2000'LI YILLARIN ESIGINDE TOPLUMSAL
KONUT, ARSA VE KENTSEL GELISME
YONELTILERIMIZE TOPLU BAKIS

Cevat GERAY ™

KONUT KESIMININ EKONOMIDEKI PAYI

Toplumsal agidan 6nemi daha ¢ok vurgulanan ve bilinen konut kesiminin ekonomide
tuttugu yere yeterince egilinmemektedir.! Kimi gostergelere gore, konut kesiminin eko-
nomideki Sneminin 1995’ten sonra giderek azaldig1 gorillmektedir. Yapi (ingaat) kesi-
minin Gayrisafi Milli Hasiladaki (GSMH) paylan 1994’te % 6,7 iken 1995’te yiizde
5.9’a; 1996°da yiizde 5.8’¢, 1997°de de yiizde 5.7°e, 1998’de % 5.5’e diismiistiir. Oysa
1988 ile 1994 yillarinda bu oran yiizde 6.4 ile yiizde 6.8 arasinda degismekteydi (¢gizel-
ge 1).

Konut sahipliginin GSMH’daki pay: 1988-1994 yillar1 arasinda yiizde 5.1 ile yiizde 5.8
arasinda degisirken, 1995°te yiizde 5.3%e; 1996°da 5.1’e; 1997de de 4,9’a diigmiistiir.
1998’de durumun biiyilk bir degisme gostermedigini anliyoruz. Bunda, yiiksek faiz o-
ranlarinin, repo ve doviz gelirlerinin taginmaza gore daha g¢ekici olmasinin bilyiik payi
vardir.

* Prof. Dr., Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiltesi Emekii Ogretim Uyesi.

! Bu konuda daha genis bilgi igin bkz. : Murat Balamir—Ali Tiirel, Konut Ureticileri, Milk Konut, Kirahk
Konut, TOKI, Ankara, 1996 ; Ayda Eraydin-Ali Tirel-Alper Giizel, Konut Yatirimlanmin Ekonomik Et-
kileri, TOKI, Ankara, 1996.
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Cizelge 1. Yapi ve Konut Kesimlerinin GSMH icindeki Pay Oranlar
(1980-1998) (1987 Yilina Gore Sabit Uretici Ederleriyle)

Yillar | Yapi Kesimi (%) | Konut Sahipligi (%)
1980 6.1 7.5
1981 5.9 7.3
1985 6.7 7.5
1990 6.4 5.5
1995 5.9 5.3
1996 5.8 5.1
1997 5.7 4.8
1998* 5.4 4.7

Kaynak: DIE ve DPT Verileri Bkz.: TOURKKENT Yulitk
Calisma Yazanaklar:

Bu konuda énemli bir gosterge de konut kesiminin sabit sermaye yatirimlari igindeki
payidir. DPT kaynaklarina dayanarak diizenledigimiz ¢izelge 2, konut yatirnmlarinin
kamusal ve ozel kesim yatinmlari ve toplam icindeki payin aciklamaktadir. Bu ¢izel-
geden anlasilacagi gibi, toplam sabit sermaye yatinnmlari icinde konutun payi 1995°te
yiizde 35.9 iken, 1996’da yiizde 32°¢ diismistiir. Bu disiis 1997°de de strmiis, yiizde
28.6 diizeyine inmistir. 1998 yili igin bu payin yiizde 27’e indigi kestirilmektedir.
DPT’nin 1999 yilina iliskin eregi, yiizde 26 dolayindadir. Bu gerileme, konut gereksin-
mesinin giderek biytdiigli iilkemizde, toplumsal igerik tasimayan konut siyasalarinin
izlenmesinin de bir sonucudur.

Cizelge 2. Ozel ve Kamusal Kesimlere Gore Sabit Sermaye Yatirimlari
I¢inde Konutun Payi (%) (1985 -1999)

Yillar Ozel Kesim Kamusal Kesim Konut Yatirimlarinin Toplam Sabit l
(%) (%) Sermaye Yatirimlarindaki Payi (%)
1985 29.7 2.2 12.8
1986 34.9 1.9 10.9
1987 42.5 1.5 20.3
1988 48.4 1.8 26.3
1989 49.8 1.9 28.2
1990 384 38 239
1991 40.5 2.1 229
1992 40.6 2.3 23.2
1993 44.7 1.2 32.8
1994 51.8 1.7 41.7
1995 43.2 1.5 35.9
1996 39.7 1.6 32.
1997 364 1.5 28.0
1998* 349 1.7 27.
1999 %* 334 24 20.1

Kaynak : DPT, Temel Ekonomik Gostergeler, 1993 ve sonrakiler
Agiklamalar : * Kestirimdir. #* 1999 icin DPT nin erekledigi
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Cizelge 3. Yapi Izinlerine Gore Konut Yatirnmlarinda Kamusal, Ozel ve
Kooperatif Kesimlerin Goreceli (%o) Payi (1993-1998)
{Belediyelerce Verilen Yapi 1zin Kagitlarina Gore)

iZiN KAGIDINDA BILDIRILEN KONUT DEGERLERI (MILYAR TL.)
Yillar Toplam | Kamusal Yo Ozel Yo Kooperatif %
1993 776,630 3384 44 51,812 66.7 22,434 289
1994 140.34] 4,590 33 96,992 69.1 38,760 27.6
1995 255,289 19,643 7.7 168,605 66 67,042 263
1996 501,133 34,098 6.8 321,279 64.1 145,755 29.1
1997 1,886.672 42,686 2.3 1,350945 716 493,043 26.1
1998 2,908,148 147,982 5.1 2,091,422 71.9 608,743 23.
Ortalama 961.530 42,064 4.4 680.170 70.7 239,296 249

Agiklama: DIE Yapi Istatistiklerine davanarak diizenlenmistir.

Konuya iliskin veriler kamunun sinirli bir yatirnm yapmasina karsilik, kooperatif kesi-
min payinin iginde bulundugu 6zel kesim yatirimlarinin giderek biyiimesidir.

1998 verilerine gore, yapi izinlerine dayah olarak konuta yapilan yatirimlarda 1993-
1998 yilarini iceren donemde, kamunun pay: ortalama olarak yiizde 4 dolayinda kalmis,
buna karsilik 6zel kesiminki yiizde 71, kooperatif kesiminki de ylizde 25 olmustur (¢i-
zelge 3).

KONUT URETIMINDE KOOPERATIF VE OBUR KESIMLERIN PAYI

Belediyelerce verilen yapi izinlerine iliskin en son verilere gore, konut isteminde bir
durguniuk yaganmaktadir. 1996 yilinda 112 bin konut yapisina izin verilmisken 1997’de
113 bin; 1998’de de 102 bin yapiya izin alindigt anlasiimaktadir. 1997°den 1998’e ko-
nut isteminin gostergesi olan yapi izinlerinde onda bir dolayinda (%10.1°1ik) bir diisme
oldugu goriilmektedir (gizelge 8). Ozel kesim konutlari igin alinan yapi izinlerinde bir
artig goriiliirken, kooperatiflerin aldigi yap: izinlerinde &nemli bir azahs gézlemlen-
mektedir. Gergekten kooperatiflerin pay konut yapilar: toplaminda yaklasim yiizde 23
dolayindadir. Bunda kuskusuz TOKI® nin kooperatifleri diglayan siyasalarinin ve yapi
maloluslarindaki anormal yiikselimeler yanminda giderek bozulan gelir dagihimimm etkile-
ri yliziinden kooperatif yoluyla konut edinebilecek alt ve orta gelirli katmanlarin konut
umutlarmm kirilmasmin etkisi agiktir (Bu konut birimi olarak tretime iliskin ¢izelge
8’de daha acik bigimde goriilmektedir).

Bununla birlikte, kooperatif kesimin, belediyelerden yap1 izni alinan konutlar igin yapi-
lacak yatirumlarin yiizde 26 ile 29 arasinda degisen bir dilimini karsiladig da bir ger-
cektir (gizelge 4). Ozel kesimin pay1 yiizde 64 ile 69 arasinda degismektedir.

Kooperatif kesim daha az sayida yapi i¢in izin almasina karsin, daha ¢ok yatirim yap-
maktadir. Cizelge 5’in incelenmesinden de anlasilacag gibi, konut yapilarinin metreka-
re olarak ortalama biytikliikleri, kullanma izinleri temel alindiginda, 6zel kesime gore
kooperatiflerde (577 metrekare) 6zel kesim konutlarindan (269 m?) en az iki kat daha
biiyiiktiir. Baska bir anlatimla, kooperatifler daha ¢ok sayida birim konut iiretmekte, gok
katli yapilara yonelmektedir.
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Cizelge 4. Kooperatif ve Obiir Kesimlerin Konut Yapilari Uretimi (1993-1997)
(Belediyelerce Verilen Yap1 Kullanma Izinlerine Gore)

Konut Yapiar
Yillar Toplam | yiiz- | Kamusal | yiizde Ozel yiizde | Kooperatif
de .
1993 96,497 1.3 1,274 81.9 | 79,045 16.8 16,178
1994 95469 | 0.6 601 82.8 | 79,585 16.0 15,283
1995 91,548 1.5 1,336 86.9 | 76,060 15.6 14,146
1996 99,257 1.2 1,232 | 79.8 79,179 20. 18,846
1997 100,446 1.0 943 82.6 83,012 16.4 16,491
1998 84,352 | 09 728 84.8 71,559 14.3 12,065

Kaynak: DIE verileri DIE verileri. Ayrica bkz.: TURKKENT Calisma Yazanaklar: 1996,
1997, 1998

Cizelge 5. Konut Yapilarinin Ortalama Biiyii_kliikleri (m?) (1993-1998)
(Belediyelerce Verilen Yapi ve Kullanma Izin Kagitlarina Gére)

Genel Ortalama Kamu Ozel Kesim Kooperatif

Yillar Kullanma | Yap | Kullanma Yap | Kullanma | Yapr | Kullanma | Yap

zni Izni izni Izni izni Izni Izni izni
1993 315 | 504 995 948 259 | 48] 533 | 537
1994 295 | 494 1394 1260 245 | 441 508 | 635
1995 315 | 523 1527 1922 253 | 473 537 | 702
1996 318 | 519 1637 1949 259 | 482 48] 589
1997 332 | 527 1366 1251 273 | 499 579 | 587
1998 328 | 526 1407 1337 269 | 5t 577 | 510
Altr Yillik 317 | 516 1388 1445 260 | 481 535 593
Ortalama

DIE Yap: sayilamalarina dayanarak diizenlenmistir.

Yukaridaki agiklamalara kosut olarak konut yapilarinin toplam yiizél¢limleri incelendi-
ginde de benzer gozlemler yapilabiliyoruz. Bu amagla diizenledigimiz gizelge 6, yapi
kullanma izinlerine gore biten konutlarm 1993-1998 déneminde toplami iginde koope-
ratiflerin oran: yiizde 27 dolaylarinda iken, 6zel kesim konutlarinin yaklagik yiizde 68;
kamununki de yiizde 5 olmustur. Bu ortalamalar, iiretilen konutlarin sayilarini igeren ¢i-
zelge 6’dan da anlasilacag: gibi, konut yapilarinin yaklasik yiizde 14-15’ini iiretmesine
karsin kooperatifler, tiretilen konut alanlarinin yaklagik yiizde 28’ini iiretmekte oldugu-
nu gostermekle kalmiyor, ayni zamanda, ¢ok katli ve goreceli olarak daha kiigiik daire-

lere sahip ¢ok katli yapilar iiretiyor.
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Cizelge 6. Yapimcilarina Gére Konut Yapilarimn Toplam Yizél¢iimleri (m»
(1993-1997) (Belediyelerce Verilen Yap:1 Kullanma Izin Kagitlarina Gére)

Yillar Konut Yapularimn Yiizél¢iimleri Toplam: (1000 m?)

Toplam | Kamusal To Ozel %o Kooperatif Yo
1993 30,383 1,268 4.2 | 20489 674 8,626 28.4
1994 28,123 838 3.0 | 19,520 69.4 7,765 27.6
1995 28,869 2,040 7.0 | 19,236 66.7 7,593 26.3
1996 31,559 2,018 64 | 20478 64.9 9,064 28.7
1997 33,407 1,327 4. | 22,691 67.9 9,389 28.1
1998 27,650 1,484 5.3 19,243 69.6 6,960 25.1
Dénemin 25,780 1,496 4.9 | 20,276 67.6 8,232 27.3
Ortalamasi

Kaynak: DIE Verileri. Ayrica bkz.: TURKKENT 1998 Caligma Yazanag

Cizelge 7. Konut Uretiminde Kooperatif ve Obiir Kesimlerin Pay1 (%) (1979-1998)
(Yap1 Kullanma Izinlerine Gore, 1980=100)

KAMUSAL OZEL KOOPERATIF TOPLAM

-4

= 2@ R/ ] I a S B~ig | A S el a &
1979 1.835 55 1.5 108.484 88| 87.3| 13978 16| 11.2] 124.297 89
1980 3.382 100 241 123789 1001 889 | 12.056 100 8.7 139.237 100
1981 3.256 97 2.7 102.648 83| 86.4| 12.874 04| 108 118.778 85
1982 5.957 177 5.0 94.303 761 81.3| 15.826 129 | 1381 115986 83
1983 5.674 169 5.0 90.573 731 79.81 17,201 143 ] 15.2] 113453 82
1984 5415 161 4.4 97.709 791 797 19.456 161 159 122.580 88
1985 3.257 97 2.8 93.675 76| 792 21.273 177 | 18.01 118.205 85
1986 6.145 183 3.6 128.140 104 ] 76.01 34311 285| 204 | 168597 121
1987 6.518 194 34| 142,662 115] 747 41931 348 | 2191 191.109 137
1988 5.897 175 291 156.197 1261 76.0| 43.389 359 21.0] 205.183 148
1989 6.995 208 3.0 176.345 1421 70.0| 67.140| 499 | 26.8| 250.480 180
1990 7.908 235 34| 165.544 1341 71.3 | 58.566 488 | 25.2| 232.018 167
1991 4711 139 2.1 161.017 157 70.8| 61.842 513 27.2| 227570 163
1992 10.057 297 37 175.599 142 ] 65.3| 83.148 6901 309 208.804 193
1993 13.777 407 5.1 172.494 1391 64.0| 8342] 6921 309 269.695 194
1994 7.745 229 3.2 169.088 137 769 | 68.777 571 281} 245610 176
1995 16.426 545 74 162443 131} 655 67.229 558 27.1 | 246.098 177
1996 16.965 502 64| 171.112 138 64.0| 79.229 657 | 29.6( 267.306 192
1997 12.936 382 4.7 184.816 149 ] 67.6] 75.616 627 2771 273.368 196
1998 10,344 306 471 152,730 123 ] 695 56,663 470 | 25.81 219.737 158

Kaynak: DIE verileri. Ayrica bkz.: TURKKENT 1998 Calisma yazanag.
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1980 yilinda dizin sayilartyla 100 iken 1985°¢ degin hep 100°tin altinda kalmuis, ilk kez
1986°da yliziin ustiine ¢ikmis, 121°e yiikselmis, 1989°da iki katina (dizin sayisivla
180°¢) ulagsmissa da, 1992°e degin 190 nin altinda kalmistir. 1996 ve 1997°de yeniden
190’ larn iistiin ¢ikmigken 1998°de birdenbire 158°e inmistir (¢izelge 8).

