomik patlama yillari olmustu. Bunda en biyuk rolti alinan dis borglar,
tiketim mallari ithalatinin kisith olmasi, Kore savasinin yarattigi konjonktiirde
diinyada tarimsal Urinlerin fiyatlarinin artmasinin ihrag gelirlerini artirmasi ile
elverisli iklim kosullarinin bir araya gelmesi oynamisti (Keyder, 1990: 311-312).
Ancak 1950’lerin ortalarina gelindiginde olumlu konjonktir tersine dénme
isaretleri vermeye baslamisti.

1950’li yillar gelismis Ulkelerde de birikimin blylik mekansal yatirimlarla
hizla genisledigi ve banliydlesme sireclerinin hizlandigi yillardir. Kentlesme
suregleri Tirkiye’de ve Batili gelismis Ulkelerde farkli kompozisyonlarda
ortaya ciksa da, ortak olan nokta buylk o6lcekli mekansal yatirrmlardaki artis
ve insaat sektorinin birikimde dnemli rol oynamasi olmustur. 1950-60 arasi
sabit sermaye yatirimlarinin Ggte ikisini ve GSMH’nin yiizde 10’unu insaat
sektor yatinimlari olusturmustur (Késemen 1969, Tablo 1). Bu donemde Tiirk
miuteahhitlik firmalarinin hizli biyimesinde en etkili G¢ kurum Tirkiye’'nin
1952’de katildigi NATO, Devlet Su isleri Genel Miidiirligii ve Karayollari Genel
Mudurligt olmustur. Basta barajlar, hidroelektrik santralleri, karayollari ve
NATO ihaleleri gelmek lzere bu hamle muiteahhitlik sektori icin de biyik bir
deneyim ve atilim anlamina gelmistir. Bu 6grenme ve yapma siirecinde, bugiin
Turkiye’nin en blyik miteahhitlik sirketleri arasinda ilk siralarda yer alan bircok
sirket kurulmustur (Batmaz vd., 2006: 102-113)*. Bunlarin yaninda konut, okul,
hastane, liman, havaalanlari yapimi sektore hiz vermistir (Kepenek ve Yentiirk,
2009: 104).

S6z konusu yillar ayni zamanda bircok buyilk sanayi isletmelerinin kurulmaya
baslandigl yillardir. 1950’lerde 6zel kesimin tesvikine dayali olarak sanayi
sektori gesitli kanallardan desteklenmeye devam edilmistir. Bati’da hizla gelisen
otomotiv sektoriinlin ihtiyaglarina yonelik olarak kara yollari tasimaciligina ve
sulama, eneriji, iletisim yatirimlarina agirlik verilmistir. 1950'li yillardaki sanayi
Uretimi dayaniksiz tiketim mallari (gida, tekstil) ve ¢cimento, yapi malzemeleri,
cam, metal imalat, kimyevi (boya) maddeler ve seramik gibi daha cok hizlanan
insaat sektorinde kullanilabilecek ara mallarini icerir. 1960’ yillara dogru ise
dayanikh tiiketim mallari ve yatirrm mallari Giretimine baslanmistir. Kazgan’a
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gore (1969) s6z konusu yillarda Tirkiye’deki toplam yatirimlarin ytzde 25-
35’i dogrudan verimli olmayan, dolayli olarak ithalati arttiran, konut yapimi ile
ilgilidir.

Cumhuriyet Halk Partisi ideolojisine karsi ¢cikan Demokrat Parti’nin iktidarda
bulundugu bu dénemde Basbakan olan Adnan Menderes istanbul icin 4
yillik imar ¢alismalarini bizzat kontrol etmis, CHP’nin ideolojisini temsil ettigi
dusiinilen Ankara’ya karsi, DP’nin baskenti istanbul imar hareketlerinin
yogunlastigl yer olmustur. istanbul’da Amerikan kentlerine benzer bicimde
yollar, bulvarlar, ¢cok katli yapilar insa edilmistir (Kuban, 1995: 391). Bu
donemde kentte var olan mekansal isholimi yeniden yapilanirken, kentin
cevresindeki sayfiye yerlesmeleri banliydlesmeye baslamistir (Senyapili, 1978).
Ancak doneme damgasini vuracak iki yerlesme sekli, sayfiye yerlesmelerini
de cevreleyecek bicimde Hazine ve vakif arazileri Gzerinde hizla biylyen
gecekondu yerlesmeleri ile kentin merkezi mahallelerinde geleneksel bahceli
ahsap evlerin ve birkag¢ katli kagir binalarin parselleri tzerinde kat karsilig
yapilacak apartmanlardir (Kurtulus, 1999).

