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Ozet

Konut sektériiniin iilke ekonomisinde ozel bir yeri vardw. Kapsami emek yogun bir sa-
nayi dali olmasi, biiyiik oranda yan sanayilerden girdi alan yapisiyla konut sektérii, hem
ekonomik hem de sosyal nitelik tastyan, ekonomiyi canli tutan ve ¢eken bir lokomotif du-
rumundadur: Itici sektor olarak tanimlanan konut sektoriinde olusan herhangi bir hareket-
lenme diger sektorleri de olumlu bir sekilde etkilemektedir. Bu ¢alismada, Tiirkiye’de ko-
nut sektortiniin sorunlarindan, finansman, en uygun konut tiretim teknolojisinin belirlenme-
si, arsa spekiilasyonu, gecekondulasma, konut sektoriinde kayitdisi ekonominin yayginlig,
kiracilik ve kiralik konut sorunlart ele alinmis ve bu sorunlarin ¢éziimiine yonelik oneriler
getirilmeye calisiimistir.
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Konut Sorunu.

Problems Of The Housing Sector And Propositions For Solution

Abstract

The housing sector has a specific importance in an economy. Its labor-concentrated
structure and input-importing characteristics from many industries, provokes and underta-
kes a leading-locomotive role for the economy. Any movement in the housing sector, which
is described as a pushing sector positively, affects other sectors in the economy. In this
study, financing, determining the proper production technology, land speculation, squatter
housing, the prevalence of underground economy and improper rent relationships, as the
major problems of the Turkish housing sector are analyzed. The study also aims to put some
propositions for the problems of the sector.

Keywords: Housing, Land Speculation, Squatter Housing, Problems of Rented and Ho-
uses for Rent.
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Giris

Tiirkiye’de 1999 yilinda yasanan biiyiik deprem felaketi ve ardindan Kasim 2000 ve
Subat 2001 ekonomik krizleri ile ertelenen konut taleplerinin 2005 yilindan itibaren konut
sektoriinde alima doniismesiyle birlikte, sektdriin biiyiik bir degisim siirecine girdigi goriil-
mektedir. Ancak, 2007 yilinin Temmuz ayinda, ABD konut sektdriinde konut kredilerinden
kaynaklanan ve asama asama tiim diinyay1 etkisine alan ekonomik bunalim konut sektoriin-
de belirgin bir daralmanin yasanmasina neden olmakta ve tiim dikkatler konut sektoriine
cevrilmektedir. Konut kredilerin geri 6demelerinin 6nemli bir risk yaratmasi, maliyetlerin
artmasina karsin konut satig degerlerinin diigmesine ve konut talebinin daralmasia neden
olmaktadir. Konut iiretim maliyetlerindeki hizli artis ve mali piyasalarda gozlenen dalga-
lanmalar ile birlikte ortaya ¢ikan belirsizlik ortaminda konut satiglarindaki durgunluk sek-
torde ciddi daralmalarin yasamasina neden olmaktadir. 2008 ve 2009 yillarinda konut sek-
toriiniin biiylime hizinda 6nemli diisiisiiler yasanmaktadir.

Insanlarin en temel ihtiyaclarindan biri olan konut, yalnizca bir barmak degil, aym za-
manda dayanikli tiiketim mali, toplumda kisiler ve aileler icin bir giivence kaynagi, bir ya-
tirim arac1, emegin yeniden iiretildigi yer ve yasam cevresinin olusumunda yapr tasidir. In-
sanlarin barmma ihtiyact ekonomik bir mal olan konut tarafindan karsilanmakta ve bas-
ka bir nesneyle ikame edilememektedir. Konutun diger mallardan farkli olan bu 6zellikle-
ri piyasa siirecini etkilemekte, boylece konut piyasasi diger piyasalardan farkli bir nitelige
biiriinmektedir. Konut sorununa yol acan nedenlerden bazilar1 bu piyasanin kendine 6zgii
ozelliklerinden kaynaklanmaktadir. Konutun ikame edilemeyen bir mal olusu devletin ko-
nut piyasasina miidahalesini zorunlu kilmaktadir. Uygulanan politikalarin basarisi ise, ko-
nut sektoriinlin sorunlarinin iyi tespit edilmesine ve biiytik 6l¢iide {ilkenin sosyoekonomik
kosullarina bagl bulunmaktadir (Oztiirk,1997:9; Tekeli, 1999:103).