Yapi izinleriyle en biiyiik gelisme konut kooperatiflerince gerceklestirilmistir. 1980 te-
mel alindiZinda, kooperatiflerce iiretilen konutlarda giderek artan yiikselmeler goriil-
miigtiir. 1985°te dizin sayisi 285 olarak gerceklesmis. sonraki yillarda 1987°de 348,
1989°da bes katina (499°a) ¢ikmis 1993°te doruga ulasmus, dizin 692’ ye yiikselmistir.
1994°te yeniden gerilemeye baslayan dizin 1996°da 657 ve 1997 de sirasiyla 657, 627
olmussa da toplam konut tiretimine kosut olarak 1998 de 470’e diismilstiir.

Konut gereksinmelerini karsilamak amaciyla dar ve orta gelirliler icin kooperatifierde
orgiitlenmenin en ¢ikar yol oldugu anlasiimisti.

Yapi izinlerine iligkin ¢izelge 8’den de anlasilacag gibi, 1981 ve 1982 yillarinda yapi i-
zinlerindeki artiga kosut olarak kooperatif kesimin aldigi izinlerde de artislar basladi.
1980°de 100 olan dizin, 1982°de 154’¢ yiikselmisti. 1984 yilinda ¢ikarilan ikinci toplu
konut yasasi, ilk yasa ile kooperatiflere taninmis olan 6ncelikten s6z etmiyorsa da, gegi-
ci maddeleriyle, énceden kredilendirilmis olan kooperatif konutlarinin haklarinin sakl:
tutulmasini ngorityordu. 1987 de konut fonu darbogaza girince ve TOKI, devlet eliyle
konut iiretmede baslayinca, kooperatifler bundan olumsuz yonde etkilenmislerdir. Du-
rum degismis de degildir. Kooperatiflerin kaynak sikintist ¢ekmesi yiiziinden konut ya-
pimi uzun siirdiiginden, dnceden yapimi baslamis olan konutlarin tamamlanmasi nede-
niyle konut tretiminde kooperatiflerin payinun dortte bir diizeyinde kalmasi bununla a-
¢iklanabilir.

Kooperatiflerin konut tretimindeki pay! biiytik 6l¢iide Devletin guttiigii konut ve kredi
yoneltileriyle yakindan baglantih olarak artmakta yva da azalmaktadur. Biliidigi gibi
1981°de ¢ikarilan toplu konuta iliskin ilk yasa kooperatiflere ve toplumsal giivenlik ku-
rumlarina éncelik tantimisti. Bu hemen kooperatif ve konut kesiminin canlanmasina ne-
den olmustu. Konut gereksinmelerini karsilamak amaciyla dar ve orta gelirliler igin ko-
operatiflerde orgitlenmenin en ¢ikar yol oldugu anlasilnusti. 1980 sonrasinda koopera-
tiflerin yapim gliglerini ve basarili olduklarmi toplam konut Giretimindeki paylarindaki
artislardan acikga gorityoruz. 1980°de bu pay yiizde 8.7 iken giderek artnus, 1985°te iki
katina (% 18%¢) ¢ikimis 1992 ve 1993 yillarinda yiizde 31 dolaylarinda olmustur.
1994°ten baglayarak bu oran yiizde 28’den asagilara inmis, 1998 de yiizde 25.8 olmus-
tur. Gorildigii gibi, kooperatifler 1989°dan sonra yapimi biten, daha dogrusu kullanma
izni alan her dort konuttan yaklasik olarak en az birini tiretme glicline sahip olduklarin
kanitlamislardir.

Kooperatiflerin konut tGretimindeki pay: buyiik ¢lgiide devletin gitttigii konut ve kredi
yoneltileriyle yakindan baglantih olarak artmakta ya da azalmaktadir. Bilindigi gibi
1981°de ¢ikarilan toplu konuta iliskin ilk yasa kooperatiflere ve toplumsal glivenlik ku-
rumlarina oncelik tanimisti. Bu hemen kooperatif ve konut kesiminin canlanmasina ne-
den olmustu.
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Cizelge 8. Kooperatif ve Obiir Kesimlerin Konut Uretiminde Paylar
Yapi Izinlerine Gore (1979-1998) (Dizin : 1980=100)

YIL KAMUSAL OZEL KOOPERATIF TOPLAM
8 = = g g |
§= (=Rl - E E-—( - .:‘= E—i . '5;" E—(‘
Ef Sd|EFs|Ef |S4|FelEE |SL|EFe|Ef |E4
=) Q% Tl ¥m /x T ME A% g - S
— - — g
1979 4222 90| 17| 216487 128 | 858 31347 99| 125 251846 123
1980 4.692 100 23 167.759 100 82.2 31.358 100 15,5 203989 100
1981 5482 17| 38| 112008 67| 776| 26904 851 18.6| 144394 70

1982 5.557 19 351 106.003 63 662 48.518 1541 3031 160.078 79

1983 9911 212 591 122.285 731 723 36.841 171 218 169.037 83

1984 13.332| 285 701 137728 821 727 38.426 1221 203 189.4806 93

1985 7.894 168 3.0 174430 104 67.3 76.563 1 242 295 259.187 127

1986 8.627 | 184 231 241419 144 614 142779 452] 36.3] 392825 193

1987 20.545 1 439 4.1 ] 316.266 188 | 63.6 160863 510} 3221 497.674| 244

1988 13.746 | 283 281 292792 173 618 | 167514 531 354 473582 232

1989 94531 202 23| 273047 162 66.1 ) 1315041 417 318 413.004| 203

1990 23302 | 496 6.1 1 287376 1700 753, 79.730 0 224 185 381.408 187

1991 16.505 | 352 421 299427 178 76.2 77.018 246 19.6 1 393.000 196

1992 206171 439 441 329464 196 | 697 122696 | 391 259\ 472.777| 232

1993 268181 572 491 385290 | 230| 703 136012 434 248 548.120| 269

1994 25313 | 539 4.8 366698 218 700 1301780 4201 252 523.791 257

1995 154141 329 31 393609 235 715 98.600 | 314| 194 507.623| 249

1996 18.839 1 402 4.2 332299 199 | 73271 103757 3301 22.8| 454295 223

1997 10314 | 220 22 334488 200 721 119320 381| 257 4064.117 228

1998 24520 S23 591 302.188 1801 789 879751 280 201.21 414573 | 203

i

Kaynak: DIE Yap: suytlamalarina dayanarak diizenlenmistir. Ayrica bkz. TURKKENT 1998
Calisma Yazanag:.

Yapi izinleri konut tiretiminde istemin, niyetin ortaya ¢ikisinin bir belirtisidir. Ekono-
mik kosullar aynt kalmak kosuluyla yapi izinleri gereksinine sahiplerinin konut edinme
dogrultusundaki egilimlerini yansitan bir olgiit olarak degerlendirilebilir. Bu nedenle,
hane halklarinin gelir diizeyi ve biriktirim glicli gibi etmenler yaninda, devletin ve yerel
yénetimlerin bu konudaki tutum ve uygulamalari bunda biiyiik dlglide etkili olmaktadir.
1980’lerin basinda konut kesiminde goriilen durgunluk ve yapilan konutlarin alici bu-
lamamas: gibi nedenlerle konut yapt izinlerinde birdenbire azalmalar goralmustiir.
1984°de ikinci toplu konut yasas yiirtirliige girdikten ve onceden kredilenen koopera-
tiflerin desteklenecegdi ortaya g¢iktiktan sonra yapi izinleri artmaya baslamis, 1985°te di-
zin 127°ye yiikselmistir. 1987°de 244°e ulastiktan sonra 1989’a yonetimelik degisikligi-
nin de etkisiyle azalma yeniden baslamis. 1992°de veniden yiikselmege baslamis,
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1995°te en yitksek diizeyine ulasmigsa da giderek azalmig 1998°de dizin 203’e inmistir
(¢izelge 8).

Kooperatiflerin yapi izinlerindeki pay da 1982’de artmis, dizin 85’ten 154’e iki katin-
dan ¢ok artis gostermistir. ikinci toplu konut yasasinin yiiriirlitge girdikten sonra 1985°¢
242’e, 1988’de doruguna (531 dizin sayisina) ¢ikmistir. 1989 yonetmelik degisikligin-
den ve TOKI’nin devlet eliyle iirettige agirhk taninmasindan sonra 1990 yilindan bagla-
yarak kooperatiflerin aldiklar1 yapi izinleri de azalmaya baglamistir. Giderek kiigiilen
dizin sayisi 1998°de dizin 280°e degin inmistir.

Ayni gozlemler kooperatiflerin toplam igindeki payinda da yapilabilir. Kooperatiflerin
pay! 1980 yilinda yiizde 15.5 iken, 1982°de yiizde 30.3 duzeyine yiikselmistir. 1983 ve
1984°de bir tiir duraksamadan sonra 1985’ten sonra giderek artmaya baglamig 1988’de
doruguna (% 36.3’¢) ulasmistir. 1990°dan baslayarak bu pay yeniden azalmaya basla-
mis, 1998°de yiizde 21.2ye degin inmigtir.

Kooperatif kesimin payinin azalis ve ¢ogaliglarinin tersine olarak, 6zel kesimin pay: da
degismektedir. Ozel kesimin aldig: izinlerin orani 1980 yilinda yiizde 82.2 iken, izleyen
yillarda 61.4’¢ degin inmis, 1985°ten sonra yiikselmeye baslamistir. 1998°de yuzde
78.9’a degin yiikselmistir.

Kamu kesiminin pay1 yillara gore degismekle birlikte 1990°dan sonra, TOKI konutlari-
nin da eklenmesiyle yaklagik ylizde 6’ya degin yiikselmistir. Bunda, yargig, subay ve
kolluk giiglerinin kamusal konutlarina verilen 6nem agirlikli rol oynamigtir.

KENTLESME, KONUT VE ARSA GEREKSINMESI

Kentlesmenin Hizi1 Azalsa da Yarattif) Konut, Arsa Gereksinimi ve istemi
Kiimsenmeyecek Boyutlarda

Kirsal kesimin iginde bulundugu toplumsal ve ekonomik kosullarin elverissizligi, toprak
ve gelir dagilimindaki dengesizlikler yiiziinden ge¢im sikintisi ¢eken topraksiz ve igsiz
koyliilerin tarimdan ve kdyden kopmalari sonucunu yaratmaktadir. Buna ulasim ve ileti-
sim olanaklarinin eklenmesiyle koyden kente go¢ artmistir. Kuskusuz, kentlerin, 6zel-
likle gelismis bolgelerdeki biiyiik kentlerin ¢ekiciligi de eklenmistir. Ulkemizde kent-
lesme, endistrilesmenin ardindan gitmesi gerekirken, éniinde gitmis, niifus yigilmasi
anlaminda demografik bir kentlesme niteligini kazanmistir. Ulkemizdeki kentlesmenin
“Sahte”, “carpik”, “dengesiz”, “sagliksiz” diye nitelendirilmesi bu gercekle ilintilidir.
1950°li yillarda kentlesme siireci hizlanmistir. Gergekten, sayilamalar, niifusu 10 binin
iistindeki kentlerde yagayan niifusun toplam niifus igindeki paymin 1927’ de yiizde 16.4
iken, 1950°de ylizde 18.5’e; 1960°da yiizde 25.1’¢, 1970°de yiizde 33.3’¢, 1975’te yiiz-
de 41.4’¢ ulastigini; 1985’te yiizde elliyi astigini, 1990°da yiizde 55.7 ve 1997°de yiizde
6.6 diizeyine yiikseldigini gostermektedir. Kentlesme derecesi, ¢izelge 9°dan da anlagi-
lacag: gibi 1960°dan baglayarak 1975’e degin yiiksek diizeylerde olmus, 1980 ve 1985
yillarinda daha diisiik diizeylerde gériilmiis, 1985-1997 arasinda yeniden hizli bir artis
gostermigtir,
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Cizelge 9. Kentlesme Diizeyindeki Gelismeler Kentsel Niifusun
Toplam Niifustaki Pay: (%) (1927-1997)

Sayim Kentsel Niifusun Toplam Niifustaki Pay: (%)

Yillart 770 000 ve daha cok niifuslu kentlerde | 1l ve ilge Ozeklerinde
1927 16.4 24.2
1950 18.5 ' 25.
1960 25.1 31.9
1970 333 38.5
1975 41.4 41.8
1980 45.4 43.9
1985 50.1 53.3
1990 55.7 59.2
1997 61.6 65.

Kaynak: DIE verileri. Ayrica bkz. : TURKKENT 1998 Calisma Yazanagt

KONUT VARLIGIMIZ

1984’ten bu yana “bina sayim1” yapilmamistir. Yanan yikilan yapilarin 0.015 katsay1-
siyla garparak konut varligimizdan eksilenleri ¢ikarmak, DIE’nin yap: kullanma izinle-
rine iliskin verilerini varliga ekleyerek, 1985 basinda 7 milyon dolayindaki konut bi-
rimlerinin 1999 sonunda 8.7 milyona ulastigini sdyleyebiliriz (gizelge 10).

Cizelge 10. 1999 Yih Basinda Kentsel Konut Varhgimiz (1985-1999)

Yillar Varolan Konut | Yananlar Yiki- | Yapimi Bitenler
Birimleri (+) lanlar* (-) +)
1985 7.096.277 106.444 118.205
1986 7.108.038 106.620 168.597
1987 7.170.015 107.550 191.109
1988 7.253.574 108.803 205.485
1989 7.350.256 110.213 250.480
1990 7.490.523 112.357 232.018
1991 7.610.184 114.152 227.570
1992 7.723.602* 115.854 268.886
1993 7.876.634 118.149 269.694
1994 8.028.179 120.422 245.610
1995 8.153.367 122.300 246.098
1996 8.277.165 124.157 267.306
1997 8.420.314 126.304 277.056
1998 8.571.066 128.565 219.737
1999 8.666.223 - -

(*) DPT'nin kestirimiyle tutarli (Ustiinigik-Peynircioglu, Niifusu 2000 ve Uzerindeki Belediyeler-
de Konut Stogu (1998) ve Ihtiyag Tahminleri (1994-2000). Ayrica bkz. : TURKKENT 1998 Ca-
lisma Yazanag
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1994 yilinda yapilan DIE Hanehalki Gelir ve Tiiketim Harcamalar anketinin sagladig
verilere gore tlkede 14.3 milyon hanehalkindan 7.5 milyonunun kentlerde. 5.8 milyo-
nunun da kirlarda yasadigim greniyoruz. DIE Anketi 20 binden ok niifuslu yerleri
kent olarak benimsediginden konut varhigimiza iligskin verileri dogrudan kargilastirmaga
olanak yoktur. Bununla birlikte, DPT uzmanlari Ustiinisik ile Peynircioglu’ nun, niifusu
20.000 ve lizerindeki belediyelerde konut stogunun 1993 yilina 7.7 milyon olduguna i-
liskin kestirimleri ile bizim ayni y1l i¢in kestirimimiz ayn: dolaylardadr.