1950’lerin ortalarina gelindiginde savas déneminde biriktirilen rezervlerin
erimesiyle traktor ithalath durunca tarim sektoérindeki canlanma hizini
kaybetmistir. 1954 yili sonrasinda tarimda ortaya ¢ikan olumlu ticaret hadleri
tersine donmdus, ihracat diismiis ve artan dis borglara karsin 6demeler
bilancosu aciklari giderek kalici hale gelmeye baslamistir. 1958 vyilinda
yapilan biyuk oranh bir devalliasyonla birlikte agir kosullari iceren bir istikrar
programi uygulanmasi kosulu ile IMF'den dis destek saglanmistir. Dis ticaret
Gzerinde Onemli kisitlamalara gidilerek, sanayi sermayesinin lehine olan
korumaci politikalar izlenmeye baslanmistir (Keyder, 1990: 314). 1960 sonrasi
donemde izlenen ithal ikameci politikalarin, bes yillik planlar gergevesinde
uygulanmasi disinda, dnceki dénemde izlenen iktisat politikalarinin arkasindaki
anlayistan buyuk bir farki yoktur. 1960’lar ve 70’ler boyunca bliyik sirketlerin
genel mudurldklerinin, blylk ishanlarinin, buyik otellerin Taksim, Harbiye
ve Osmanbey’den Mecidiyekdy’e dogru kaydirdiklari; 06zel doktorlarin
muayenehanelerini, avukat ve noterlerin burolarini Sirkeci, Cagaloglu ve
Nuruosmaniye’den Taksim, Osmanbey ve Nisantasi’na tasidiklari izlenmistir.
Bunlarin disinda ¢ok sayida diikkanin yer aldigi pasajlar da kent merkezindeki
ana caddelerde yayginlasmaya baslamistir (Osmay, 1998: 144, 145). 1973 yilinda
bogaz koprisinin yapimi Kadikoy’'iin bir alt merkez olarak ortaya ¢ikmasini
getirirken, Beyoglu ve Galata’da odaklanmis isyerlerinin, yeni ulasim olanaklari
sayesinde Sisli Gzerinden Barbaros Bulvari’'na dogru sacaklanmasinda 6nemli
rol oynamistir (Osmay, 1998: 146).
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Konut agisindan bakildiginda ise 1960’lara gelindiginde 1950Q°lili yillardaki
liberal politikalarin konut agigini buylttigli ve konut sorununu (lkenin en
onemli sorunu haline getirdigi soylenebilir (Sey, 1998: 287). 1950’ler sonrasi
ortaya cikan kooperatifler ve yapsatci konut sunum bicimlerinin yayginlasmasi,
konutsuz vatandaslara arsa verilmesini tesvik eden Bina Yapimi Tesvik Kanunu,
imar ve iskdn Bakanhg’nin kurulmasi gibi dar gelirli vatandaslari konut
edindirmeye yonelik olarak yapildigi séylenen dizenlemelere karsin, Ust-orta
siniflara yonelik konutlarin yapilmasi gecekondulasmayi hizlandirmistir. S6z
konusu donemde daha 6nce de belirtildigi gibi toplam yatirimlarin ylizde 25-
35’i gibi dnemli bir oranini konut yatirimlarinin olusturmasi, ancak dar gelirli
kesimlerin buna karsin konut agiginin artmasi bu piyasanin liberal piyasa
kosullarina birakilmasiyla ilgilidir ve konut acigl sorununun sinifsal boyutunu
ortaya koymaktadir. 1970’lere gelindiginde arsa spekiilasyonun artmasi ile
arsa maliyetlerinin ylikselmesi ve konut insasinin pazar mekanizmasi icinde
yapilmasi gecekondulari disik gelirliler igin, yapsat¢ihgl da orta siniflar igin
¢6zim olmaktan ¢ikartmistir. Yapsatci konut sunumu modeli arsa maliyetlerinin
artmasiyla birlikte giderek st siniflara yonelik bir sunum bicimini almistir.
1974 yilinda konut acigi rekor dizeye ulasmistir. Bu agik gecekondu yapimi
ve kagak insaatin hizlanmasiyla bir 6l¢lide giderilse de, konut sayillmayacak
nitelikte yliz binlerce barinak konut sayildigi halde konut sorunu, 6zellikle
alt ve alt-orta siniflar igin ciddi bir sorun olarak devam etmistir (Kurtulus vd.,
2012). 1970’li yillarin sonlarina gelindiginde giderek kii¢lik sermayeli yapsatgi
insaatcilarin yerini blylk insaat sirketlerinin almaya basladigl gozlemlenir.
Artik muteahhitlik yerini sermayenin holdingler biciminde orgutlendigi insaat
sanayiciligine birakmaya baslamistir. Diger sektorlerle karsilastirildiginda,
en erken holdinglesen sektér insaat sektérii olmustur. Holdinglesen insaat
sirketleri, 1980 sonrasi donemde ayni zamanda ilk kez uluslararasi ticaret sirketi
kimligi kazanan sirketler olmuslardir.

1980’li Yillar Sonrasinda insaat Odakl Birikime Gegis ve Kroniklesen Konut
Acigl

1980’li yillar hem dinyada hem de Tiirkiye’de uygulanan iktisadi politikalar
acisindan donidm noktasi olmustur. Dinyada 1970’li yillarin baslarinda belirtileri
ortaya cikan kriz egilimlerinin Ustesinden gelmek icin yeni liberal politikalar
uygulamaya konmustur. Turkiye’de 1990°li yillara kadar bu politikalarin kurumsal,
yasal temelleri olusturulmaya calisiimistir. Yapilan dizenlemeler sonucu
1970’li yillarin sonlarindan itibaren durgunluga giren insaat sektorii, 1984
yilindan itibaren istikrarl bir sekilde biylimeye baslamistir. Bu yillar bir yandan
Turkiye’nin yeni liberal politikalarla diinya ekonomisine eklemlenmesinin
gerceklestiriimeye calisildigl ve bu cercevede alt yapi yatirimlarina hiz verildigi,
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diger yandan da blyik kentlerde yap-sat yontemiyle eski binalarin yikilarak
veni ¢ok kath apartmanlarin yapilmasinin strdirildiga yillardir. Diinyada da
durgunluk ortaminda hala karl yatirimlarin strddriilmesinde ve kiresellesme-
yerellesme dinamikleri icinde kentlerin kiltlrleri 6n plana c¢ikarilarak turizm
alanlari olarak pazarlanmasinda mekansal yatirmlar sirikleyici sektor
durumundadir (bkz. Harvey 1981, 1985, 1989; Smith 1982, 1986; Smith ve
Williams 1986; Fainstain, Hoffman ve Judd, 2003; Hamnett ve Shoval, 2003; Scott,
2007; Purkis, 2008). Sermaye ve insan akislarini kendisine cekmek icin kentlerin
birbirleriyle yaristirilmasi anlayisindan istanbul da payini almis ve kapali siteler
biciminde toplu konut yapiminin yani sira blyuk alt yapi yatirimlari yapilmaya
baslanmistir. Baslangicta konut yatirimlariagirlikli olarak 6zel sektorce yapilirken,
ozel sektoriin yapmaya gonilli olmadig biyik o6lgekli altyapi yatirimlari kamu
sektoriince yapiliyordu. Kamu sektori ayrica kentin dis bolgelerindeki arsalarin
dzel sektér yatirimlarina hazirlanmasinda énemli rol oynuyordu (Oztiirk, 2010:
139). Son yillarda daha sik basvurulan yontem, blylk 6lcekli altyapi ve enerji
yatirimlarinin, ihalelerle yerli ve yabanci 6zel sektor ortakliklarina verilerek, bu
yatirimlarin belirli bir siire isletilmesini ve sonra da isler bir sekilde ilgili idareye
devredilmesini dngérenyap islet devret modelidir. Ancak, bu yatirimlarda ortaya
cikacak zararlar (6denemeyen dis krediler, gerceklesmeyen gelir tahminleri vb.)
cikarilan yasalarla yine kamuya yuklenmistir. Yani karlar 6zellesirken, maliyetler
ve riskler toplumsallastiriimaktadir (Glzelsari, 2009: 74; Karasu 2009: 90).