Tiirkiye’de konut sektoriinde neler yasanmaktadir? Konut sektoriiniin baslica sorunlart
nelerdir? Konut sektoriinde yasanan sorunlar nasil ¢oziilecektir? Bu ¢alismada, konut sekto-
riiniin en 6nemli sorunlarindan, finansman, uygun konut tiretim teknolojisinin belirlenmesi,
arsa spekiilasyonu, gecekondulagma, kayitdisi ekonominin yaygmligy, kiracilik ve kiralik ko-
nut sorunlari ele alinmis ve bu sorunlarin ¢dztimiine yonelik dneriler getirilmeye calisilmistir.

1. Finansman Sorunu

Konut sektoriiniin temel sorunlariin baginda finansman kaynagi sikintis1 gelmektedir.
Temmuz 2007’ de ABD konut sektdriinde yasanan finansman krizinin dalga dalga tiim diin-
ya ekonomilerini etkilemesi ve kiiresel bir finansal krize doniismesi, finansman sorunun ne
denli 6nemli oldugunu goézler dniine sermektedir. Konut finansmaninda benimsenen yan-
lis uygulamalar diinyanin en giiglii ekonomilerinde dahi biiyiik ekonomik sorunlarin yasan-
masina neden olabilmektedir. Riskli ipotekli konut piyasalarinda yasanan gelismeler, finans
diinyasinda borg alanlarin vermis olduklar1 yanlis kararlarin yalnizca kont sektoriinii degil,
tiim ekonomiyi etkileyebilecegini gostermektedir. Bu baglamda konut finansman sistemle-
rinin iyi analiz edilmesi gerekmektedir (Ozkan, 2009:4). lyi bir konut finansman sistemin-
den beklenen, tasarruflar1 harekete gecirmesi, tasarruflardan konuta ayrilan payin artirilma-
s1, bunlart saglamak icin konut finansmaninda uzmanlagan kurumlarin tesisi, konuta ayrilan
tasarruflarin bu kurumlarda toplanmasi, bu kurumlarin etkin ¢alismasi i¢in gerekli tedbir-
lerin alinmas1 ve konuta iliskin hedeflerin gerceklestirilmesinde diisiik gelirli gruplara 6n-
celik verilmesidir.
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Konut sektdriiniin finansmaninda kullanilan fon kaynaklarina bakildiginda en temel
kaynagin hanehalki gelirleri oldugu goriilmektedir. Hanehalki gelirleri konut talebini be-
lirleyen 6nemli bir unsurdur. Konut talebi biiyiik 6l¢iide gelirin bir fonksiyonudur. Bu bag-
lamda hanehalkinin gelir diizeyi konut finansman piyasalar: agisindan son derece dnem-
li bir unsur olmaktadir. Hanehalklarinin gelirleri {izerinden yaptiklar tasarruflarin bir kis-
mi bankalardaki mevduatlarda, hayat sigortasi sirketlerinde ve emeklilik fonlarinda deger-
lendirilmekte olup, bu yolla konut finansman piyasalarina kaynak aktarilmaktadir. Ipotek-
li konut kredilerinin para ve sermaye piyasalarinda menkul kiymetlestirilerek satilmasi so-
nucunda da yeni fonlarin yaratilmasi miimkiin olabilmektedir. ipotekli konut kredilerine
dayali tahviller geleneksel mevduat kaynaklarindan sonra en 6nemli kaynagi olusturmak-
tadir. Kamu kesimi de 6zellikle alt gelir gruplariin konut edinmelerini saglamak amaciy-
la kredi veya siibvansiyon seklinde konut sektoriine fon kaynagi saglayabilmektedir. Toplu
Konut Idaresi, gecekondu alanlarmin déniistiiriilmesi, tarihi dokularin ve yoresel mimarile-
rin korunmasi ve yenilenmesi i¢in belediyelerle igbirligi i¢cinde toplu konut projelerine kre-
di destegi vermekte, sehit, malul, dul ve yetimlere faizsiz konut kredisi saglamaktadir (Ka-
rasu, 2005:56-87).