KONUT GEREKSINMESI?

1997 yilinda 10 bin ve yukari niifuslu kentlerde 39 milyondan biraz daha ¢ok ntifusun
yasadig1 saptanmistir. Ayni artis hizi stirdigiinii varsaydigimizda 2000 yili basinda
kentlerde 43.7 milyon yasayacagini kestirebiliriz. Ayni hizla, 2005 yilinda kentsel niifu-
sun 49.5 milyonu, 2010 yilinda da 58.2 milyonu bulacag: kestirilebilir. Bu, 1997-2000
yillarini igeren ti¢ yillik donemde, yillik 1.3 milyonluk, 2000-2005 doneminde yilda 1.2,
2005-2010 doneminde de 1.3 milyon olmak iizere 13 yilda toplam 3.8 milyon niifusun
her yili kentsel niifusa eklenecegi kestirimini yapabiliriz. Baska bir anlatimla 1997-2010
yillarini kapsayan donemde kentsel niifusa 16.1 milyon kisi eklenmis olacaktir. Konut
varligimizdaki eksilmeleri ve birikmis konut gereksinmesini bir yana birakir, hanehalki
biyiikliigiiniin 4 kisi oldugunu varsayarsak, salt niifus artisinin doguracag: konut gerek-
sinmesi toplami, 16.1/4 = 4 milyon konut birimi olacaktir. Bunu 13 yila bolersek yilitk
konut gereksinmesinin ortalama 4/13=307,700 dolayinda olacagini kestirebiliriz. Oysa
13 yillik dénemin ilk iki yihnda alinan yapi izinleri bu gereksinmenin altinda kalmistir.
Daha gercekgi olmak igin, ilk iki yilda biten ve kullanma izni alinan konutlarin sayilar
da bu gereksinmeyi karsilamadiint soyleyebiliriz (ayrintt igin 1. ve 2. ¢izelgelere baki-
labilir).

Devlet Planlama Teskilati, 1996-2000 yillarini kapsayan bes yillik donemde niifus arti-
sindan 2,3 milyon (yilda ortalama 458 bin) konut gereksinimi dogacagini, yenileme ve
afet konutu gereksinmesinin de toplam 250 bin (yilda 50 bin) dolayinda olacagini, boy-
lece donemsel olarak 2.5 milyon (yilda 508 bin) konuta gereksinim duyulacagini 7. Bes
Yilhk Kalkinma Plani’nda 6ngormiistii (sayfa 179).

1990-1997 arasindaki kentsel nifus artis hizinin siirecegini varsayarak yaptigimz bir
kestirimimiz ¢izelge 11’de 6zetlenmistir

* 1985 oncesi yillara iliskin ¢alismalarimiz igin bkz.: "Mesken Ihtivacinm Tahmini ve Sehirlerimizdeki Mes-
ken Ihtiyact Hakkinda Bir Deneme". Dirdiincii Iskan ve Sehircilik Haftas: Konferanslart'ndan avn basi.
A U. SBF Iskan ve Sehircilik Enstitast, Ankara. 1961 "Konut Gereksinmesi ve Karsilanmasi ¥ Amme ida-
resi Dergisi. Cilt 14, Say1 2, Haziran 1981. ( Iktisadi Arastirmalar Vakfi'nin diizenledigi Konut Semineri,
28-29 Mayss 1981 adli kitabinda bagh@ yazarin oluru olmaksizin degistirilerek "Tarkiye'de Konut Ihtiyac
ve Kargtanmasi” baghigiyla yayvintannistir). "Kentsel Turkive'de ve Ankara'da Konut Istemi, Gelir Diizey
ve Tiiketim Giderleri”, Prof. Fehmi Yavuz' a Armagan, A.U. SBF. Ankara. 1982,
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Cizelge 11. 2000-2010 Yillarini igeren Dénemde Kentsel Niifusun Artmasindan
Dogacak Konut ve Arsa Gereksinmesi

Niifus Artisi Konut Gereksinimi Arsa Gereksinimi*
Bes Yillik (1000ha)
Dénemler | Dignemsel Yillik Dinemsel | Yillik |Donemsel | Yillik
2000-2005 5,775,000 1,155,000 1,443,750 288,750 61.4 12.3
2006-2010 6,426,000 1,285,200 1,606,500 321,300 68,3 13.6
Toplam 12,201,000 2,440,200 | 3,050,250 305,025 129.7 13.7

Agiklama: *Konut basina 425 metrekare arsa gereksinilecegi varsaynustir. Yollar, genel kulla-
nmimlar ve kentsel tesisler, altyapi igin toprak gercksinmeleri disardadir. Avrica bkz : TURKKENT
1998 Calisma Yazanag:

KONUT ISTEMI

Bilindigi gibi, konut istemi (talebi) ekonomik bir kavramdir. Bunda, konutlardaki siki-
siklik, birden ¢ok hanehalkinin gelir diizeyi, konutun getirisi, para piyasasinin kosullari
konut istemini etkilemektedir. Yiiksek enflasyonun ve para borsalarinin egemen oldugu
bir ekonomik donemde konut istemini, yani hanehalklarinin hangi nitelikte konut edin-
mek ya da kiralamak kararinda bulundugunu kestirmek giictiir. Bu nedenle burada
hanehalklarinin gelir durumlarini, biriktirim egilimlerini, kiracilik durumunu, konut ve
kira giderlerinin tiiketim giderleri i¢indeki pay1 gibi temel ogelerle ilgili eldeki verileri
degerlendirmekle yetiniyoruz.

KENTSEL HANEHALKLARININ BIRESiMI, KONUT VE KiRA GIDERLERI’
Gelirin Kentsel Hanehalklari Arasindaki Dagilimi

Tirkiye’de gelir dagilimindaki denksersizlik giderek biiyiimektedir. Cizelge 12 nin in-
celemesinden anlasilacag gibi, alt ve alt-orta gelir katmanlarinin toplam gelirden aldigi
pay giderek azalmaktadir. Bu katmanlarin payi genelde 1987’de yiizde 14.88 iken
1994°de yiizde 13.49°a inmistir. Orta gelir diizeyindekiler ayni donemde yiizde
14.06°dan yiizde 12.61’e diigmiistiir. Ust orta ve iist gelir diizeyindeki katmanlar
1987°de toplamin yiizde 71.09’unu alirken bu pay yiizde 73.91°e yiikselmistir. Baska
bir anlatumla, 1987°de en iist gelir kiimesindeki bestebirlik hanehalklar1 toplam gelirin
yarisini (% 49.94°(inti) alirken, 1994°te yaklasik yiizde 55’lik bir dilimine sahip olmus-
tur.

Tiirkiye genelindeki bu gozlemler kentsel hanehalklari arasindaki gelir paylasimi igin de
gecerlidir. Ayni ¢izelgeden anlasilacagr gibi, 1978-79 anketi sonuglarina gore en alt
kiimedeki bestebirlik kentsel hanehalklar toplam gelirden ytizde 6.37’lik bir pay alirken
bu pay 1987°de yiizde 5.43’¢, 1994°de de ylizde 4.83’e diismistiir. Alt-orta gelir diize-
yindekiler i¢in bu yiizdeler sirasiyla, 10.45’ten 9.33’e, sonunda 8.19’a degin azalmistir.
Orta gelir kiimesindekiler ayn1 dénemde yiizde 15.45’ten yiizde 11.87’e gelir yitirmis-
lerdir. Ust-orta gelir kiimesinde yiizde 21.56’dan yiizde 17.90’a bir diisme gergekles-
mistir. En iist gelir diizeyindeki bestebirlik kiimedekiler 1978-79 yillarinda toplamdan

* 2 sayih dipnottakinin aym Kaynaklara bakilabilir.
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yiizde 46.62’lik bir pay alirken dénemin sonunda bu pay yiizde 57.22’¢ yiikselmistir.
Kentsel hanehalklarinin begte biri gelirin beste ligline yakin bir boliimiinii (57.22’ini) a-
lirken, bilyiik ¢ogunlugu (beste dordi, %80’i) olusturan hanehalklar1 toplamin ancak
yiizde 42.78’ini alabilmektedir.*

Cizelge 12. Gelirin Bestebirlik (% 20’lik) Hanehalki Kiimelerine Goreceli Dagihm
(1978-1994) (%)

Bestebirlik 1978-1979 1987 1994
Hanehalki Tiirkiye * | Kentler | Tiirkiye | Kentler | Tiirkiye | Kentler
Kiimeleri

Alt 6.37 5.27 5.43 4.86 4.83
Alt-orta ' 10.45 9.61 9.33 8.63 8.19
Orta 15.04 14.06 13.60 12.61 11.87
Ust-orta 21.56 21,15 20,71 19.03 17.90
Ust 46,62 49.94 55.93 54.88 57.22
Toplam 100 100 100 100 100

Kaynak: DIE nin 1978-9, 1987 ve 1994 Hanehalklar: Gelir ve Tiiketim Harcamalari Anketlerinin
verilerine dayanarak diizenlenmigtir.
Agiklama : * Veri yok

Biriktirim Egilimleri

Gelir dagihminin bozuklugu sonucu hanehalklarinin biriktirim egilim ve giigleri de gi-
derek azalmaktadir. 1978-79 Anketi verilerine gére on binden ¢ok niifuslu yerlerdeki
kentsel hanehalklarinda biriktirim egilimi ylizde 28 idi.* Bu egilim giderek gerilemis,
1987°de 14.5’e digmiistir. Yirmi binden ¢ok niifuslu kentlerde biriktirim egilimi
1994°te 20.18 olmustur. Bu egilimin konut igin biriktirme giiciiniin giderek zayiflattigi-
ni da anlatmaktadir. Biriktirim egiliminin giderek gerilemesi konuta yapilacak yatirim-
larin da azalmasi sonucunu dogurmaktadir. Buna ek olarak, biriktirimlerin daha ¢ok re-
po, mevduat ve devlet tahvili faizi gibi nemalandirma alanlarma, borsa oyunlarma kay-
makta oldugu da bir gerg.ktir. Yiiksek enflasyon donemleri yasanan iilkemizde paranin
getirisi, tasinmazin getirisinden daha ¢ok oldugundan konut yatirimlar: ¢ekiciligini bii-
ylik 8lgiide yitirmis bulunuyor.

Kiracihik Durumu

Kentlerimizde hanehalklari arasinda ev sahipligi orani giderek yiikselmektedir. 1978’de
hanehalklarinin yiizde 58.9°u, 1987’de yiizde 60.6°1 ev sahibiydi. Bu oran, 1990°da il 6-
zeklerinde oturdugu konuta sahip olanlari orani yiizde 56.6, ilge 6zeklerinde de yiizde
64.3 idi. 1994 Anketine gore hanehalklarinin yiizde 58.2’inin oturdugu konutun sahibi

* 1960 yillarindaki gelir dagihimu igin bkz. Geray. "Konut Gereksinmesi ve Karstlanmas: " a.g.k. s. 46: ayrica,
Geray, "Kentsel Tirkiye'de........ ", a.g.k., 127-130.

§ Cevat Geray, "1994 Baginda Konut Kesiminin Genel Goriinimi®. Konut '94, Can Hamamei (Der.),
Kentkoop Yayini, Ankara, 1994, s, {1, 12,
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oldugu anlasiliyor. Cizelge 13°te 1990 niifus sayimi sonuglarma gore ev sahipligi duru-
mu 6zetlenmigtir.®

Cizelge 13. Kentsel ve Kirsal Hanehalklarinin Oturdugu Konuta Sahiplik ya da
Kiracihk Durum (1990, 1994)

Oturdugu Konuta
Sahip Olanlar Sahip Olmayanlar
Yillar | Tiirkiye Kentler Bucak | Tiirkiye Kentler Bucak
it ilge ve il ilge ve
Ozepi | Ozegi | Koyler Ozegi | Ozegi | Koyler
1990 70.3 56.6 64.3 893 29.7 35.7 434 10.7
1994 70.5 58.2% 86.4** 29.5 41.8* **13.6

Kaynak: DIFE 1990 Genel Niifus Sayim ile 1994 Hanehalklar: Gelir ve Tiiketim Harcamalart
Anketi verilerine dayanarak diizenlenmistir.

Aciklama: 1990 verilerini gizelgelere dokerken DIE, Il ve lige Ozeklerini "kent”, Bucak ve
Koyler niifusunu "kur” olarak ayirinuna bagl kalnugtir.

* DIE, 1994 Anketinde niifusu 20 binden yukar: yerleri " kent" olarak saymistir

** DIE, 1994 Anketinde niifusu 20 binin altindaki yerleri "kir” olarak nitelemistir.

1990 DIE Genel Niifus Saymmi verileri ve 1994 DIE Anketi sonuglar Tirkiye capinda
birbirine yakin oranlar1 yansitmaktadir. "Kent" ve "Kir" tanimlarinin farkli olmasi yii-
ziinden karsilastirma yapmak gii¢lesmektedir. Bununla birlikte, niifusu 20 binin altinda-
ki kasabalarin (belediye yonetimine sahiptir) ev sahipligine iligkin oranlari, bucak ve
koyler oranina yaklasmaktadir. Buna gére, oturdugu evin sahibi olan hanehalklarinin o-
rant (% 58.2) il dzeklerindekine (% 56.6'a), sahip olmayanlarin orani (%13.6) da bucak
ve koylerdeki hanehalklarinin oranina (% 10.7'e) yaklagmakta olmasi anlamlidir.