Kamu kesiminin insaat sektorini desteklemesinde yasal diizenlemeler ve
finansal destekler kadar kurumsal ve mekansal diizenlemeler de etkili olmustur.
1980’li yillardan 1990’h yillarin sonlarina kadar 6zellikle konut yatirimlarinin
GSMH icindeki pay! hizli artis gdstermistir. TOKi’nin kurulusu ve Toplu Konut
Fonunun olusturulmasi bu cercevede degerlendiriimelidir. Toplu Konut idaresi
ve Fonundan saglanan destek, 1980 oncesinin aksine, Ulkede toplu konut
Uretiminin yayginlagsmasina, biyulk 6lgekli firmalarin ve kooperatiflerin insaat
sektoriindeki ve konut Gretimindeki etkinliginin artmasina yol agmistir (Balaban,
2011: 23). 2000’li yillarda da devletin insaat sektoriine destekleri devam etmis,
faaliyetleri genisletilen ve dar gelirlilerin konut ihtiyacini karsilamasi beklenen
TOKI, liks konut insaatlarina giriserek, kentsel déniisiim projelerinde 6zel
insaat sirketleri veya belediyeler ile isbirligi yaparak, Hazine arazilerini satarak
ya da yatirimlara tahsis ederek sektorde 6nemli bir aktor olarak faaliyetlerini
siirdiirmektedir. istanbul’da Belediyenin bir kurulusu olan KiPTAS da TOKi’ye
benzer sekilde dar gelirlilerin konut ihtiyacini karsilamaktan ¢ok, orta ve Ust-
orta siniflara hitap edecek konut alanlarinin gelistiriimesinde 6énemli bir rol
oynamaktadir (Turkdn, vd., 2014: 120; Baysal, 2012). Yapilan az sayida sosyal
konut, kentle organik baglari kurulmamis olarak kentin ¢eperlerinde insa
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edilmistir (Yalgintan vd., 2014: 63). insaat odakh birikimin TOKi ile birlikte en
temelikinciaktoru, kuruldugu 2011 yilindan beri genis yetkilerle donatilan Cevre
ve Sehircilik Bakanhgi'dir. Mekansal yatirimlarin karar alma ve gerceklestirilme
strecleri Gzerinde 2000’li yillar 6ncesinin yasal ve kurumsal dlizenlemeleri
ademi merkezilesme egilimlerini gii¢clendiriyor gibi gériinirken, yerini 2000°li
yillardan beri merkezilesmeye birakmistir.

Ozellikle 2000’li yillarin baslarindan itibaren insaat sektérii igcinde konut
sektord yatinnmlari diinyada ve Tirkiye’de sermaye birikiminin ana kaynaklari
olmuslardir. Hatta diinyada 2010 yilina gelindiginde toplam sermaye stokunun
yarisi konut yatirimlarinin katkisindan olusmustur (Dincel, 2015: 5). 2000’li
yillarda insaat sektérii agisindan (¢ tarih 6nem tasir. ilki insaat sektoriiniin zirve
yaptig1 2006 yili, ikincisi 2008 kriziyle birlikte sektdrdeki gerileme ve diinyada ve
Tirkiye’de yasanan ekonomik durgunlugun yogunlastigi 2012 yil. 2012 yilinda
ardi ardina yapilan yasal diizenlemelerle sektor canlandiriimaya galisiimistir?.
Bu yildan sonra da sektér 6nceki blylime oranlarina ulasamamistir. 15
Temmuz 2016’daki basarisiz darbe girisiminin ardindan bir kez daha ekonomik
canlanmayi saglayacak sektor olarak insaat sektori secilmis ve cikarilan
torba yasalara eklenen maddelerle yapili ¢cevre yatirimlarina agilmayan alan
neredeyse kalmadigi gibi, bu yatirimlara karsi basvurulacak hukuki kanallar da
kapatilmistir®. Geldigimiz noktada insaat sermayesinin hizini engelleyecek en
ufak bir “hukuki engele” sabri kalmamistir. Bliylik insaat sermayesi Gayri Menkul
Yatirim Ortakliklari (GYO) biciminde orgiitlenerek sermaye piyasasina agilmis,
insaat firmalarinin plan, ruhsat ve yapi sireclerinin hizlandiriimasi amaciyla
imar sertifikasi ve imar borsasinin kurulmasini iceren bir yasal diizenlemenin
hayata gecirilmesini beklemektedirler (EMO; Cumhuriyet 02.01.2015).

insaat sektorii yatirimlari bu dénemde devletin en énemli kaynak yaratma
araglarindan biri haline gelmistir. Kamu kaynaklari kullanilarak yaratilan
ekonomik rantin yaninda, gorkemli mekansal yatirimlarin getirdigi siyasi rant
sektoriin yogun bir bicimde desteklenmesinin stirdirilmesinde etkili olmustur
(Purkis, 2014). Ancak dénemin politikalari ekonomik ve sosyal alanda sermaye
lehine diizenlemelere ve calisan kesimlerin haklarinda ve yasam kosullarinda
gerilemelere dayandirildigindan, dar gelirli kesimin konut sorunu ¢éziimlenmek
bir yana daha da derinlesmistir (Coban 2012; Baysal 2012; Turkiin, 2014).

istanbul’da Kimler i¢in Konut Fazlasi, Kimler igin Konut Agig1?