Tiirkiye hali hazirda etkin bir konut finansman sistemine sahip degildir. Tasarruf ve ser-
maye birikiminin yetersiz olmasi konut sektoriindeki gelismeyi engelleyici bir unsur olarak
goriilmektedir. Giiglii mali piyasalar s6z konusu olmadigi i¢in, nakit fazlasi olan kisi yada
kuruluslar mali piyasalarda tasarruflarin1 degerlendirememekte ve gelir elde edememekte,
nakit ihtiyact olanlar ise bu piyasadan c¢ok yiiksek maliyetlerle kaynak saglamak zorunda
kalmaktadir (Akgay, 1996:55-63; Peynircioglu, 1988:14-22; Teker, 1996: 1). Ailelerin ko-
nut sahibi olabilmeleri i¢in kullandiklar1 finansman kaynaklar1 incelendiginde, toplam ko-
nutlarin ancak %3’{inlin kurumsal finansman yontemleri ile finanse edildigi, bunun disinda
konut sahibi olmak isteyenlerin ya kendi kaynaklariyla ya da yakinlardan ddiing almak gibi
kurumsal olmayan finansman yontemleriyle konut alimlarini finanse ettikleri goriilmekte-
dir. Tiirkiye’de kisiler satin alacaklar1 konutlar1 kendi kaynaklar1 veya kisisel iliskilerini
kullanarak finanse etmekte, mali piyasalar araciligiyla ile konut finansmani ise ¢ok sinirli
diizeyde kalmaktadir. Halen kisilerin kendi kaynaklar ile veya yakinlarindan 6diing almak
suretiyle ev sahibi olma orani % 89’dur. Hane halkinin konut edinebilmek i¢in kurumsal bir
sekilde finansman sagladigi tek alan, banka konut kredileridir. Konut kredilerinin konut ali-
minda kullanilma orani ise yalnizca %3 tiir (Karakurt, 2006:10; Kémiirlii, 2006:151). Ban-
ka konut kredilerinin vadeleri 15-20 yila kadar uzamakla birlikte, yillik bilesik maliyetleri
yiiksek oranlara ulasabilmekte, konut kredisi kullananlar ¢ok yiiksek oranda reel faiz 6de-
mek zorunda kalmaktadir. Konut kredilerinin hacminin son derece diisiikk olmasinin nede-
ni, vadelerin kisa ve geri 6deme taksitlerinin yliksek olmasinin yani sira, bu derece yiiksek
reel faizin ancak iist gelir gruplarinca karsilanabilmesi ve konut kredilerinin orta ve alt dii-
zey gelir grubunun 6deme giiciine hitap edememesidir.

Ote yandan gerek yurt i¢inde gerekse yurt disinda konut kredisi kullanan kisilere, mev-
cut durumda ulasabildiklerinden daha diisiik faiz oranlar ile ve daha uzun vadelerde kay-
nak saklayabilecek tasarruf sahipleri mevcuttur. Tiim diinyada biiyiik miktarda tasarruflar,
sermaye piyasalar1 araciligiyla konut sahibi olmak isteyen kisilere aktarilmaktadir. Ancak,
Tiirkiye’de tasarruf sahipleri ile konut kredisi kullanicilarini eslestirebilecek bir konut fi-
nansmant sisteminin bulunmamasi, iilkemizle benzer ekonomik kosullara sahip diger gelis-
mekte olan tilkelerin dahi ulasabildikleri uluslararasi fonlarin, konut alicilarina ulastirilma-
sin1 engellemektedir (Komiirlii, 2006:261).
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Tiirkiye’de konut finansmani merkezi yonetim kuruluslari, bankalar, sosyal giivenlik
kurumlan, kooperatifler ve yerel yonetim kuruluslarinca saglanmaya g¢aligilmistir. Ancak
bugiine kadar konut almak isteyen ancak fon ihtiyaci olanlarla fon fazlasi olup 6diing ver-
mek isteyenleri karsi kargiya getirebilecek ya da iki grup arasinda fon transferine yardimci
olacak etkin bir konut finansman sistemi olusturulamamistir. 2007 yilinda onaylanan ve ka-
muoyunda Mortgage Yasasi olarak bilinen 5582 sayili “Konut Finansmani Sistemine Ilis-
kin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun” da konut sektoriiniin finans-
maninda gerekli etkiyi yaratamamuis, konut sektoriinde etkin bir finansman sistemi olustu-
rulamamustir. Konut kredilerinin verimli bir sekilde ihtiyag¢ sahiplerine aktarilmasini sagla-
yacak etkin bir konut finansman modeli olusturulamamustir.