Cizelge 14. Kentsel ve Kirsal Hanehalklarimin Konuta Sahiplik Durumu

(1990) (%)
Yerlesim Yerleri | Oturdugu | Bagska | Yok Sahip Baska Evi | Yok
Konutun Evi Olmayan Var
Sahibi Var
Tiirkiye 70.30 1523 [84.76 29.70 15.82 84.15
11 Ozekleri 56.58 19.50 | 80.49 4341 11.11 84.88
Ilce Ozekleri 64.26 17.24 [82.76 35.74 16.49 83.48
Bucak+Koyler 89.26 1136 |88.64 10.74 18.07 81.88
Adana 60.18 14.40 |85.59 39.81 12.83 87.16
Antalya 61.55 21.77 |78.22 44.77 16.60 83.38
Ankara 55.22 22.14 |77.85 38.84 19.17 80.82
Balikesir 50.71 19.93  |80.07 49.29 13.52 86.48
Diyarbakir 53.67 13.05 |[86.95 46.32 10.87 89.13
Istanbul 55.45 22.18 |77.81 44.54 15.38 84.62
Izmir 57.93 21.56 |78.44 42.06 15.18 84.82
Manisa 60.09 21.27 |78.73 39.90 15.75 84..25
Ordu 49.76 24.69 | 7531 50.23 22.30 77.70

DIE 1990 Genel Niifus Sayim: verilerine gore diizenlenmistir. Ayrica bkz.: TURKKENT
1998 -Caligma Yazanag:

®ak.,s. 14.
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1990 DIE verilerine gore, oturdugu konuta sahip olanlardan bir boliimiiniin bagka ko-
nuta da sahip oldugunu gostermektedir. Gergekte, ev sahiplerinin genelde yiizde 15.2°i,
il dzeklerinde yiizde 19.5'1, ilge ozeklerinde yiizde 64.3’0i, bucak ve koylerde de yiizde
89.3’1i baska eve sahip bulunmaktadir. Buna karsilik, oturdugu konuta sahip olmayanla-
rin genelde yiizde 29.7, il ozeklerinde ylizde 43 .4, ilge 6zeklerinde yiizde 35.74 , bucak
ve koylerde yiizde 10.7 oraninda oldugu anlasiltyor. Oturdugu konuta sahip olmayan
hanehalklarinin genelde yiizde 15.8’inin, il 6zeklerinde yiizde 11.I'inin, ilge 6zeklerinde
yiizde 16.5’inin, bucak ve koylerde de yiizde 18.1%inin baska evi vardir (gizelge 14).
Ayni veriler, en yiiksek konut sahipligi oraninin Antalya, Manisa ve Adana’da olduk¢a
yiiksek oldugunu, ikinci sirada istanbul ve Izmir’in, sonraki siralarda da Ankara, Diyar-
bakir, Balikesir’in geldigini bize gosteriyor. Bu durum, Antalya, istanbul ve zmir, Ma-
nisa il 6zeklerinde oturdugu konuttan bagka evi olanlarin orani ytizde 14 ile 24 arasinda
degismektedir. Kimi il 6zeklerinde oturdugu evin sahibi olmayanlarin oranlar1 ylizde 38
ile 50 arasinda degismektedir. Adi gecen illerde, oturdugu evin sahibi olmayanlar ara-
sida bagka evi olanlarin oranlari 11 ile 22 arasinda farklilagmaktadir.

Hanehalklarinin Ailesel Yapisi

Konutlardaki barinma yoguniuklart ve gizil (potansiyel) hanehalklarini belirlemek agi-
sindan hanehalklarinin biresimlerini incelemede yarar vardir. 1990 sayilamalarina gore
¢ocuklu, cocuksuz giftler ile baba ya da ana ile ¢ocuklarindan olugan hanehalklar biiyiik
cogunluktadir. Birden ¢ok basit hanehalklarini, ya da baskalariyla birlikte oturan basit
hanehalklarindan olugan karma nitelikteki hanehalklari da yiizde 21.1 dolayindadir.

Cizelge 15. Tiirlerine Giore Hanehalklar: ve Ortalama Hanehalki

Biiyiikliigii (1990)
~ Hanehalki Orani (%) Kadin Hanehalki Ortalama
Hanehalk: Tiirii Hanehalki Baskani Baskani Oram Hanehalki
Toplam | Erkek | Kadin % Biiyiklugi
TOPLAM 100,0 |100,0 |100,0 7,6 4.8
Basit hanehalklar 72,2 75,2 357 3,7 4.5
Cocuksuz Ciftler 10,9 11,8 0,5 0.4 2.3
Cocuklu Ciftler 57,7 62,3 1.1 0,1 5.0
Baba+Cocuk 1,0 1.1 - - 5.0
Anne+Cocuk 2,6 - 34,1 100.0 2.7
Karmagik hanehalkiar: 21,1 21,3 19,5 7,0 6,9
Basit HH + otekiler 11,9 11,7 14.0 8.9 6,1
Basit HH + basit HH 92 9,5 5.4 4.5 8.0
Aile olugturmayan HH 16,7 3,6 448 50,8 1.6
Yalniz yasayanlar 5,6 2.8 397 534 1.3
Cift olusturmayanlar 1,0 0,7 5,1 36,9 32

Kaynak: DIE 1990 Genel Niifus Savimu Verileri
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Iginde yalniz yasayanlarin ve hig aile ya da evli ¢ift icermeyen hanehalklari da yiizde
6.7 oranindadir. Burada konut gereksinmesi agisindan dikkati ¢eken karma nitelikli
hanehalklaridir. Aile igermeyen hanehalklart da ileride ayri bir hanehalki olusturma ola-
sthgr bulunan hanehalklaridir. Karma hanehalklarinin dagilarak yeni hanehalklari olus-
turmasi konut gereksinim ve istemini kuskusuz arttirma dogrultusunda etkili olabile-
cektir (gizelge 15).

Hanehalki Biiyiikliigi Kigiiliyor mu?

Hanehalki buyikliigt, iginde barindirdig1 niifus/kisi sayist ile dlgiilmektedir. 1990 nufus
saytlamalarina gore diizenledigimiz ¢izelge 16 bu konuda ilging ipuglari vermektedir.
Genelde ortalama hanehalki biiyiikliigti 4.97°dir. Biyiikliik il 6zeklerinde 4.33, ilge 6-
zeklerinde 4.90, bucak ve koylerde 5.75’tir. 1l 6zekleri arasinda hanehalki ortalamas: en
kiigiik (3.46 ile) olan Canakkale’dir. {kinci sirada Burdur (3.60) gelmekte, sirasiyla iz-
mir 3.85, Antalya 3,94 ile gelmektedir. icel, Adana, Erzurum ve Diyarbakir ortalamanin
en biiyiik oldugu il 6zekleridir. Uretilecek konutlarin biiyiikliiklerini belirlerken iginde
kag kisilik bir hanehalk: yasayacaginin hesaba katiimas: zorunludur. Ayrica, hanehalk:
biytikliigi kiigtildiik¢e daha ¢ok sayida birim konuta gereksinim duyulmas: s6z konu-
sudur.

1994 DIE Anketine gore kentsel hanehalki ortalamasi 4 Kisidir. Oysa 1955 Gene!l Niifu-
su sonuglarina goére, ortalama hanehalk: buyiikligi Tirkiye'de 5.67, koylerde 5.95 |I ve
ilge 6zcklerinde 5.05, niifusu 50 binden ¢ok olan kentlerde de 4.94 idi.”

Cizelge 16. Cesitli illerde Kentsel ve Kirsal Hanehalklarinin Ortalama

Biiyiikliikleri (1990)
iller : Genel i1 Ozekleri | ilge Ozekleri | Bucak ve Koyler
Adana 5,29 4,90 5,35 5,97
Ankara 4,23 4,08 4,51 5,22
Antalya 4,39 3,94 4,09 4,93
Burdur 4,07 3.60 4,08 4,28
Bursa 4.3] 4,18 4,23 4,63
Canakkale 3,68 3,46 3.55 3,78
Diyarbakir 6,92 5,99 6,93 7,77
Elazig 5,73 4,94 5,94 6,53
Erzurum 6,25 5.26 06,27 6,82
Icel 4,85 4,78 4,73 5,00
[stanbul 4,14 4,10 3,96 4.80
[zmir 3,86 3,85 3,73 3,98
Kocaeli 4,55 4,23 4,45 4,94
Manisa 4,21 4,00 4.03 441
Nigde 5,99 4,54 5.79 6,40
Ortalama 4,97 4,33 4,90 5,75

Kaynak: DIE, Genel Niifus Savimu. Niifusun Sosyal ve Ekonomik Nitelikleri, Ankara. 1993,

7 Geray. "Mesken Ihtiyacinin..". a.g.k. 5. §1.
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Kentsel Hanehalklarimn Konut ve Kira Giderleri

1994 yili DIE Hanehalki Gelir ve Tiiketim Harcamalari Anketi sonuglarina gore,
hanehalklarinin konut ve kira giderleri ortalamasi toplam harcamalar iginde genelde
yiizde 22.8, kentlerde yiizde 24.9, koylerde yiizde 19.0’dur. Konut ve kira giderleri, ev
sahibi ve kiracilik durumuna, konutun biiyiikligiine, konutun bulundugu sokagin gelis-
mislik diizeyine gore degismektedir. Cizelge 16, biiyiikliik a¢isindan ortalamanmn altin-
da, uistiinde ya da esit durumdaki hanehalklarinin 6dedikleri kira ve konut giderleri agi1-
sindan farklhlastiklarini gostermektedir. Hanehalki biiyukliigii ortalamasinin altindaki
hanehalklarinin genelde ortalamanin istiinde, hanehalki biiytkliigi esit durumda olanla-
rin oldukga iilke ortalamasi dolayinda harcama yaptiklari, ortalamanin iistiindekilerin de
oldukga diisiikk 5deme yaptiklar: anlagilmaktadir. Hanehalkindan higbir bireyin ¢aligma-
dig1 hanehalklarinda bu oranlar iilke, kent ve kir ortalamalarinin ustiine ¢tkmaktadir."

Cizelge 17'de goriildiigi gibi, kira ve konut giderlerinin toplam titkketim harcamalarin-
daki yiikii daha ¢ok ortalama hanehalki biiyiikliigiiniin altindakilerde daha fazladir
(%30.2). Hanehalk: biiytikliigli ortalamasina esit biiyiikliikteki hanehalklarinin pay:
yiizde 22.5; ortalamanin istiindekilerde yiizde 21.7 diizeyinde kalmaktadir. Bundan, kii-
¢iik hanehalklarinin kendilerine uygun bityiikliikte konut bulamamalari ya da ailenin gi-
derek kiiciilmesi sonucunda daha yiiksek kira ve konut gideri 6demek zorunda kaldiklar
sonucunu ¢ikabiliriz.

Cizelge 17. Hanehalki Biiyiikliiklerine Gore Kentlerde Konut ve Kira Harcamala-
rinin Gelir Katmanlarina Dagilimi (%) (1994)

Bestebirlik Gelir Ortalama Bilyiikliigiin
Kiimeleri Altindaki Hh. | Ortalamaya | Ortalamamn
Esit Hh. Ustiindeki Hh.

Alt 31. 25.7 222
Alt-Orta 319 245 223
Orta 29.6 22,7 22.
Ust-Orta 30.7 24.8 19.9
Ust 29.4 20.2 21.6
Ortalama 30.2 22.5 21.7

Kaynak : DIE 1994 Anketi verilerine dayanarak diizenlenmigtir.

Ev sahipleri ile kiracilarin ddedikleri konut ve kira giderlerinin diizeyi de degismekte-
dir. 1994 DIE Anketi verilerinin diizenlenis bigimi, ev sahiplerin ve lojmanda oturanlar-
da daha yiiksek oranlarda oldugunu gostermektedir. Bunda, ev sahiplerinin bu harcama
kaleminde “izafi kira” olarak nitelenen gergekte 6denmedigi halde kira gibi gosterilme-
sinden kaynaklanan bir yaniltmadir. Daha onceki sayilamalarda kira 6deyen ve 6deme-
yen ayirimi yapilmistir. Gergekten, 1978-79 verilerine gore kentlerde konut giderlerinin
toplum i¢indeki pay1 ytizde 12.6 iken 1987’de yiizde 25.1°e yiikselmis olmast, yaklasik
iki katina gikmasi kira yiikiinii daha agik bigimde belirlemektedir.

* 1965, 1979 yillari igin bkz. : Geray, "Kentsel Tiirkiye'de.....", a.g.k., 130-131.



2000°li Yillarin Esiginde Toplumsal Konut, Arsa ve Kentsel Geligme 101

Cizelge 18. Gelir Diizeylerine Gore Hanehalki Konut ve Kira Giderlerinin
Goresel Dagilimi (1978-79, 1987, 1994)

Bestebirlik Gelir Konut Giderlerinin Toplam Tiiketim Giderleri icindeki Pay: (%)
Diizeyi Kiimeleri 1978-1979 1987 1994
Alt 14.2 24.6 31.0
Alt-Orta 133 253 31.9
Orta 12.7 27.2 29.6
Ust-Orta 12.5 28.9 30.7
Ust 11.2 19.1 294
Ortalama 12.6 25.1 30.2

1978-9, 1987 ve1994 DIE Anketleri verilerine dayanarak dizenlenmistir.

1978-79 anketi sonuglarma gore, ister kiraci ister ev sahibi durumunda olsun konut ve
kira giderlerinin toplamdaki pay1 en alt gelir katmanindaki hanehalklar igin ortalamanin
(%12.6’nin) iistiinde yiizde 14.2 olmugtur. 1987 anketine gore, alt gelir diizeyindekilerin
pay1 (% 24.6) ortalamaya (% 25.1°¢) yakin olmugsa da orta gelir katmamindakilerin or-
tanin iistiine giktig1 gorilmektedir. 1994’te kira ve konut giderlerinin payi, 1987’e gore
oénemli bir artiy gostermis, ortalama olarak yiizde 30’u gegmistir. Alt, orta-alt katman-
larda ortalamanin iistiine ¢ikmugtir. DIE’nin 1994 anketi sonuglarina dayanarak diizen-
ledigimiz gizelge 18, kira ve konut giderlerinin tiiketim harcamalan i¢indeki paymnin
gelir diizeyine gore degistigini gostermektedir. Anlagilacagi gibi, bu konuda en iyi du-
rumda olan kiime, siirekli ortalamanin altinda kalan iist gelir katmanlari olmaktadir.

Cizelge 19. Oturduklan Sokagin imar Durumuna Gore Konut ve
Kira Giderlerinin Cegsitli Gelir Katmanlarindaki Kentsel
Hanehalklarina Dagilimi (1994) (%)

Bestebirlik Gelir Dii- | Oturulan Sokagin Gelismislik Diizeyine Gére Konut ve
zeyi Kiimeleri Kiranin Toplam Tiiketimdeki Payi (%)

Gelismis Sokakta | Gelismemis Sokakta | Gecekonduda
Alt 32. 20.7 275
Alt-Orta 314 242 25.5
Orta 30.6 23.3 247
Ust-Orta 30.7 224 20.8
Ust 25.1 139 13.1
Ortalama 27.7 20.7 18.6

Kaynak : DIE 1994 verilerine dayanarak diizenlenmistir.