Turkiye’de Planl donemden itibaren yapilan bes yillik planlarda, 6zellikle dar
gelirlilerin konut ihtiyacini karsilamaya yonelik dizenlemelere 6nem verilecegi
ifade edilse de, bu niyetin uygulamaya gecmesi ve uygun kurumsal yapi ve
politika aracglari gelistirilmesi heniiz gerceklesmemis, dar gelirlilerin konut
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acigl devam etmistir. Bu durum Onuncu Kalkinma Plani’nda da (2014-2018)
ifade edilmis ve aciginin kapanmasinda 6zel sektére ve kentsel dénisim
uygulamalarina agirlik verilecegi belirtilmistir. Barinma gibi en temel insan
haklarindan birinin piyasanin arz-talep kosullarina birakilmasi, 6édeme glicli
disik olan toplumsal kesimlerin saglikh, glvenlikli, yeterli alt yapiya sahip
niteliklerde konutlara erisimini engelleyerek, konut sorununu bu siniflar
icin kronik hale getirmektedir (Coban, 2012: 76, 77; Keles, 2007: 431). Oysa
Turkiye’de ve istanbul’da hanehalki sayilariyla konut sayilari karsilastirildiginda
konut agigi degil, konut fazlasi oldugu ileri sirilebilir. Bu calismada konut fazlasi
kavrami anaakim iktisadin, ardinda satinalma giicii olan talep kavramindan
yola cikilarak degil, 6zellikle alt ve alt-orta siniflarin nitelikli konut ihtiyacina
atifla kullanilmaktadir. Ancak, talebe gore arz fazlasindan da rahatlikla s6z
edilebilir. Odeme giicii sinirh toplumsal kesimlerin konut ihtiyacinin yogun
bir sekilde sirmesine karsin, Ust-orta siniflara yonelik liks konut tGretimindeki
artisin ozellikle bu segmentte bir arz fazlasina yol agtigi resmi yayinlarda ve
insaat sektorinin buylk sermayeyi temsil eden kuruluslarinin 6nde gelen
yayinlarinda da belirtiimektedir (bkz. Dincel, 2015: 8; Dalkilig ve Askin, 2016:
7; Capital, 2014; Nakithaber, 26.05.2016). Konut arz ve talebi arasindaki
dengesizligin giderek acildiginin en 6nemli gdstergesi yapim ruhsati verilen
konut adedi ile iskan izni alan, yani bitirilen konut adedi arasindaki farktir.
Sadece 2008 yilindan 2015 yil sonuna kadar ruhsat verilen konut sayisi ile iskan
izni alinan konut sayisi arasinda 1.579.682 adet fark vardir. Ayni ddnemde insaat
yapim ruhsati verilen konut adedi ile ilk el konut satisi arasinda 2.202.175 adet
fark vardir ve bu rakama satiliga cikarilan ikinci el konutlar dahil degildir (TUIK
Konut ruhsat ve yapi izinleri istatistiklerinden ve ilk ve ikinci el ayrintisinda
illere ve yillara gore konut satis istatistiklerinden hesaplanmistir). Bu durum
satilamayan konut sayisinin da yiliksek oldugu izlenimini kuvvetlendirmektedir.
Ancak, yukarida da belirttigimiz gibi bizim analizimiz agisindan ruhsat verilen
konutlarin satilip satilamamasindan ¢ok, dar gelirlilerin nitelikli konut ihtiyacina
karsin kullanilmayan, bos konut sayisidir. Burada 6zellikle insaat odakh birikimin
gdzde kenti istanbul lizerinde durulacaktr. Tiirkiye icin insaat izni verilen konut
sayist 1955 yilindan, kullanim izni verilen konut sayilari 1965 yilindan itibaren
bulunabilmektedir. Ancak TUIK hem Tiirkiye icin hem de istanbul igin birikimli
konut stoku sayilarini yayinlamamaktadir. Birikimli konut sayisi bilinmediginde
konut fazlasi tahmin edilememekte, yukarida oldugu gibi sadece belli yillar igin
hesaplanabilmektedir. Bu calismada istanbul icin birikimli konut sayisi tahmin
edilmeye calisilarak, bu sayi ile istanbul’daki hanehalki sayisi karsilastirilip, olasi
konut fazlasinin boyutu belirlenmeye galisilacaktir.

Tarkiye’nin 2015 yili sonunda 78,7 milyon olan nifusunun ylizde 18,6’s
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istanbul’da yasamaktadir. istanbul genis hizmet sektérii ve durdurulamayan
konut ve blyuk olgekli projelerle insaat sektéri yatirimlarinin gézde kenti
olarak Tirkiye’de (retilen katma degerin neredeyse yilizde 30'unu ve
istihdamin yaklasik yiizde 20’sini karsilamaktadir (TUIK, 2013; TUIK, ADNKS,
2015). Bu ozellikleriyle esitsiz cografi buylmenin en acik 6rneklerinden biri
olarak hala nifusun ve yatirnmlarin ¢ekim merkezi durumundadir. Mekansal
yatirimlar icinde hem diinyada hem de Tiirkiye'de konut yatirimlari agirhkl yer
tutmaktadir. Turkiye’de, 2008 krizi sonrasinda ekonomik canlanmada insaat
sektoriinlin ylzde 85’ini konut sektorl olusturmus, 2014’de de ruhsat verilen
daire sayisi 2008 yilina gore yiizde 51’den fazla artis géstermistir (TUIK yapi izin
istatistiklerinden hesaplanmistir). Ancak konut lretimi artarken konut satislari
buna eslik etmemekte, dalgali bir seyir izlemekte ve 6nemli bir miktarda konut
stoku ortaya ¢ikmaktadir. Alt ve alt-orta siniflarin nitelikli konut ihtiyaci artarken
ve ortada bir konut fazlasi varken, arsa fiyatlarindaki ve insaat maliyetlerindeki
artis, bu siniflarin nitelikli barinma ihtiyacini karsilamaya yonelik bir sosyal
politikanin yoklugunda, Ust siniflara yonelik liks konut Gretimini arttirmaktadir.