Tiirkiye’de konut finansmani alaninda yapilan tiim uygulamalarda kaynak problemi s6z
konusu olmus, higbirisi siireklilik gosterememistir. Konut finansmaninda fazla siibvansi-
yonlu finansman katkisi saglama yolu segilmis, bu uygulama konut igin yapilan tasarrufla-
rin baska tiiketim alanlarina kaydirilmasina neden olmus, fon fazlasi olanlardan fon ihtiya-
c1 olanlara transfer yapilamamuis, finansal destek saglayan birimler uzun vadeli diisiik faiz-
li kredi verecek sekilde hi¢bir zaman yeterli kaynaga sahip olamamislardir. Bu kurumlar ya
belirli bir siire sonra finansman destegi vermekten vazgegmisler (SSK, Bag-Kur) veya var-
liklarini siirdiirebilmek igin yiiksek faiz ve kisa vadeli kredi (Tiirkiye Emlak Bankast) ver-
meye baglamislardir. Ya da Toplu Konut Idaresi (TOKI) gibi kaynaklarini korumak igin sa-
bit oranli indeks yerine fiyat artislarini dikkate alan ikili indeksi tercih etmek zorunda kal-
mislardir. (Akcay, 1993: 53; Ozkan, 2009:8-9).

Etkili bir konut finansman sistemi, hem bireylerin konut ihtiyacinin karsilanmast hem
de ingaat ve finans sektorleri ile bunlarla iligkili sektorlerin saglikli gelisimi agisindan ki-
lit 5neme sahiptir. Konut finansmani sorununun ¢agdas finansal yontemlerle ¢6ziimii, konut
sahipliginin artirilmasiin getirdigi olumlu sosyal etkilerin yani sira, ekonomik kalkinma-
ya ve planli kentlesmeye de olumlu etkilerde bulunmaktadir. Tiirkiye’de modern bir konut
finansman sisteminin olusturulmast ve konut sektdriiniin finansman ihtiyacinin karsilan-
mast i¢in uzun vadeli konut kredisi sisteminden, yapi tasarruf sisteminden, leasing ve gay-
rimenkul yatirim sertifikas1 (Bonosu) sistemlerinden yararlanilmas: gerekmektedir (DPT,
1996: 86-88).

Uzun vadeli konut kredisi verilmesi, konut kredileri i¢in sermaye piyasasi yolu ile di-
ger bir ifade ile konut kredilerine ikinci bir piyasa olusturulmasi yolu ile daha fazla kaynak
saglanmasini miimkiin kilmaktadir. Bu sistem, kaynak kullanim dengesinin olusturulmasi
i¢in portfoy yonetiminde ve risk dagiliminda uzmanlagmanin saglayacagi 6l¢ek ekonomile-
ri ile kredilerdeki reel faiz oranimi diistirecek olan ihtisaslasmis bir finans kurumunun olus-
turulmasini ve konut finansmaninda kullanilmak iizere toplanan kaynaklarm kullandirilma-
st ve geri doniiglerinin izlenmesi iginde bankalarin igleyise dahil edilmesini dnermektedir.

Kimi Toplu Konut Idareleri tarafindan uygulanan yap1 tasarruf sistemi, idare adina ac1-
lan yap1 tasarruf hesaplarina konut edinmek isteyen ve hak sahibi niteligi tasiyan kisilerin
belirli siirelerle (en az 2 en ¢ok 7 yil) 6demelerde bulunmasini, bdylece saglanan tasarruf-
larin faizlendirilerek giivence altina alinmasini ve idare uygulamalari i¢in kaynak saglan-
masini igermektedir.

Leasing, yatirimeilarin sectigi ve satici ile fiyat, nitelik, teslimat, garanti siiresi gibi ko-
nularda anlagmaya vardig1 herhangi bir yatirim malinin bir finansman kurulusu olan leasing
sirketi tarafindan satin alinmasi ve yatirimei ile imzalanan bir finansal kira sdzlesmesinde
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belirlenen kosullar ¢er¢evesinde miilkiyeti leasing sirketinde kalmak {izere ancak kira done-
mi sonuna kadar yapilacak 6demelerle faizli bedeli 6denen malin sembolik bir bedelle kira-
layana devrini miimkiin kilacak sekilde yatirimeinin kullanilmasina birakilmasidir (Oztiirk,
2009:223-231). Tiirkiye i¢in halen tasarlandig1 ve sabit diizeyde kira 6demelerine dayanan
sekli ile uzun vadelere izin vermemekte ise de endeksli bir 6deme yontemi kapsaminda ye-
niden diizenlemelere gidilerek ve amortisman siiresi ile leasing s6zlesmesi siirelerinde uy-
gulanmakta olan yasal diizenlemeler gergevesinde halen varolan uyusmazliklar giderilerek
ozellikle vergi konusunda saglayacagi avantajlarla sabit sermaye mallarinin finansmanini
ucuzlatan bu yontemden konut finansmani alaninda da yararlanilabilir.