Hanehalklarimin oturdugu sokagin gelismisligine gére konut ve kira giderlerinin toplam
tilketim giderleri i¢indeki payr da degismektedir (gizelge 19). Genelde bu pay, imar
g6rmiis sokakta oturan hanehalklarinda en yiiksek diizeyde (% 27.7) olmakta, gelisme-
miglerde yiizde 20.7’ye, gecekondu alanlarindaki sokaktakilerde yiizde 18.6’ya inmek-
tedir. Bu durum, alt gelir kiimelerinin gelismis sokakta oturanlarinin titkketim giderleri i-
¢indeki pay: ortalamanin iistiinde olmaktadir. Gelismemis sokakta oturanlar alt gelir
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kiimesindeki hanehalklari ortalamaya esit diizeyde olmakta, gecekondularda bu pay en
yitksek diizeye (%27.%’e) ulagmaktadir. Cizelgeden anlagilacag: gibi, alt-orta, orta ve
fist orta gelir kiimesindeki hanehalklari, ister gelismis, ister gelismemis sokaklarda, is-
terse gecekondularda otursunlar ortalamalara gére daha yiiksek ylizdelerde konut ve kira
odemektedir. Bundan, kira ve konut yiikiiniin alt ve orta katmanlarda toplamimn beste
dordiinii olusturan hanehalklarinda y1gildig: goriilmekte, buna karsilik en tist diizey gelir
kiimesindekiler ortalamalarin altinda kalmaktadir.

Gider Tiirlerine Gore Konut ve Kira Giderlerinin Hanehalklarina Dagilim

Konut ve kira giderleri, kira ile konutun bakimi, onarimi, su ve yakit giderlerini iger-
mektedir. Daha énce degindigimiz gibi, oturdugu evin sahibi olanlarda da genelde kira
giderlerinin yiiksek goriinmesinin temel nedeni, gergek kira 6deyenlerin yaninda “otur-
dugu evi kiraya verseydi ne tutarda kira alabilecekleri” anlamindaki goreceli, (izafi) ki-
ranin daha yiiksek oldugunu ¢izelge 20 daha iyi agiklamaktadir. Gergekten, goreceli ki-
ra, toplam konut ve kira giderlerinin yarisina yakin boliimiint (% 48.7’ini) olusturmak-
tadir. Gergek (kiracinin ddedigi) kiranin pay: yalnizca ortalama yiizde 15 dolayindadir.
Bu durumu bir de gelir diizeylerine gére gesitli katmanlarda inceleyelim. Bir yandan
gelir dagilimindaki bozukluk artarken, 6te yandan da kira yiikii 6zellikle alt ve orta gelir
katmanlarinda yasam kosullarmi gliclestirmektedir. Konut sahibi yapmay: amaglayan
yoéneltiler yaninda, kiralik konuta agirlik verilmesi zorunlu duruma girmistir.

Cizelge 20. Kira ve Konut Giderlerinin Tiirlerine ve Gelir Diizeylerine Gére Kent-
sel Hanehalklar: Arasinda Goéresel Dagilimi (1994) (%)

Konut ve Kira Giderlerini Tiirii Bestebirlik Gelir Diizeyine Gére Hanehalklar:
Ortalama | Alt | Alt-Orta | Orta | Ust-Orta | Ust
Gergek kira 15.5 |25. 223 | 19. 14. 9.4
Goreceli kira 485 | 354 46.3 | 44.1 485 1508
Lojman Kirasi 1.1 0.1 0.4 1.0 1.8 1.2
Konutun Bakim ve Onarim Gideri 7.6 34 2.1 34 44 | 143
Su ve Yakit Gid. 27.3 | 36.1 289 | 325 313 1243
Toplam 100 | 100 100 100 100 100

Kaynak: DIE 1994 Anketi verilerine dayanarak diizenledik ’
Agiklama © Konutla ilgili sigorta ve benzeri giderler ¢ok kiigiik oldugundan gizelgede gosterile-
memigtir.

Gergek kiranin toplam tiiketim giderleri igindeki payinin gelir diizeylerine gore dagili-
mini gostermek amaciyla izafi kiray1 diglayarak diizenledigimiz ¢izelge 21, genelde kira
yiikiiniin alt, alt-orta ve orta gelir katmanlarinda daha yiiksek oranlarda oldugunu tiim a-
¢ikhg ile sergilemektedir.

Cizelge 21°den anlasilabilecegi gibi, izafi kira, lojman kirasi ve 6biir konut giderleri
dikkate alinmaksizin, yalnizca kiract hanehalklarinin ddedikleri ger¢ek kiranmn toplam
tilketim giderleri i¢indeki pay1, Tiirkiye genelinde yiizde 21, kirlarda yiizde 6, kentlerde
ylzde 29°dur. Kentlerde gergek kiranin pay1 alt gelir kiimesinde yariya yakindir (% 48).
Alt-orta ve orta gelir kiimelerinde giderlerin beste ikisinin Gistiindedir (% 42 dolayinda).



2000°1i Yillarin Esiginde Toplumsal Konut. Arsa ve Kentsel Gelisme 103

Konutla ilgili obiir giderlerin de dikkate alinmast durumunda bu oranlarin daha da kaba-
racagi agiktir. Bu pay, iist-orta gelir katmaninda yiizde 14, ist gelir katmaninda yiizde
19 ile gergek kira yitkiiniin ortalamanin ¢ok altinda bir diizeyde bulunmaktadir.

Cizelge 21. Gelir Diizeylerine Gore Gergek Kira Giderlerinin Toplam Tiiketim
Giderleri I¢indeki Pay1 1994 (%)

Bestebirlik Gelir Hanehalklar:

Diizeyi Kiimeleri Tiirkiye Kent Kir
Alt 23.5 47.7 3.6
Alt-Orta 24.3 41.6 5.2
Orta 17.8 42. 5.2
Ust-Orta 232 13.9 6.9
Ust 16.7 19.1 6.0
Ortalama 209 29. 6.

Kaynak: DIE 1994 Anketi

KONUT KESIMININ GENEL GORUNUMU

Konut kesiminin ekonomideki pay! son yillarda kiigtilmekle birlikte, yine de kiiciim-
senmeyecek dlizeydedir. Soyle ki

e Konutun getirisi yillara dagilmakla birlikte, bir yandan islendirme olanagi yaratmakta,
bir yandan da konut tiretimine girdi veren yaklasik 200 yan endiistri dahinin {iriinlerine
olan istemi nedeniyle ekonomide bir canlihk da yaratmaktadir.

o Gelir dagilim: giderek bozulmakta oldugundan, alt ve orta gelir katmanlarindaki
hanehalklarinin biriktirim giicti de azalmaktadir. Toplu konut yoneltisi, biriktirim giicii
olan tst gelir diizeyindeki hanehalklarina konut edindirmeye yaramakta, alt ve dar gelir
katmanlarindakiler konut yoneltilerinin olanaklarindan yararlanamamaktadir. Bunlar i-
¢in ¢6ziim gecekondudadir. Bu da arsa vurguncularinin ve gecekondu tacirlerinin dene-
tim ve giidiimiindedir.

® Gergek kira ve konut giderleri, alt gelir katmanlarindaki hanehalklarinin biitgelerine
biiyiik bir yiik olusturmaktadir. Bunlarin konut edinmeleri igin biriktirim giigleri yok
diizeyindedir. Diisiik gelirlilerin barinma gereksinmelerini karsilamaya yonelik olarak
kiralik konut, evini yapana yardim, evini kendin tamamla vb. yontemlerin uygulanmasi-
na gecilmesi gerekmektedir.

e Toplu Konut Fonu'nun 1987'de darbogaza girmeden onceki yillarda konut kooperatif-
lerinde orgiitlenen orta gelir kiimesindekiler konut edinebiliyorlardi. Baslangigta konu-
tun mal olusunda Toplu Konut Kredisi ytizde 70-80 diizeylerinde iken bugiin bu yiizde
15-20 diizeylerine inmistir. Bu da, orta gelirlilerin kooperatif tiyeliginden ayrilarak yer-
lerini daha varsil katmanlara birakmalari sonucunu dogurmustur.

e TOKI'nin goreceli olarak daha varsil kesimlere devlet eliyle konut yaparak pazarlama-
st, 6biir konut yapimctlarmin, ozellikle konut kooperatifierinin etkinligini, verimliligini
olumsuz yonde etkilemekte. haksizlik yaratmaktadir.
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o Memur ve iggiler ile emeklilerine konut edindirme amaciyla isverenden kesilen paralar
en iyi bicimde nemanlandirilmamakta, amacina aykiri olarak "yuvam kredisi" ve bagka
adlar altinda varsil kesimlerin yararlanmasina sunuimaktadir.

e Konut ve kentsel gelisme igin kamunun imarli ve kentsel altyapiyla donatili arsalari
hazirlamasi, arsalari elden ¢ikarmayip uzun stireli kira vb. yollarla gereksinim sahipleri-
nin yararlanmasina sunmasi zorunludur.

e Gostergeler, gereksinmeyi ve istemi karsilayamayacak diizeyde oldugu bilinen izinli
konut iiretiminin son yillarda geriledigini agikliyor. Oysa, yalnizca artan kentsel niifu-
sun gereksinim duydugu konut birimi sayilarmin da arttigim géstermektedir. Yaziik ve
ikincil konutlar ile konut dig1 amaglarla ticaret ve igyeri olarak kullanilan konutlar ko-
nut stokundan diisersek "gereksinenden ¢ok konutun" yapilmis bulunduguiu ileri si-
renlerin goriiglerine katilamiyoruz. Ancak, gecekondu sayilari artmaktadir. Konutiarda-
ki barinma yogunlugunun 6lgiinleri agmis bulundugu, hanehalklarinin giderek kigiildii-
gii anlasilmaktadir. Bir yandan niifus artiginin dogurdugu gereksinmeleri, 6te yandan da
sikisik durumdaki kalabalik hanehalklarinin gizli kalmis konut gereksinim ve istemleri-
ni karsilamak, birikmig konut agigim: ve gecekondu alanlarinda kent yenilemenin yara-
tacag istemleri de dikkate almak gerekiyor.

s Kiiresellesme, devletin kiigiilmesi, kamunun toplumsal hizmet alanlarindan ¢ekilmesi
gibi soylemlerin bir insan hakk: olarak HABITAT ] kent dorugunda benimsenmis olan
konut hakkini savsaklamak igin bir bahane sayilmasi karsisinda "herkese yeterli konut"
saglanmasi sorumlulugunu Devletin yerine getirmesi dogrultusunda siyasal karar verme
siireglerini etkileyecek bigimde yurttaglarin, kenttaglarin orgiitlii bicimde baskici ve et-
kili olmalari geregini vui Zilamaliyiz.

2000'Li YILLARDA TOPLUMSAL iCERIKLi KONUT, ARSA VE
KENTLESME YONELTILERI GUDULMESI GEREKMEKTEDIR

Konut, Arsa, Kentlesme, Bolgesel Gelisme, Yerellesme, Gecekondu, Yerlesme ve
Cevre Yoneltileri Bir Bitiindiir

Bunlarin her birinin tek basina ele alinmasi yiiziinden birbiriyle tutarli olmayan, hatta
celigkili sonuglar dogabilmektedir. Oysa biitiin bunlar “yasanabilir ve siirdiiriilebilir in-
san yerlesmeleri” yoneltilerinin ayrilmaz, birbirini tamamlayan 6geleridir. Bunlarin bir-
biriyle baglantili tutarli olarak yiiriitiilmesi hizli kentlesmenin dogurdugu toprak, kentse!
fiziksel ve sosyal altyapi konut gereksinmelerinin amaca uygun bigimde karsilanabilme-
si igin hem topluma olas: maliyetinin diigiirilmesine, hem de bunlarin finansmaninda
kaynak yaratilmasina olanak saglayabilecektir. Bu amagla, bugiline degin giidiilegelen
yoneltileri elestire] bir gozle gbzden gegirmekte, uygulamanin basari ve basarisizliklari-
ni, bunlarin nedenlerini, 6nerilen ¢oziim Onerilerini toplumsal demokrasi anlayisi agi-
sindan degerlendirmek, buna iliskin somut oneriler geligtirmek gerekir.

Burada amag, kentlerin genis halk kitlelerinin, konut, ¢evre ve kentli haklarinin gergek-
lestigi temiz, saghkli, ¢agdas, giizel, yesil bir yerlesme ortaminda yasamasini sagla-
maktir.
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Baska bir anlatimla, bu politikalar temelinde insan haklarinin kirsal, kentsel yerlesmeler
diizeyinde yasama gegirilmesiyle ana amacina ulasmis olacaktir.

Bu haklarin basinda HABITAT 2 istanbul Bildirgesinde bir insan hakki olarak benim-
senen “konut hakki” gelmektedir. 1982 Anayasasi, konut hakkini tanimakta, bu amagla
toplu konut girigimlerinin devlet¢e 6zendirilmesini dngérmektedir.

Ote yandan, 1982 Anayasasi ¢evre hakkini ongoérmekte gevrenin korunmasi ve gelisti-
rilmesinde, devlete ve yurttaglara 6devler yiiklemektedir.

1982 Anayasasi, ayrica, devletin ireticiyi ve tiiketiciyi koruma amaciyla kooperatiflerin
(dolayistyla hem {iretim, hem de tiiketim ve hizmet amagh bir kendine yardim ve daya-
nigma orgiitil olarak konut kooperatiflerini) desteklemesini ongdrmektedir.

KENTLESME, BOLGESEL GELISME, ARSA, KONUT VE YERINDEN
YONETIM YONELTILERIMIZE TOPLU BAKIS

Ulkemizde toplu konut iretiminin devletge desteklenmesi bir Anayasa buyrugudur.
Toplu Konut ile ilgili ilk yasa 1981'de gikarilmisti. Devlet biitgesinin belli bir yiizdesi
(% 5'i) nin olusturulan Fon’a ayrilmasini, bu fondan toplumsal giivenlik kuruluglari ile
kooperatiflere oncelikle kredi saglanmasin: 6ngéren bu yasa DPT ve Maliye Bakanligi-
nin tutumlari ve gevrim diginda birakilan 6zel kesimin yakinmalari yiiziinden uygula-
maya konulamamigtir.

“Her aileye konut” sloganiyla isbasina gelen hitkiimet 1984'de ¢ergeve niteligindeki bir
yasa ¢ikararak biitge disi kaynaklarla beslenen yeni (ikinci) bir Topiu Konut Fonu o-
lusturmus, gok gegmeden de Toplu Konut idaresi’ni kurmus, yili iginde de bu fonu is-
letmeye baglamistir.

Bugiin de yururliikte olan ikinci Toplu Konut Yasasi, kredilerin dagitiminda bir 6ncelik
tanimamakla birlikte, daha onceki yasaya gore kredilendirilmis, konutlarini yapmaya
baslamis alan kooperatiflere gecici maddeleriyle olanak tanimistir.

Toplu Konut Fon'u destegiyle yapimi tamamlanmis konutlarin bireysel kredi kullani-
lanlar disinda baslangi¢ yillarinda tiimiine yakin bir boliminii (% 99'unu), 1984-1998
doneminde de beste ikisinden ¢cogunu kooperatifler iiretmistir. Gergekten, 1981'den bu
yana iiretilen konutlarin finansmaninda kooperatif kesim; biiyiik basar1 gostermistir.’