TUIK’e gore Tirkiye’de hanehalki sayisi 2015 yilinda 21.662.260’a ulagsmistir,
bunun 4.070.121’i istanbul’da bulunmaktadir ve istanbul’da yasayanlarin
biyiik bélimii tig ve ardindan dért odali hanelerde oturmaktadirlar. istanbul’da
konut sahipligi orani yiizde 60,6 ile Tiirkiye ortalamasinin altindadir. istanbul’da
hanehalklarinin ylizde 41,7’si alti ve Gzeri katl binalarda oturmaktadirlar
(TUIK nifus ve konut arastirmasi 2000 ve 2011; istatistiklerle Aile 2015). Bu
konutlarin yaklasik ylizde 85’i 6zel kesimce liretilmistir. 2000 yili bina sayimina
gore istanbul’da 3 136 931 kentsel konutun yiizde 52’si ruhsatsizdir (Girlesel,
2006: 7). Tirkiye’'deki kentsel konut stokunun yiizde 23’ istanbul’dadir ve en
cok konut yapim izni verilen yer istanbul’dur. 2010 yili, ruhsat, yani insaat izni,
verilen konut sayisi (daire adedi) agisindan rekor bir yil olmustur. 2010 yilinda
istanbul’da konut sayisi 4.062.749a yiikselmistir. Yani istanbul’da yapi ruhsati
verilen konutsayisi2010yilinda 2000 yilina gére yaklasik yiizde 30 artmistir. 2010
yili rakamina, 2000 yil konut verilerine yillik yapi kullanim izin istatistiklerinden
elde edilen veriler eklenerek ulasilmistir. Yukarida belirtildigi gibi, TUIK her ay
Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi’'nden veri alarak hazirladigl ve bos konut
oranini da igeren raporu kamuoyuyla ve arastirmacilarla paylasmamaktadir.
Bu nedenle bos konut orani gesitli kaynaklardan, farkli veriler karsilastirilarak
hesaplanmaya calisiilmaktadir. Bu duruma Asici (2016) da dikkati ¢ekmistir.
TUIK’in Istanbul igin yapu istatistiklerini diizenli ve birikimli olarak yayinlamamasi
bos konut oraninin tahmin edilenden de fazla oldugunu distindirmektedir.
Yeterli birikimli verinin olmamasi farkli kaynaklara basvurulmasini gerektirmistir.
Bu nedenle hanehalki sayisi ile daire adedi karsilastiriimistir.
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istanbul Su ve Kanalizsyon idaresi’ne gére (iSKi, 2016-20 Stratejik Plan: 39),
istanbul’da abone sayisi 5,9 milyondur. istanbul Biiyiiksehir Belediyesi itfaiye
Daire Baskanlhgi verilerine gore ise 2014 Agustos ayl sonunda istanbul’da
6 milyon konut bulunmaktadir (Diinya 16 Aralk 2014). Yine resmi olmayan
verilere gore istanbul’da 5.756.228 mesken, 1.159.775 ofis ve isyeri vardir’.
Goruldigu gibi farkli kaynaklardan elde edilen sayilar birbirlerine yakindir.
istanbul’da hanehalki sayisinin 2015 yilinda 4. 070.121 oldugu disuniiliirse,
istanbul’da konut sayisinin hanehalki sayisindan, oldukca fazla oldugu dikkati
cekmektedir. Son ve en diisiik sayi dikkate alinsa dahi istanbul’da 1,5 milyonun
Uzerinde konut fazlasi oldugu tahmin edilebilir. Bu sayinin yarisinin bile
ruhsatsiz olarak kullanilan binalardan olustugu diistiniliirse, yine de istanbul’da
hanehalki sayisina gore 6nemli miktarda konut fazlasi (en az 700.000 ile 1
milyon arasi) oldugu tahmin edilebilir (Bu konuda baska bir yorum icin bkz Asici,
2016). Ancak konut Uretimi artarken konut satislari buna eslik etmemektedir.
Dolayisiyla dnemli bir miktarda konut fazlasi ortaya ¢cikmaktadir. Ust-orta siniflar
icin konut, barinma ihtiyacinin karsilanmasindan g¢ok giivenli ve karli bir yatirim
araci olarak anlamlandiriimaktadir. Ozellikle kriz dénemlerinde gayrimenkul
yatirimlari glvenli yatirimlar olarak gorilmektedir. Bu nedenle konut fazlasinin
bir kismi alim giict yliksek olan kesimlere satilmis olsa da, 6nemli miktarda
kullanilmayan konut oldugu agiktir. istanbul’da konut fiyatlarinin enflasyon
orani artislarinin ¢ok lizerinde seyretmesi bu algiyi giiclendirmektedir. istanbul,
son yillarda ortalama yillik yizde 20 artisla diinyanin en hizli konut fiyatlarinda
artisin yasandigi ilk Gg¢ sehir arasina girmistir (Business; Hdiirriyet 19.04.2016).
Bunun nedeni olarak arsa ve insaat maliyetlerindeki artis, kredi faiz oranlarinin
yuksekligi ve dolar kurunun ylikselmesi gosterilmektedir.

Kimler, Neden Konut Aliyor?

Peki bir konut arzi fazlaligl olmasina karsin artan fiyatlardan konut alanlar
kimlerdir? Bu calismada yliksek fiyattan konut satin alabilen kesimlerin {ist-orta
siniflar ve Ust siniflar oldugu ileri stiriilecektir. Bu kesimlerin halihazirda en az bir
konutu bulunmaktadir ve konut aliminin barinma ihtiyacini karsilamaktan ¢ok
yatirim amach oldugu gézlenmektedir. Yeterli ve giivenilir verilerin yoklugunda
bu sav asagida temellendirilmeye ¢alisiimistir.

2015 yihinda konut kredileri toplam tiiketici kredilerinin yaklasik ylizde 37’sini
olusturmaktadir. 2 milyona yakin kisi 148 milyar TL konut kredisi kullanmistir.
Konut kredilerinin toplam krediler icindeki payi ylizde 10’lar civarindadir (BDDK,
2015: 10, 12’den hesaplanmistir) ve Ucretliler toplam konut kredilerinin ylizde
61’ini kullanmislardir. Tuketici kredilerinde takibe donisim orani yizde 3’ler
dolayindadir ve diger kredi tirlerine gore tiketici kredilerinde takibe diisen
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kredi orani artmaktadir. Ancak bu artis konut kredilerinden degil, bireysel kredi
kartlari borglarindan kaynaklanmistir. Bankalar ve TOKi hem insaat sektériinde
Uretim yapanlara hem de konut alicilarina kredi vererek (ayni zamanda kendileri
de konut Uretimine cesitli bicimlerde katilarak) sektorde arzi ve talebi kontrol
etmeye calismaktadirlar. Sektorler agisindan bakildiginda, takibe déniisiim orani
acisindan insaat sektorl diger sektorlerin onlindedir. Yani konut talep edenler
borglarini konut arz edenlere gére daha istikrarh bir sekilde 6demektedirler.
Ucretlilerin konut kredisi kullanim orani 2009’dan 2012’ye kadar diismis,
2012’den sonra tekrar eski diizeyine ulasmistir (TBB). Konut kredilerinde
istanbul, 2010 yilinda toplam konut kredilerinin yiizde 36,5’i ile en fazla
konut kredisi kullanan kent olmustur. Konut kredileri kullaniminda Ucretlilerin
payinin yiksek olmasinin nedeni, lst-orta ve Ust siniflarin karli bir yatirnm
araci olarak gordukleri bu sektérde pesin satin alimlarda bulunmalaridir. Biitlin
veriler birlikte degerlendirildiginde, konut sektériinde dzellikle istanbul’da arz
acisindan bir balonun oldugu soylenebilir. Talep ve maliyet artislari ile iliskisiz
bir fiyat artisi balona isaret eder®. Arz fazlaligina karsin, yukarida da belirttigimiz
gibi konut fiyatlari disecegine hizla artmaktadir. Bu da barinma sorunu olan
toplumsal kesimlerin nitelikli konutlarda oturmalarini daha da zorlastirmaktadir.

istanbul’da 2014 yilinda hanehalki kullanilabilir gelirine gére siral yiizde 20’lik
gruplar itibariyle yillik gelirlerin dagilimina bakildiginda en alt yizde 20’lik grup
toplam gelirin ylizde 7,4’UnQ, 2. grup ylizde 11,6’sin1, 3. grup ylizde 15,6'sin1, 4.
grup ylzde 21,9’unu ve besinci grup yuzde 43,5ini almaktadir®. Ayni rakamlara
ylizde 10’luk gruplar halinde bakildiginda ise en yiiksek gelir grubu toplam gelirin
ylzde 28,3’Uni alirken en disik gelirli yliizde 10’luk grubun gelirin ylizde 3,1ini
aldigi gorilebilir (TUIK)". Yani istanbul’da yasayan en (ist yiizde 10’luk gelir grubu,
toplam gelirden en alt ylizde 10’luk gelir grubuna gore 7 kat daha fazla pay
almaktadir. Yine, sayilar bize istanbul niifusunun en yiiksek gelirli yiizde 20’sinin,
istanbul’un gelirinin yaklasik yarisini aldigini géstermektedir. 2014 yilinda yiizde
onluk siralamada yoksulluk sinirinin gerektirdigi harcama diizeyinin Uzerinde
gelire sahip haneler 9. ve 10. en yiiksek aylk hane gelirine sahip gruplardir. 8.
Grubun ayhk geliri yoksulluk sinirinda kalmaktadir®. istanbul’da niifusun en
Ust gelir grubundaki ylizde 10’u, nifusun yarisinin gelirinden daha fazla gelire
sahiptir (ilk ylzde 50’nin payina gelirin ylizde 26,3'l diserken, en Ust ylzde 10
gelirin yiizde 28,3’linii almaktadir) (TUIK).

2014 yili Mayis ayinda 10 yil vadeli en uygun konut kredisinin kredi masrafi
dahil olmak tzere, ylzde 1,04 faiz Gzerinden aylik taksit tutari 1.456TL ve 100
bin TUlik kredinin toplam maliyeti 176.157TLdir®. TCMB Mayis 2014 finansal
istikrar raporunda yapilan analizlere goére 2013 yilinda konut kredisinden en
fazla pay alan gelir grubu (ylzde 40,8) 891TL-2.673TL aylik geliri olanlar; ikinci
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grup (ytzde 28,3) 2.674-4.555TL grubudur (Mayis 2014’de net asgari Ucret
846TLdir). Analizde fert gelirleri yerine hanehalki gelirlerini temel almak daha
gercekgi olur. istanbul’da 2014 yilinda hanehalki kullanilabilir gelire gére sirali
ylizde 10’luk gruplar itibariyla yillik ortalama hanehalki kullanilabilir gelirin
dagihmina bakildiginda, ayhk 1.456TLlik konut kredisi taksitini temerride
dismeden o6deyebilecek hanelerin yillik gelirlerinin minimum 60.000TL nin
izerinde (aylik 5.000TL) olmasi gerekir. Bu da istanbul’da hanehalklarinin
ylzde 20’sini igerir. Yani yukaridaki bulgularimizla uyumlu bicimde konut
alabilenler Ust-orta ve Ust gelir gruplaridir. Hanehalklarinin en az doértte Gglind
olusturanlarin yillik hane gelirleri, en dislk taksit 6demelerini dizenli olarak
karsilayip, gecinebilecek dizeyde degildir. Bu da Merkez Bankasi analizlerinin
gercekciligi konusunda stiphe uyandirmaktadir. Yasaya gore konut kredileri
konutun ekspertiz degerinin maksimum yiizde 75’i kadar olabilir. Ulkemizde
mevcut gelir dlizeyleri ve tasarruf dizeyleri dikkate alindiginda, konut alicisinin
tasarruf etmesi gereken konut degerinin en az ylzde 25 oranindaki tutari
biriktirmede oldukca zorlanmasinin yaninda, bunun uzun zaman alacagi, balon
konut fiyatlariyla daha fazla borg¢lanacagi ve temerriide diismesinin kaginilmaz
olacag! ifade edilmektedir (Akgay, 2011: 21; Akgay, 2006: 43). En son olarak
konut fazlasini eritmek icin emlak konut catisi altinda agilan kampanya ve
bunu takip eden diger benzeri kampanyalar ile ylizde 1’in altinda faiz orani ve
ylzde 20 pesinat kosullariyla satisa sunulan evler de Ust-orta ve Ust sinifa hitap
etmekte, asil ihtiyag¢ sahipleri i¢cin durum degismemektedir’®. Kampanyalara
karsin, 2016 ve 2015 yillarinin ilk dokuz ayhk konut satislari karsilastirildiginda,
hem Tiirkiye’de hem de istanbul’da toplam ve ipotekli konut satislarinda diisiis
yasanmistir (TUIK konut satis istatistiklerinden hesaplanmistir. TUIK Eyliil ayi
konut satislari haber bilteninde, sadece bir 6nceki yilin Eylil ayi karsilastirmasi
yapilarak 2016 Eylil ayinda konut satislarinda artis oldugu belirtilmektedir).
Oysa, TUIK’in 2015 yili icin yayinladigi gelir ve yasam kosullari arastirmasina
gore, nlfusun yarisina yakin bir kesimi kot izolasyon kaynakli 1sinma, sizdiran
catilar gibi sorunlu ve sagliksiz konutlarda oturmaktadir.