Fon gelirlerinin 6nce yiizde 30" u, 1990 ve 1991'de yiizde 50'si, 1992'den sonra tiimii
biitge kapsamina alhinmis, karsihiginda konulan 6denek hem tutarca yetersiz kalmig, hem
de TOKY ye simirh 6lgiide kullandirdmustir.

1999°te yalnizca | milyonluk bir iz 6denek konmugtu.

Boylece TOKI, arsa ve konut satigi, kredi ve faiz gelirleriyle, kredi geri doniisleriyle is-
lerini yiirtitmek zorunda kalmis, kisacasi "kendi yagiyla kavrulma" durumunda birakil-
mistir.

* Cevat Geray, "1990'l Yillanin Basinda Konut Kesimi ve Kooperatifeilik”, Yilhk 1992, A.U. iletisim Fakiil-
tesi, Ankara, 1992, 5. 113,
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Fon'un kaynaginin kesilmesi yetmiyormus gibi TOKI, amag dis1 etkinliklere ve toplum-
sal konut politikasiyla bagdasamayan uygulamalara girismistir. Soyle ki:

e TOKI iist gelir katmanlarinin edinebilecegi nitelikteki konutlarin yapimim Halkali ve
Eryaman'da siirdiirmektedir. S6z konusu yaklasim yiiz binlerce konut tiretmekte olan
kent kooperatiflerini zor durumlara sokmustur.

e Baslangigta kredinin konutun malolusunda pay yiizde 80 diizeylerinde iken bu oran
son yillarda yiizde 20'lere degin gerilemistir.

e TOKI, dogrudan yaptirdi31 konutlar i¢in kimi yillar kooperatif konutu basina ddedigi-
nin en az on katr para harcamistir.

e TOKI Baskanhg: tanitima, daha dogrusu ilan ve rekldma ¢ok para harcamistir.
Herbirine milyarlar harcayarak gazetelere ve televizyonlara “carsaf carsaf ilan”lar ver-
mistir. Bunlarin her biriyle bir “sosyal konut” iiretilebilirdi. Basinda TOKI'ye karst e-
lestirel tutumlar yerine “Ovict” nitelikte haber ve yazilarin yaymlanmasinin nedenini
TOKIi’nin o dénemde bastnla kurdugu bu tiir iliskilere baglayabiliriz.

e “Saydam yonetim ilkesini” yasama gegirecegini baslangicta agiklayan Toplu Konut
ydnetimi, nedense rekldm ve tanitma harcamalariyla ilgili olarak resmi belgelerde higbir
aciklama yapmamakta, bu ve benzeri harcamalari nedense kamuoyundan saklamaktadir.

e Kimi bilim adamlarina iisterdigi (ihale ettigi) arastirmalar arasinda dogrudan
TOKI'nin gérev alanini ilgilendirmeyen (6rnegin yerel yonetimlerle ilgili) konular da
vardi.

» Giineydoduda “agiz, igsiziz” diye haykiran halka, Tiirk Lirast yerine Dolar degil de "i-
nek fiyati" ile dlgiilen konut tiretimi girisimi de TOKIi nin gorev alani disina ¢ikmasi
olmustur. [lk 6nce baris, giivenlik, ¢alisma ve "ekmek" gereksinmesini duyan bélige hal-
kinin bu girisime ilgi gostermedigi anlasiliyor.

e TOKI, tarihsel koruma bélgelerindeki yapilarin yenilenmesi igin de fondan para ayir-
may1 ongéren bir yonetmelik hazirladiysa da bunu yasama ge¢iremedi. Bu Kiiltiir Ba-
kanhigr odeneklerinden kaynak aktarilmasi gereken bir yararl hizmettir Buralarda ona-
rifan, yenilenen yapilarin konuttan ¢ok turizm amagh kullaniimakta oldugu gergegi kar-
sisinda TOKI Turizm ve Kiiltiir Bakanliklarina diigen gorevleri de yerine getirmek iste-
mekteydi.

¢ Olimpiyatlarin Ttirkiye’de yapilmasi igin yapilan harcamalarin da Fon’dan karsiiandi-
i bir gergektir. Oysa bu Genglik ve Sporla ilgili Bakanlik biitgesini ilgilendiriyordu.

e TOKI, kaynaklarina hazinece el konulan fondan yalnizca iist gelir diizeyindeki kat-
manlarin yararlanabilecegi konutlar dogrudan tiretmeyi yeglemekte, konut iiretimindeki
giiciinii kanitlamis olan kooperatiflere muslugu tikamakta, onlara haksizlik etmektedir.
Bu konutlara kimi kez 50 kat daha ¢ok 6deme yaptigi yillar olmustur.*

" aym yer.
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Yukarida agiklanan sakincalari gidermek i¢in Fon’un yasal amaglarina uygun olarak
kullanilmasi saglanmahidir, amag¢ dist harcamalar sona erdirilmelidir.

Bu uygulamalar karsisinda 6nerilerimizi soyle 6zetleyebiliriz:

|. Konutun malolugunda toplu konut kredilerinin azalan pay1 belli bir yiizde diizeyinde
sabit tutulmalidir.

2. Toplu Konut Fonu kredilerinin, ilk yillarda konut yapilarinin maloltusunda yiizde 75-
80'lere varan oigiilerde payr vardi. 1989°dan baslayarak bu pay yiizde 20’nin altina
diigmiistiir.™ Bu, kooperatif iiyelerinin 6zgiiciinil asan bir katkida bulunmalarini gerek-
tirdiginden iyelikten ayrilmalari, onlarin yerini daha varsiflarin almasi sonucunu do-
gurmaktadir.

3. Toplu Konut kredilerinin ozel kesimin konut yatirimlari igindeki giderek azalmis olan
paymin konut yoneltilerinin gereklerine gbre en azindan eski diizeyine yiikseltilmelidir.
Toplu konut fonu kredilerinin 6zel kesimin konut yatirimlari igindeki pay1, itk uygula-
ma yilinda yiizde 23 dolaylarinda iken 1987'de Fon’un darbogaza girmesiyle birdenbire
yiizde 7.5'e diismils, giderek azalarak 1992'de yuzde 6.6'a degin inmistir. Oysa Emlak
Bankasi’nin pay1 1985'te yiizde 5.6 iken 1992'de yiizde 7.5'e ulagmistir. Son yillardaki
kagit izerindeki artiglara kargin bu oran yiizde 15'in tizerine ¢ikmistir.

4. Toplam konut kredileri tutar1 i¢inde de Toplu Konut Fon’u kredilerinin énemli 6l¢iide
azalan payi eski dizeyine yiikseltilmelidir. Konut kredilerinin sabit ederlerle tutarinda
1987'de bir sigrama, 1988-1990 yillarindan sonra da azalmalar goriilmistiir."* Toplu
Konut Kredileri toplami, sabit ederle 1985'te 100 iken, 1987'de 149'a degin yiikselmisse
de 1988'den baglayarak diigmeler siirmis, 1992'den sonra 66 dizin sayisina inmistir. Bu,
Fon’dan 6denen kredilerde ayni donemde, yiizde 34'liik bir azalmayi, daha dogrusu ge-
rilemeyi yansitmaktadir.

5.Kamu eliyle arsa tretiminde ve imar kararlari izerinde etkin ve giiglii uygulamalara
gecilmeli, kentlerimiz gecekondu ve arsa vurguncularinin elinden kurtariimahdir.”

6.Bugiin daha ¢ok biriktirimi ve 6deme giicii olanlarin kamu kaynaklarindan yararlandi-
rilmasindan vazgegilerek, biriktirimi olmayan ya da diisiik olanlarin barinma sorunlarini
¢cozmeye yonelik toplumsal konut politikasina gegilmelidir.

7.Konut politikasi, iilkedeki gelir dengesizliklerini gidermek endisesinden uzak bigim-
de, tam tersine, bu dengesizligi artirict sonuglar doguracak nitelikteki toplumsal adalet-
ten yoksun tutumlardan vazgegilmelidir.

" Belgin Akgay' 1n hesaplamalarina gore. 60 metrekarelik konutlarda 1984'te bu pay %67 iken 1989'da yiizde
53'e; 80 metrekareliklerde yiizde 65'ten 40: 100 metrekarelik konutlarda yiizde 63'ten yuzde 32'e dugmiigtiir.
Bkz. Murat Balamir (Der.). Ulkemiz Kosullarina Uygun Konut Uretim Modeli. ODTU Mimarhik Fakiil-
tesi, Ankara, 1993, 5. 66.

2 Geray. "1990'h Yillarin Baginda...”, a.g.k. s. 112,

" Tiirk Belediyecilik Dernegi ve Konrad Adenauer Vakfi, Belediyelerde Arsa Urretimi ve Kooperatifier,
Ankara, 1998. Ayrica bkz.: Cevat Geray. "Belediyelerin Konut ve Arsa Sivasalari, Konut ve Kentsel Geli;-
me Igin Arsa Gereksinimi”. L Ulusal idare Huknku Kongresi. 1. Kitap. Damistay, Ankara, 1990, s. 873-
884: Cevat Geray. "Arsa ve Konut Uretiminde Belediyeler ve Konuya Iliskin Yeni Yonetmelik". Cagdas
Yerel Yonetimler Dergisi, Cilt 2. Say1 3. Mayis 1993 5. 13-23.
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8.Ulkemizde, ¢Oziimii gecekondu edinmekte bulan, biriktirim giicii sinirh olan, alt gelir
kiimelerinin konut gereksinmesini karsilamaya yonelen, “miilk konut” yerine toplumsal
amag giiden bir “toplumsal konut” “kiralik konut” politikas glidiilmelidir."

KENTLESMEYE BUTUNCUL YAKLASIM

ikibinli yillarda kentlesme, diinyanin ve iilkenin gelecegini belirleyen en 6nemli siireg
olacak. Diinyanin ve iilkemizin gelecegi kentlesmis bir diinya ve Tirkiye’dir. Kimileri-
nin Onerdigi anakentlerde yerlesmeyi izne baglama gibi yapay, daha dogrusu ¢agdas
olmayan, 6nlemlerle bu siire¢ durdurulamaz, durdurmaya gerek de, olanak da yoktur.
Ancak, toplumsal katmanlar ve bolgelerarasi dengeli kalkinma, yerlesme, arsa ve konut
yoneltileriyle kentlesmenin yonu degistirilebilir, daha saghkli bigimde, daha normal bir
hizla gergeklesmesi saglanabilir.

Kéyle kent, kirsal alanla, kentsel alanlar arasindaki her agidan, 6zellikle gelir dagilim,
fiziksel, toplumsal altyap1 ve hizmetler agisindan, goriilen derin farklilik, ugurum gide-
rilmedikge, kdyden kente go¢ saglikli, dengeli bir stirece gevrilemez. Dogu ve Giiney-
dogu illerinde siiregelen silahli ¢atigmalarin yarattif1 giivensizlik ortaminda, zorla bo-
saltilan ya da giivenligi saglanamayan yerlesmelerde yagayanlarin koylerini, evlerini
barklarini birakip gégmek durumunda birakilmalart karsisinda, sorunun, daha insancil
bigimde, hukuk devleti ilkesi ergevesinde demokratik yontemlerle ¢oziilmesi gerek-
mektedir.

Kentlesmeye iligkin sorunlarin ¢oziimii i¢in konunun tasidig1 ¢esitli boyutlar bir arada
biitiinlestirilmelidir. $6yle ki:

1-Kentlesme, kirsal kentsel, bélgesel gelisme yoneltileri esgiidiime sokularak biitiinles-
tirilmelidir.

2-Ulusal, bolgesel, yerlesmeler diizeyinde planlamalar arasinda uyumluluk, tutarhhk
saglanmalidir.

3-Kirsal alana yonelik yapisal degisiklik yoneltileri giidiilmelidir.

4-Kamu yonetiminin yerinden yonetim ilkesine gore yeniden yapilandirilmasi saglan-
mahdir.

5-Kentsel Rantlarin Yaraticis: olan Kamuya Geri D6nmesi Saglanmalidir.

1. Kentlesme, Kirsal, Kentsel, Bolgesel Gelisme Yoneltileri Esgiidiime Sokularak Bii-
tiinlestirilmelidir

Kentlesme konusundaki yoneltilerin ulusal, kirsal, kentsel, bolgesel gelisme
yoneltileriyle birlikte biitiinciil bigimde belirlenmesi gerekir. Ulkenin gelismesine yone-
lik politikalardan bagimsiz bir kentlesme politikasi giidillmemelidir.

Ekonomik kesimlerdeki, 6zellikle endiistri alanindaki kalkinma erekleri, islendirme ola-
naklari kentlesmenin yoniinii belirleme ve niifus ¢ekici 6zeklere yoneltme agisindan 6-

' Tiirel-Balamir, a.g.k.; Balamir, a.g.k.
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nemlidir. Niifusunun yurt yiizeyindeki dagiliminda ve yerlesmesinde giidiilecek kalkin-
ma yoneltilerinin biiyiik etkisi yadsinmamalidir.

Niifusun yiizeyine dengeli dagilimi da bir yandan bolgelerarasi dengeli kalkinma
yoneltileriyle, bir yandan da niifusu, endiistriyi cekecek olan “cekim dzekleri” diyebile-
cegimiz yorelere yonelmesini saglayacak yerlesme politikasiyla gergeklestirilebilir.

Yedi basamakli yerlesme diizenimizin, 6zellikle bolge 6zegi olan kentlere yatirimlarin,
Sbiir ekonomik etkinliklerin odaklastirilmasi hem bélgelerarasi dengeli kalkinmayi, hem
de iilkenin kalkinmig bolgelerindeki bilyiik kentlere yonelik olan kentlegmenin bu ¢ekim
Ozeklerine yoneltilmesini saglayacaktir.

2- Ulke, Bolgeler, Yerlesmeler Diizeyinde Planlamalar Arasinda Uyumluluk, Tutarlilik
Saglanmalidir

Kentlesme yoneltilerinin bagarisi, iilkenin engebe ve iklim durumunu gozeten ilke fi-
ziksel planlamasi yaninda bolgeler dlgeginde de planlama ¢aligmalarinin yapilmasina
baglidir.

Once Imar ve iskan Bakanligi’min bolge planlamasi birimince baslatilan, DPT kurul-
duktan sonra birlikte siirdiiriilen bolge planlamasi ¢alismalari, sonradan “bélge Slgegin-

de planlama yapilmasinin, bdlgecilige yol agacagr” gerekgesiyle bir yana itilmisgtir.

Oysa, ekonominin gesitli kesimleri igin bes yillik kalkinma planlarinda belirlenen erek-
lere ulagiimasi, Ongoriilen onlemlerin gerceklesmesi agisindan: 1) yatirim kararlarinin
iilke uzamina dengeli dagilmasi, 2) bolgelerin her tiirlii kaynaklarinin harekete gegirile-
rek ulusal kalkinma ereklerine ulagilmasina katkida bulunmasi, 3) bélge halkinmn kal-
kinma sonuglarindan yararlanmasinin saglanmasi, 4) kirsal ve yerlesmelerin gelismesine
iliskin planlamalari etkileyecek kararlarin alinmasinda yol gostericilikte bulunulmasi
bolge planlamasinin temel amaglarini ulastirmaktadir.