istanbul’da hanehalki sayisina gére konut fazlasi oldugu ve Tiirkiye’de en
fazla konut satisinin gerceklestigi kent oldugu gergekleri ile istanbul’da gelir
dagiliminin esitsizligi géz 6niine alindiginda, istanbul’da da iretilen konutlari
alanlarin barinma ihtiyacglarini karsilamak amaciyla degil, yatirrm amaciyla
konut aldiklari bir kez daha ortaya ¢ikmaktadir. Bu da konut agiginin sinifsal
boyutunu ortaya koymaktadir. Bazi toplumsal gruplar agisindan konut fazlalilig
varken bazilari icinse konut agigl s6z konusu olmaktadir. Asici (2016), konut
yatirimlari ile ilgili istatistiki verilerin dogru olmadigini, distk gosterildigini one
stirmektedir. Bu durumu kredisiz konut satislarinda kullanilan paranin biylk
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kisminin kaynaginin kayit disi faaliyetlerden olma olasiliginin yiksek olmasina
baglamaktadir. Konut fazlahgl olmasina karsin fiyatlarin disecegi yerde
artmasinda gayrimenkul sektortnin kayit disi gelirleri gizleme 6zelliginin etkili
oldugunu &ne siirmektedir. insaat sektdriiniin kayit disiligin en yiiksek oldugu
sektorlerden biri oldugu bilinmektedir. Bu durum en yetkili agizlardan ifade
edilmektedir.!! Konut satiglarinin ytzde 29,2’si kredili satislardan olusmaktadir.
Bu oran istanbul icin yiizde 17,1’dir. Bunun disinda yapilan konut satislarinin
onemli kismi pesinatla yapilmakta, senetli satislar ¢ok kiglk bir bolimu
olusturmaktadir. Senetli ve pesinatla yapilan satislarda kayit disiligin izlenmesi
olanaksiz degilse de zordur. Sektoriin bu karakteristigi dolayisiyla kara para
aklanmasinda da 6nemli rol oynadigi, bu alanin 6nemli aktérlerinden insaat
miteahhitleri tarafindan dile getirilmektedir. 1

Sonug

Cumbhuriyetin kurulus yillarindan beri ingaat sektori sabit sermaye olusumunda
onemli yer tutsa da, sektorin hizlanmasini getiren iki tarihsel kirilma noktasi
vardir: 1950'li yillar ve etkileri 6zellikle 1990l yillarin ikinci yarisi ve 2000’li
yillarda gorilen 1980°li yillardaki ekonomi politikalarindaki déntstmler.
Sektorin 6nemi ulusal gelir icindeki yerinden cok, bircok sayida sektori
iceren ileri ve geri baglantilariyla diisiiniildigiinde ortaya ¢ikmaktadir. insaat
sektérinin énemli bir kismi konut yatirimlarindan olusmaktadir. Buna karsin,
Cumhuriyetin basindan beri ntfusun 6zellikle saglkli ve kaliteli barinma ihtiyaci
olan kesimlerinin konut talebinin karsilanmasina yonelik politikalar izlenmedigi
ve bu alan agirlikla 6zel kesime birakildigi icin, alt ve alt-orta siniflarin konut acigl
planlarda da stirekli belirtilmesine karsin karsilanmamistir. Bu durum bolluk
icinde yokluk durumu yaratmistir. Ciinkii istanbul’da hanehalki sayisindan
dnemli miktarda fazla daire sayisi bulunmaktadir. Bu durum &zellikle istanbul
icin bir konut fazlasi oldugu distncesini glglendirmektedir. Bu konutlarin
blyuk bir kismi ya satilamamis ya da satilmis olup da bos kalan konutlardir.
Konut alma giliciine sahip Ust-orta ve Ust siniflar konutu givenli ve karli bir
yatirim araci olarak gordiklerinden ya da bu alan kayit disi gelirleri aklamaya
olanak verdiginden, birden fazla konut sahibi olabilmektedirler. Ancak konut
satislarinin konut Gretiminin gerisinde kalmasi ve yapilan kampanyalara karsin
konut satislarinin yeterince artirlamamasi, 6nemli bir miktarda bos konut
olduguna isaret etmektedir. TUIK’in bu konuda yeterli veri yayinlamamasi
tahminleri zorlastirmakta ve konu hakkindaki stipheleri giiclendirmektedir.
Calismada bu konu {izerinde odaklanilarak istanbul’da konut fazlasinin boyutu
ortaya konmaya calisiimis ve 6nemli bir miktarda bos konut oldugu savi
desteklenmeye calisilmistir. Buna karsin istanbul konut fiyatlari artislarinda her
yil dinyada ilk siralarda gelmektedir. Arz fazlasina karsin konut fiyatlarindaki
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artiglarin stiregelmesi, sektoriin gayri mesru kazanglarin aklandigi bir alan
oldugu sliphelerini desteklemektedir. Ayrica, konunun acikliga kavusturulmasi,
ayni zamanda ardi arkasina yapilan konut kampanyalari ve faiz oraninin
duslrtlmesi tartismalarinin sirekli gindemde tutulmasina da isik tutulmasi
acisindan 6nemlidir.

Cumbhuriyetin basindan beri izlenen kamu ve 6zel kesim konut politikalari daha
cok Ust-orta ve Ust sinif konut Uretimini tesvik ettiginden, gelir dagiliminda
bozulmanin devam ettigi kosullarda, bu konut fazlasi icinde alt ve alt-orta
siniflarin konut acigl devam etmektedir. Dolayisiyla biitiin toplumsal kesimler
icin konut acigi veya fazlasindan bahsedilemez. Konut sorunu sinifsaldir.

Sonnotlar

! Daha sonraki dénemlerde insaat alaninda 6ne g¢ikan Enka, Tekfen, Dogus, Uzan ve

Alarko gibi sermaye gruplarinin ilk kurulus yillari da 1950°li yillardir. Ayni yillarda Kog,
Sabanci, Toprak, Cukurova gibi insaat kokenli olmayan sermaye gruplari da dénem
dénem insaat yatirimlari yapmaktadirlar (Oztiirk, 2010: 74).

2 2012 yilinda kamuoyunda kentsel dontisim yasasi olarak bilinen 6306 sayili kanun,

2B yasasi olarak bilinen 6292 sayili kanun ve 6360 sayili Biitlinsehir Yasasi ile kentsel
ve kirsal alanlarin biyik o6lglide yatirrmlara agilmasi ve cgikarilan kanun hiikmiinde
kararnamelerle Cevre ve Sehircilik Bakanliginin yetkilerinin arttirilarak Turkiye’de imar
yetkilerinin merkezilestiriimesi ile bir kez daha insaat odakh bir biylime ile ekonomik
durgunluk asilmaya calisilmistir. 2013 yilinda ise blylk Olcekli altyapi yatirimlari hiz
kazanmistir. Yine ayni yil yabanci uyruklulara gayri menkul satisinda karsiliklilik ilkesi
kaldirilmis, yeni KDV diizenlemeleri getirilmistir (Purkis, 2014: 147, 157).

3 18.08.2016 tarihinde gegirilen torba yasa kapsamindaki 80. madde ile stratejik ve
acil yatirimlar her tiirlt idari izin, hukuki prosedir, ruhsat ve CED raporu gerekliliginden
muaf hale getirilmistir. 20.08.2016’da gegirilen Varlik Fonu Yasasi ile birlikte
degerlendirildiginde 50 milyon TUnin Uzerindeki her tiir yatirim, zaten yetersiz olan
imar ve gevre yasalarindan “korunma” glivencesi altina alindigi gibi, bu yatirmlan
yapan sirketlere bedelsiz Hazine arazisi de verilebilecektir. Stratejik yatirrm kapsamina
alinan yatirim ve projeler bitiln izin, ruhsat, lisans ve onay gibi idari islemlerinden muaf
tutuldugundan, bunlara karsi dava agma olanagi da ortadan kalkmaktadir.

4 TUIK’in konut stoku istatistiklerinin ve icisleri Bakanhgina baglh Niifus ve Vatandaslik
isleri Genel Mudurliigiiniin olusturdugu Ulusal Adres Veri Tabanindaki bilgilerin
sadece kurumlarla paylasilmasi ve yayinlanmamasi bu veriye ulasmada farkh yollarin
denenmesine yol agmistir. Bu verilere s6z konusu kurumlardan 6zel iliskiler yoluyla,
sozIi olarak ulasiimistir. M. Asici’da, kendisi bir bakanlikta uzman olmasina karsin bu
verilere ulagilamadigini, Sanayi ve Teknoloji Bakanligi Verimlilik Genel MadurlGga Yayini
olan Kalkinmada Anahtar Verimlilik Dergisindeki yazisinda belirtmistir.
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> Turkiye'de konut kredilerinin payinin toplam krediler icinde duslik olmasi, konut
kredileri icinde de ipotekli konut satislarinin ylizde 30’larda kalmasi, ipotekli satislarda
menkullesmenin yaygin olmamasi, ABD ve diger gelismis Ulkelerdeki gibi bir ipotekli
konut kredileri kaynakh finansal krizin ¢itkmasini simdilik dnlemektedir. Krizin, konut
arzi ve talebinden kaynakl bir dengesizlikten ¢ikmasi daha olasidir.

6 fstanbul icin Gini katsayisi 2014’de 0,367 (TUIK)

7 TUIK, Hanehalki kullanilabilir gelire gére sirali yiizde 10’luk ve yiizde 20’lik gruplar
itibariyla yillik hanehalki kullanilabilir gelirinin dagilimi, 2006-2014. Analizde istanbul
icin son yayinlanan veriler 2014 yilina ait oldugundan bu yil temel alinmistir. 2015
yilinda heniiz sadece Tirkiye icin esdeger hanehalki kullanilabilir fert gelirine gore
gelir dagihmi verileri agiklanmistir. Bu verilere gore en yiiksek gelire sahip ytzde 20’lik
grubun toplam gelirden aldig1 pay bir 6nceki yila gére 0,6 puan artarak yizde 46,5,
en duslk gelire sahip ytzde 20’lik grubun aldigi pay ise 0,1 puan azalarak yiizde 6,1
olmustur. Bu durum arglimanlarimizi zayiflatici degil gliclendirici etki yapar.

8 Tirk-Is ve Disk-Ar tarafindan yapilan galismalara gére, 4 kisilik ailenin 2014 yil
sonunda yoksulluk siniri Tiirk-is’e gére 4.014,17TL; Disk-Ar’a gére 4.057TLdir. Yoksulluk
siniri bir ailenin zorunlu ihtiyacglarini karsilayabilmesi icin gerekli harcama dizeyini
gostermektedir. Turkiye’de ortalama hanehalki buyikliga 3,6 oldugundan 4 kisilik
hanehalki harcamalari esas alinmistir. Rakamlar, istanbul icin diistintldigiinde ¢ok
daha yiksek olmahdir.

° http://blog.konutkredisi.com.tr/mayis-2014-konut-kredisi-faiz-oranlari/. 2016 Eyliil
ayinda 20 bankanin arasinda 120 ay vadeli 100 000TLlik kredi icin en disik aylik geri
6deme 1.400,27TLdir ve kredinin en dusiik toplam maliyeti 169.031'dir. (http://www.
hangikredi.com/kredi/konut-kredisi/sorgulama/120-ay-100000-tl-kredi). Bu durum,
analizimizde g¢ikardigimiz sonuglari etkiler nitelikte degildir. Yoksulluk siniri Eylil
2016’da ortalama 4.500TL civarindadir. Bu dlizeyin tizerinde harcama yapabilecek aylik
gelire sahip gruplara bakildiginda, kampanyali faiz oranlarindan hesaplanan aylk en
disuk kredi geri 6demesini yapabilecek toplumsal kesimler degismemektedir.

10 Buylksehir belediyesi yasasi kapsamindaki biyuksehirlerde 150 metrekarenin
altindaki konutlarin satislarinda uygulanacak KDV oranlarinin artirilmasi ve bu artisin
1 Ocak 2013’den itibaren yapi ruhsati alan insaatlara uygulanmasi, 150 metrekareden
kiicik ve 2013 6ncesi yapilan konutlarda ylizde 1 KDV uygulanmasina devam edilmesi
de elde kalan konut stokunun satilmasi amaciyla ¢ikariimistir.

1 http://www.yeniemlak.com/emlak-sektoru-maliyenin-siki-takibinde-7363-emlak-
haberleri; 19.09.2016; http://www.peragyo.com/L/TR/mid/441/GYO-Sektoru.htm;
Turkiye Gayrimenkul Sektéri Raporu, TC. Basbakanlik Yatirim, Destek ve Tanitim
Ajansi, Ocak 2010, 9 https://tr.scribd.com/document/53953790/Turkiye-Gayrimenkul-
Sektoru-Raporu.
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2 jstanbul’da Yeni Konut Sunum Bigimleri ve Orta Siniflarin Sosyo-mekansal Yeniden
insasi (Kurtulus, Purkis ve Alada, 2012) adli TUBITAK projesinin saha arastirmasi
sirasinda goriisme yaptigimiz insaat sirketleri yoneticilerinin bir kismi kayda gegmemesi
sartiyla bu duruma isaret etmislerdir. Bazen tek bir yatirrmcinin bir kerede binlerce
konut aldigini belirtmislerdir.
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