GAP ile 6zel bir proje dlgeginde de olsa, bdlge planlamas! yeniden giindeme gelmistir.
Konya, Karadeniz ve Dogu bolgeleriyle ilgili olarak KOP, KAP, DOP adlariyla yeni
projelerin baslatilmasi istendigi bilinmektedir. Oysa boige planlamasi ¢alismalarini tiim
tilke diizeyine yayarak iilke ekonomisine katkida bulunmasi saglanabilir.*

3- Kirsal Alana Yonelik Yapisal Doniisiim Yoneltileri Giidiilmelidir

Ulkemizde giidiilen kirsal gelisme yoneltileri zaman zaman ortaya atilmis, denenmis,
sonuglar degerlendirilmeden 6zellikle iktidar degisiklikleri yiizinden bir yana itilmis,
kisacasi siireklilik kazanamamigtir. Kirsal kesimin, verimli, etkin bigimde iilke ekono-
misine katilimina katkida bulunmasina yarayacak koklii yapisal degismelere zorunluluk
vardir. Bu politikalar, ayn1 zamanda tarimsal gelisme yoneltileriyle ortuistiiriilmelidir.
Kirsal yapinin déniigiimiine yonelik politikalar bugiin de 6nemini korumaktadir.

15 Cevat Geray, “Bolgesel Gelisme igin Planlama ve Orgitlenme”, Prof.Dr. Cemal Mih¢iogly’ na Armagan,
AU SBF Dergisi, C.52, Sayt 1-4 (1998).
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4- Yerellesme Geregi, Kamu Yonetiminde Yerel Yonetimlerin “Yerinden Yonetim Ilkesi-
ne” Gore Yeniden Yapiandiriimas: Saglanmalidir

Tirkiye'nin kentlesme agisindan en dnemli sorunu, yerel yonetimlerin ozerk, etkin, ve-
rimli, kaynak yaratici, demokratik, saydam, kattlimer bir yapiya kavusturulamamasinda
vatiyor. Son on bes yudir partiler yerel yonetimlerin giiglendirilmesi séylemine, hem
parti izlencelerinde ve secim bildirgelerinde, hem de iktidara gelince hiikiimet izlencele-
rinde agik¢a yer ve soz veriyorlar. Ama, merkezde siyasal erki elinde tutanlar, politika-
cilar, meclis tiyeleri bu erki yerel iktidarla paylagmak istediklerinden bu sozlerini yerine
getirmiyorlar. Bugiin isbasindaki hikiimet ve hazirladig! tasari ile yerel yonetimleri ger-
gekten demokratik ve 6zerk bir yapiya kavusturmak yerine il 6zel yonetimini, ozellikle
onun bagindaki vali ile kaymakamlari gii¢li kilmay: amagladigini ortaya koymustur.
Son tasar1 6ziinde, kentlerin yonetimini, belediyeleri giiclendirmekten gok, merkezi yo-
netimin tasra orgiitiini ve onun tasradaki temsilcisini on plana getirme girisimidir.

5- Kentsel Rantlarin Vurguncularca Kapisiimast Engellenmeli. Rantlarin, Onun Yarati-
cist Olan Kamuya Geri Donmesi Saglanmalidir

Kentler, yalnizca emegin, toplumsal-ekonomsal dizgenin yeniden uretildigi ortamlar
olmakla kalmiyor. Basta toprak olmak tizere, kamunun yarattig1 kentsel rantlarin birta-
kun odaklarca kapisildig) birer tatli kdr kaynagi olusturmaktadir.' Kamunun imac hare-
ket ve kararlariyla, girisim ve uygulamalariyla yarattigi kentsel rantlar, kamuya geri
donmesi, kent yonetimlerinin kentsel gelismenin ve kentsel yasam kalitesinin saglanma-
st i¢in sunacag) altyapi ve hizmetlerin finansmanimnda kullanilacak yerde, yasa dist giic-
lerin, toprak vurguncularinin, birtakim agikgozlerin cebini doldurmaya yaramaktadir.
Sonu¢ ortadadir. Kentsel altyapr eksiklikleri, hizmet yetersizlikleri ile kentsel yasam
kalitesizligi... kentlilesemeyen, aksine koyliilesen, gecekondulasan anakentler...

Bu duruma bir dur demek gerekmektedir. Bunun igin, devletin ve belediyelerin rantlar
ve kaynaklari belli kigi ya da kesimlere aktarma aygiti olmaktan ¢tkmasini gerektiriyor.
Ozellikle kent topraklari {izerinde oynanan vurgunculuga son vermek iizere tiim siyasal
giiglerin, partilerin topragin ve 6biir dogal zenginliklerin, kaynaklarin toplum yararia
kullanma konusunda bir oydasma (concencus) saglamali, bu kent yagmaciligina dur
demelidir. Aksi durumda, kentlerimizi “kagak kent” ya da “kir kent” (profitopolis) ol-
maktan kurtaramayiz.

Yeni ylizyila yiiz akiyla gikmanin yolu, demokratik, katilimei, 6zerk yerel yénetimleri
yapilandirmaktan ve kentsel rantlar1 kamuya, topluma maletmekten geger.

Kentsel Rantlar1 Kamuya Geri Dondiirmeliyiz

Anakentlerimizde, bag dondiiricii bir kente go¢ yasanmakta, kent ve kamu yénetimleri
gerekli onlemleri almadigt igin garpik yapilasma. gecekondulagma giderek yayginlas-
maktadir. Tarima en elverisli topraklar, sanayi kuruluslarinca kapisilmakta, verimli ta-
rim topraklari betonla kapatiimaktadir. Konut gereksinmesinin yarattigi toprak isteminin

¥ Rugen Keles-Cevat Geray-Cahit Emre-A. Mengi, Kentsel Toprak Rantinmy Kamuya Kazandiriimast,
Tarkkent Yaymi. Ankara, 1999.
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karsilanmasi amaciyla toprak vurgunculugu, kimi kez Kent yonetimiyle isbirligi i¢inde,
miiteahhitlerce, yapsatcilik yontemiyle almis ytrimustiir.

Kamunun imar kararlart ve hareketleriyle yaratti3i toprak rantlarina. sozii edilen agik-
gozlerce el konulmaktadir. Kamunun yarattigi bu rantlarin onu yaratan belediyeye ve
yerel halka geri donmesi gerekirken, Belediye yoneticilerinin de girisim ve isbirligiyle,
hatta ortakligiyla birtakim agikgozlerce kapisilmaktadir. Hatta, imara agilacak alanlarda
tarlalar1 ucuza kapatan belediye yoneticilerinin de miiteahhit-yapsat¢1 kimligiyle gorev
ve yetkilerini kotiye kullandigi, kente karsi sug isledigi bilinmektedir.

Toprak rantlari, kamuya mal edilecek, kentsel gelismenin ve kentsel yasam kalitesinin
saglanmas! igin sunulacak, kentsel altyapr ve hizmetlerin finansmaninda kullanilacak
yerde, yasadisi gii¢lerin, yapsatgilarin, kimi yoneticilerin cebini doldurmaya yaramakta-
dir. Gecekondulasma, kentsel altyap: eksiklikleri, belediye hizmetlerinin yetersizlikleri
kentsel yasam Kkalitesi giderek kotiilesen, ¢irkinlesen kentlerimizde, kentlilesemeyen,
kentle biitiinlesemeyen, aksine kentteki kir yasamini, aliskanliklarini, geleneklerini siir-
diiren, koyliilesen insan topluluklari...

Kentsel Rantlarin Topluma Geri Donmesi i¢in Etkin, Kalic1 Arsa ve Vergileme
Yoneltileri Giidiilmelidir

Kentlerimizde goriilen tasinmaz deger artislari, hizli kentlesmenin ve sanayilesmenin
yaratti1 toprak isteminin planli, altyapili, kentsel hizmet donanimli (kisacasi imarli) ar-
salarin yeterince, zamaninda kamuca, yani belediyece hazirlanip gereksinme sahibinin
yararlanmasina sunulamayisindan kaynaklaniyor. '

Bu nedenle, genelde devlet, 6zelde belediye toprak rantlarinin birtakim agikgézlerce ka-
pisilmasini 6nlemek amaciyla soyle bir arsa yoneltisi giitmelidir:

1.Belediyelerin, giinlitk harcamalar1 karsilamak amaciyla arsalari elden ¢ikarmalarina i-
zin verilmemelidir.

2.Eldeki arsalart yok pahasina, se¢im yatirimi ya da belli ¢evrelere ¢ikar saglama ama-
clyla ¢ar¢ur etmek yerine, kentin gelisme alanlarinda (1580’in 15. Maddesi ve 68. Fik-
rasi uyarinca) elindeki arsa stogunu artirmaya yoneltilmelidir.

3.Belediye, arsa stogunu artirmak amaciyla, basta kamulastirma olmak iizere pazarlik
vb. yollardan, Arsa Ofisi’nin araciligindan genis 6l¢iide yararlandirilmalidir.

4. Arsalarin rant araci olarak 6zel kisilere ucuz bir karsilikla peskes ¢ekilmesine son ve-
rilmeli, hele iyeligi (miilkiyeti) devredilmemeli, ¢ok uzun siireli (ingiltere’de en gok 99,
biz de 49 yil igin) kiraya verilmesi yoluna gidilmelidir.

5.Gittikge ¢18 gibi biiyliyen konut gereksinmesini karsilamak igin belediye, imara agila-
cak bolgelerde her tiirlti kentsel fiziksel ve toplumsal altyapiyla donatilmig arsalardan -
zel kisilerin, yapsatgilarin degil, toplumsal giivenlik kuruluslarin, konutta giiciinii ka-
nitlamis olan kooperatif birliklerinin yararlandirilmasina gidilmeli, gerekirse, arsanin i-
yeligi kooperatif birliginin kullanim ve egenimine (hakimiyetine) verilmelidir.
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Yukaridaki ilkelerin uygulanabilmesi igin:
e Yerel yonetimler gergekten ozerk ve giiglii bir yapiya kavusturulmahdir.

e Kent yonetimlerinin planli, izlenceli ¢alismast saglanmali, sivil toplum kuruluslari,
sendikalar, meslek odalari, kooperatif birlikleri ile halkin yonetime katilmasini saglaya-
cak diizenekler kurulmali, saydam, tutumlu, verimli, demokratik bir yonetim 6rnegi o-
lusturulmali, eldeki akgal olanaklar ussal (akilcr) bigimde kullanilmahdir.

e Kamu topraklarinin, kent yonetimlerine devredilmesi saglanmali, KIT lerin imara el-
verisli arsalarinin, 6zel kisi ve kuruluslara peskes ¢ekilmesi enlenmeli, ozellestirmeye i-
ligkin yasanin belediyelere arsa devredilmesini yasaklayan maddeleri kaldiriimalidir.

¢ Kentsel gelismenin ve isleyimlesmenin gereklerini yerine getirmek, toprak rantlarinin
kamunun eline gegmesini saglamak icin yeni bir tasinmaz iyeligi anlayis1 gelistirilmeli,
yasalarda bu amagla gerekli degisiklikler yapilmahdir.

e Kent halkinin ¢ikarlarma aykiri olarak, tasinmaz sahibinin belediyece saglanan imar
haklarini kullanarak kendisine agiktan bir gikar saglamasi 6nlenmelidir.

e Taginmazin sahibi kamunun sagladig: bu haklardan yararlanirken, onu yaratan imar
karar ve bayindirlik hareketlerinden kaynaklandiginin ayirdinda olmasina karsin, kisisel
¢ikarini toplumun yararina yegleyen, kamuya karst bir bor¢luluk ya da sorumluluk
duymayan agikgozlerin firsatgiliklar: 6nlenmelidir.

* Oysa imar kararlariyla kullanimi kisitlanan tasinmazlarin sahipleri, bir deger kaybina
ugramanin yaratt131 zarara katlanmak durumunda birakilmakta, o da imar plani degisik-
likleri saglamak igin her tiirlit yola bagvurmaktadir.

» Yeni iyelik anlayisi gergevesinde, hicbir katkida bulunmaksizin alninin teri karismak-
sizin imar haklar1 ve deger artiglart kazanan tasinmaz mal sahiplerinin iyelikleri iizerin-
deki imar hakkinin, kamuya geri verilmesi i¢in ulusallagtiriimasi yoluna gidilmelidir.

e imar hakkinin ulusallasgtiriimasiyla bir yandan haksiz deger artisindan kisiye gikar
saglanmast onlenmeli, bundan saglanan gelirle, imar sinirlamasindan zarar goren tagin-
maz iyelerinin zararlarma karsilik 6dence (tazminat) verilmelidir. Bu hem hakc¢a (adil),
hem de akillica bir tutum olur.

* Boylece kamuya geri dénen rantlar, kentsel altyapinin finansmani igin kaynak olarak
kullaniimalidir.

e Daha onceki belediye gelirleri yasalarinda var olan, bugiinkiinde yer almayan deger-
lenme resmi (serefiye) adl vergi yukaridaki amaglara yarayacak bi¢imde yeniden yii-
riirlige konulmahdir.

¢ Tasinmazlardaki deger artiglar1 emlak vergisine yansitilmali, giincellestirilmeli, bu a-
magla gereken yasal diizenlemeler yapilmalidir.

» Arsa Ofisi bugiinkii isleyisiyle Maliye Bakanligr’nin gelir getirici bir kurulusu (kamu
arsalarinin satiginda oldugu gibi) ya da araci olmaktan ¢ikarilmali, kurulusunda amag-
landig: gibi kalkinmanin, ekonomik ve kentsel gelismenin, toplu konut girisimlerinin
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gerektirdigi arsalarin kamuca saglanmasina yardimct olma islevine agirhik vermesi sag-
lanmahdir.

Konut Edindirme Yardimi i¢in Toplanan Paralar Konut Yoneltilerinin Uygulama
Araci Olarak Degerlendilmelidir

Konut kesiminin kars: karstya bulundugu en dnemli sorunu olugturan Konut Edindirme
Yardimi (KEY) i¢in isverenden kesilen paralarin amaca uygun bir bigimde kullanilmasi,
degerlendirilmesi ve hak sahiplerinin yararlanmasina sunulmasi vb. konular bir tiirlit a-
¢tkhiga kavusturulamadi.

Gegim sikintist geken, konut hakkindan yararlanamayan genis ¢alisanlar kitlesi iizerinde
bu tiir kesintilerle toplanan paralarin amaca uygun bigimde kullanilmadigi, yasanin 6n-
gordiigii bigimde degerlendirilmedigi, buna karsihik biit¢e agiginin kapatildig: ya da 6zel
kesime aktarildig1 yolundaki k'uskular ¢ok yayginlagmistir.

1986 yilinda ¢ikarilan 3320 sayili yasa geregince memur ve is¢iler ile bunlarin emekli-
lerine “konut edindirme yardimi” olarak isverenden kesilen paralarin bugiine degin
yiizlerce trilyonu astigi, fakat is¢i ve memurlarla, emeklilerin bundan hemen hemen hig
yararlandirilmadigi bilinmektedir. Yasanin koydugu 70 m? lik tavan yiiziinden, onceleri
Toplu Konut Fonu’ndan 150 m* ye degin bityiikliikteki konutlara da kredi verilmis ol-
dugundan, kredilendirilmis ve yapimina baglanmis olan bu konutlar i¢in ¢aliganlarla e-
meklileri yararlanamamiglardir.

Paralarin Emlak Bankasrndaki bir hesapta toplanarak Toplu Konut Idaresi’nce
nemalandiriimasi 6ngoriilmiisken, uygulamada Toplu Konut Idaresi (TOKI) devreden
cikarimistir. Bir kamu kurulusu olan TOKI ile bir kamu bankas: olan EMLAKBANK
arasinda dava konusu olacak olgiide bir anlagsmazhik ¢ikmis, davalarin TOKI’den yana
sonu¢lanmasina karsin, uygulama oldugu gibi siirmektedir. Ayrica, ad1 gegen banka,
faiz orani en digiik vadeli hesaplar acarak paralari “miitebbir”  bigimde
nemalandirmamakta, diisiik maliyetli bu paray! “yuvam kredisi” adiyla zengin villalari-
nin finansmaninda kullanmaktadir. Bu yapilan kuskusuz “gérevi kotiiye kullanma™ su-
cunu olusturmaktadir.

Calisanlar ile emeklilerinin konut sorunlarini ¢6zmek amaciyla ¢ikaritan bu vasa, tipki
zorunlu tasarruf gibi, amag ve yasa dig1 kullaniimaktadir.

Emekgilerle emeklilerinin s6z konusu yardimdan yararlanmalari saglanmali ya da adla-
rina biriken paralarin enflasyon canavarinin kemirip géturmesi onlenmeli, sahiplerine
geri donmesi saglanmalidir. Paralarin yatirildigi hesap saydamlastiriimali, ne zaman, ne
kadar paranin hesaba girdigi, ne kadarinin hangi isi i¢in harcandig1 agiklanmali, hak sa-
hipleri bilgilendirilmelidir. Memur ve isciler ile emeklilerine konut edindirme yardimi-
nin yapilmast i¢in uygulama agik segik kurallara baglanmalidir.

En az iki kez kotii yonetildigi igin devlet¢e batmaktan kurtarilmis olan Emlak Banka-
sr’nin bu paralari diledigi bigimde kullanmasina son verilmelidir.

Biriken paralarin toplandig1 hesap saydamlastiriimalidir. Ne zaman ne kadar paranin he-
saba girdigi, ne kadarinin hangi isi i¢in harcandig1 agiklanmahdir.
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Memur ve isgiler ile emeklilerine konut edindirme yardiminin yapilmasi i¢in uygulama
agik segik kurallara baglanmalidir.

Herhangi bir bankada toplanacak yerde, bu paralar kurulacak olan kooperatifler yatirim
ve kredi bankasina yatirilmah, hatta hak sahipleri soz konusu bankaya paydas kilinma-
hdir.

Toplanacak paralarin amaca uygun bigimde kullanilmasini saglamak igin, Toplu Konut
[daresi’nin s6z sahibi kilinmasi, ancak bu yonetim, tiim ilgililerin, 6zellikle Toplu Ko-
nut Fonu’nun en bilyiik kullanicisi olan kooperatiflerin de yonetiminde temsil edildigi
ozerk bir yapiya doniistiiriilmelidir.

TOKI 6zerk bir yapiya kavusturuldugunda, toplanan paralarin Toplu Konut Fonu’na
aktartlmasi ya da dar geliriiler i¢in konutun finansmaninda kullanilmasi saglanmahdir.
Kurulacak olan Konut Kooperatifleri Yatirim Bankast igin sermaye olusturulmasina o-
lanak saglanmahdir.

KEY’in Yarattifi Olumsuzluklar, Sakincalar Giderilmelidir

Fon, 6biir fonlar gibi, endiistriyel iliskilerde, kamu maliyesinde ¢esitli sakincali sonuglar
dogurmustur. Oncelikle belirtelim ki briit ticret-net ticret farkinin bityiimesi; a) kagak is-
giligin devlet eliyle 6zendirilmesine yolagmig; b) Isletmeleri, bildirimli iggi sayisini
10°dan az tutma, bolme yoluna itmis; c) isgi ile igveren arasindaki bireysel ya da toplu
{icret pazarhg: suiresinde ¢alisanlar aleyhine etkiler yaratmistir."

Digsatimda geri alinamadig! igin isletmelere yiiklenen bu ek maliyet 6gesi dzel ve ka-
musal isletmeleri, yurtdis1 ekonomik iliskilerinde yarisma giiciinii olumsuz yonde etki-
lemistir. En olumsuz etki, diizgiin kayit tutan/ kurumsallagsmis bityiik igletmeler igin or-
taya ¢ikmis, bunun sonucundd bu isletmeler de taseron uygulamasini benimsemeye yo-
nelmislerdir.

Firmalararasi i¢ rekabetin de olumsuz etkilendigi tahmin edilmistir. Fon kesintilerini
toplamayan ya da topladiklarini maliyeye yatirmayan igletmeler ve KOBI’ler ¢ikarina
haksiz bir ayricalik olugmustur. Belediyelerin de en kotii kesinti 6deyicileri arasinda yer
aldigi, bunun da kamu y6netiminin ciddiyetini sarsan kétii 6rnekler olusturdugu belir-
tilmektedir.

Topladiklari fon kesintilerini Maliyeye yatirmayan kuruluglar bunu ucuz kredi gibi kul-
lanirken, hak sahiplerinin maliyeye yatirilmayan kesintiler nedeniyle ugradiklari zarar
daha da buytimiis, ¢ok sayida davalik olay ¢ikt131 goriilmiistiir.

Kesintiler gelir vergisi matrahindan dustildiigti igin devletin vergi kaybi bityiimiistiir.
Bildirimsiz is¢i ¢ahigtirtima olayinin yayginlagsmast da vergi kaybini artirmustir.
Konuta Finansman Saglanmasinda Bankacilik Dizgesi Devreye Sokulmah

Toplu Konut Yasas: uygulamalart konutun finansmaninda bankalarin elverisli kredi ko-
sullartyla piyasaya girmesine uygun bir ortam yaratilamamgtir. Belli bankalar yalnizca

¥ Tiirkkent, 1997 Calisma Raporu, Ankara, 1998, Ayrica Bkz: Tiirkis Yilhigi 1999, C. |.
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TOKI’nin sagladig1 kredilerin konut alicilarina ya da yapimcilarina kullandiriimasinda
aract olarak islevler yiiklenebilmistir.

Faizlerin, hatta repo vb. kosullarin konut i¢in diisitk maliyetli kaynak saglayamamalar!
yiiziinden bankacilik dizgesi bu rolii oynayamamasi sonucunu yaratmis olabilir. Ayrica,
toplu konuta bankalarin saglayacaklari kredi i¢in kamunun “siibvansiyon” olanag ya-
ratmamis olmasi da bunda etkili olmustur. Biitiin olumsuz kosullara karsin, kimi ban-
kalarin, konuya sicak baktiklari, bu konuya egildikleri bilinmektedir.

Toplu konutta hedef kitle olarak diisiik ve dar gelirlilere 6ncelik verildiginde, bankalarin
islevsel olmasi i¢in gerekli 6zendirici 6nlemler alinacak, elverisli ortam yaratilmalidir.

Kooperatiflerin Konuta Finansman Saglama Yollar1 Ozendirilmeli

Giiglerini ve biriktirimlerini kooperatiflerde birlestirenlerin yarattig1 kaynagin daha et-
kin bigimde kullanmalarina olanak saglamak iizere ¢esitli modeller yasama ge¢irilmeli-
dir.

Bunlari tek tek gozden gegirelim:
1. Biriktirim (Tasarruf) Sandiklari1 Olusturulmali

Bir ¢ok iilkede konutun finansmaninda yararlanilan biriktirme sandig1 modeli iizerinde
ilkemizde yeterince durulmussa da uygulamaya gegirilmesi saglanamamistir. Biriktir-
me olanaklari yaratmayan bir gelir dengesizliginin varolusu, bu yiizden bireylerin
biriktirim gii¢lerinin smirl kalist biriktirme sandiklarinin gelismemesinde baglica et-
mendir. Ayrica biriktirme aliskanliklart da uzun siireli ve siirekli bir biriktirme daya-
nmigmasina yol agacak yonde gelismemistir.

Yiiksek enflasyon ve yiiksek faiz donemlerinde biriktirilebilen paralari baska yollardan
degerlendirme firsatlarinin varolusu da bireylerin biriktirim yoluyla dayanisma ve yar-
dimlagmasina engel olmaktadir.

Enflasyonun normal sinirlara disiriilmesi ve buna kosut olarak yiiksek faiz vb.
yoneltilerinden vazgegilmesi, déviz mevduatinin ¢ekiciligini azaltan ortamlarin yaratil-
masi tizerine konut amagh biriktirme sandiklari 6zendirilmis olacaktir.

2. Kooperatifler, Biriktirim Sandig: Islevini de Yiiklenmeli,

Ulkemizde yukarida agiklanan nedenlerle kooperatifler biriktirme sandig1 islevini yiik-
lenememislerdir. Bu islevi yerine getirilebilmesi igin once gelir diizeyinin yiikselmesi,
gelir dagiliminin hakg¢a olmast dogrultusundaki ¢abalarin basarili olmas saglandiginda,
yukarida biriktirme sandiklariin gelismesine elverisli kosullar yaratildiginda konut ko-
operatiflerinin biriktirme sandig islevini de yiiklenmelerine olanak saglanabilir.

3. Kooperatifler Bankas1 Kurulmali

Tiirkiye’de kooperatif hareketin tizerinde ¢ok durdugu, hatta 70’li yillarda bir de ko-
nuyla ilgili bir tasari hazirlandig: bilinmektedir. Kooperatiflerin akgal giiglerinin birles-
tirilmesi ve devletin konuyla ilgili diizenlemeleri yapmasti, destegi saglamasiyla koope-
ratiflerin hertiirlii banka iglemlerini yiiriitmek, kredi kaynag: yaratmak gibi islevleri yc-
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rine getirecek bir kooperatifler bankas: kurulmalidir. Kooperatifler bankacihginda de-
nenen bir model tiim kooperatif kesimleri igin ¢alisan, ¢alisma konular farkli olan tiim
kooperatiflere yonelen bir tiir kooperatifler merkez bankasi islevini yerine getiren bir
orgiitlenme bigimi vardir. Ikinci bir yol da her kooperatif kesimi icin, drnegin esnaf-
kefalet, tiikketim, konut, koy kalkinma konularinda ¢alisan kooperatif tiirlerinin ayri ayri
bankalarina sahip olmalar1. Bir iigiincii model de, her bir kesimin ayr1 ayr1 bankalarinin
bulunmasi, fakat tiim kooperatiflerin birlesik (merkezi) bankanin ortag: bulunmas.

Tiim kooperatif kesimler igin hizmet veren tek bir bankanin kurulmasi (birinci model)
daha genis bir sermaye birikimini saglamakla birlikte, her biri ¢ok farkli amaglar giiden,
farkli islem ve kaynaklari kullanan kooperatif kuruluslara hizmet vermede aksakliklar
goriilmesi, esgiidiimiin saglanamamast, belli kooperatifler arasinda onceliklerin saptan-
masinda aksakliklar goriilmesi gibi kimi sakincalar1 yaninda getirebilmektedir.

Ikinci modelde her kooperatif kesim igin ayri ayri banka kurulmasi, islemlerde kolaylik
saglanmakta, kooperatif kesimin 6zel kosullarina gére onceliklerin, yatirim alanlarinin
ve ayrilacak kaynaklarin belirlenmesinde daha gergekgi ve hizli onlemler alinmasi fir-
sat1 yarattimaktadir. Bununla birlikte, bu modelde kooperatif kesimler arasinda islevsel
biitiinlesme ve dayanigsma istenen gui¢birligi diizeyine erisememekte, sermaye biriki-
minde ve toplanmasinda smirliliklar goriilmektedir.

Her iki modelin karmas niteligindeki ti¢iinci modelde, her kooperatif kesimin uzmanlik
bankasina sahip bulunmasi yaninda, bu bankalarin ortak bulundugu, her kooperatif ke-
simin giiclerinin ortak bir havuzda toplandig: bir kooperatifler merkez bankasinin ku-
rulmasi her iki modelin sakincalarini ortadan kaldirabilir, yararli ve tistiin yonlerinin
biraraya getirebilir.

Ugtincii model gergeklesinceye degin her kooperatif kesimin kendi bankasini kurmasina
devletin destek¢i olmasi saglanmalidir.

Kooperatif merkez bankasimin kurulmasinda, kooperatif birliklerinin katkilari yaninda,
devletin her turlii destegi vermesi, bu arada ¢esitli kesimler i¢in kurulmus bankalarin,
ornegin, Ziraat, Halk Bankalarinin bu kooperatitler merkez bankasi ile ilgili kooperatif
uzmanlik bankalarina sermaye katkisinda bulunmalari, yararlandiklar: kamu kaynakla-
rin1 yeni banka ya da bankalara ayirmalari saglanmali, daha ileri bir asamada bu banka-
larin kooperatif bankalarina dontstiiriilmeleri saglanmalidir.

4. Konut Kooperatifleri Yatirim Bankasi: Kurulmali

Konut kooperatifleri, daha uzun solukta tiiketilen bir tiiketim maddesi olan konutu ii-
retme islevleri, onlari 6biir kooperatif kesimlerinde ¢alisan kooperatiflerden ayirmakta-
dir. Cok degisik gereksinmelerle, sorunlarla kars karsiya bulunan konut kooperatifleri,
iiyelerinin birikimlerinin de katilmasiyla, kredi kaynaklarini da kullanarak, tiretim stireci
cok sayidaki endiistriyel girdilerdeki eder ve kaliie degisikliklerinden etkilenmekte, gii-
niinde yeterli kredi saglanamamasinin yarattig1 zararlarin giderilmesi i¢in ozel akgal
Onlemler alinmas: gerekmekzedir. Bu konuda uzmanlagsmamig bankalarin konut koope-
ratiflerine 6zgti kesullarin saglanmasinda, dzel gereksinmelerinin giderilmesinde gerekli
duyarhlig: ve beceriyi gosteremedikleri bilinmektedir.
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