Gayrimenkul Yatirim Sertifikast Sistemi ise kiigiik tasarruflarin harekete gegirilerek ko-
nut yatirimlarina finanse edilmesi esasina dayanmaktadir. Boylece gayrimenkul kiymetle-
re dayanarak finansal piyasada kullanilabilecek kaynaklar artiracak sekilde finansal deger-
ler olusturulabilmektedir. Modelde bir banka yada sigorta kurulusu gibi 6zellesmis bir fi-
nans kurulusu araciligiyla konut siteleri gelistirilmesi ve finansmani i¢in gelistirilen bu gay-
ri menkullerin igletme geliri yada miilkiyetine ortaklik karsiliginda sertifikalar, katilma pay-
lan ihrag¢ edilmekte dolayisiyla kiigiik birikimlerin bir araya getirilmesi sayesinde yatirimla-
ra daha fazla kaynak ayrilmis olmaktadir (Ak¢ay,1997:58; Sahin, 1996:38-41).

Finans sorununun ¢éziimiinde uzun vadeli kullanma imkani bulunan sermaye piyasasi
araglarinin diizenlenmesi bir zorunluluk olarak goriilmektedir. Bankalar ¢esitli kredi arag-
larimi karsilik gostermek suretiyle varliga dayali menkul kiymet ihrag ederek mevduatlarin-
dan daha ucuz fonlar1 kullanma imkénina kavusturulabilir. Cikarilan varliga dayali menkul
kiymetler bankalarin alacaklarmin kargiligidir. Konut kredisi veren bankalara konut kredi-
si alacaklarint menkul kiymetlestirme hakki verilerek uzun vadeli araglar bi¢iminde halka
satilip, yani fonlar toplanip tekrar yeniden konut kredisi olarak kullanma gibi birbirini des-
tekleyici bir uygulama baglatilabilir. Uygulamanin devam etmesi ig¢in maliyet hesaplama-
larinin ve taksitlendirmelerinin uzun siireli konjonktiirel dalgalanmalari dikkate alabilecek
sekilde hesaplanmas1 gerekmektedir Uluslararasi piyasalarda bazi dovizlerin faizleri yillik
% 6 ve bankalarin yillik % 8-10 faizle kredi bulma imkanlar1 varken, aylik %1-2 faiz ora-
ni1 ile konut kredisi vermek konut edinmek isteyenlerin yerine spekiilatorlerin finansmanina
yol agmaktadir (Aksoy, 1993:302).

Etkin bir konut finansman sisteminin hayata gecirilmesi ile konut sektériinde yasanan
kayitdisi ekonomilerin de 6niine gegilmektedir. Finans kurumlarimin kayd: altinda gercgek-
lesecek konut alimlari, arz tarafini olusturan insaat sirketlerini ve miiteahhitleri de kayith
bir sekilde faaliyet gostermeye zorlamakta, finansman saglanan konutlara yonelik ipotek fi-
nansmani kuruluslari tarafindan getirilen standartlar, kagak yapilasmayi ve niteliksiz konut
liretiminin azalmasina neden olmaktadir Konut finansmanindan faydalanan kisilerin talep-
lerini karsilamak isteyen konut iireticileri belirlenen standartlara uygun konut {iretmek zo-
runda kalmaktadir (Ozkan, 2009:17).

2. Uygun Konut Uretim Teknolojisi Secme Sorunu

Konut sektoriiniin en 6nemli sorunlaridan biri de uygun konut iiretim teknolojisinin se-
¢imidir. Konut agiginin karsilanabilmesi ancak uygun konut {iretim teknolojisinin se¢ilmesi
ile giderilebilir. Biiyiik bir is hacmine sahip olan konut sektdrii bu 6zelligi nedeniyle sana-
yilesmeye acik bir sektor olmasina ragmen diger sektorlere gore sanayilesmeden en az pay
alan sektor olmustur. Insaat sektoriindeki endiistrilesmenin yavas bir sekilde ortaya ¢cikma-
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siin ¢esitli nedenleri vardir. Pek ¢ok endiistriyel {iriin tipindeki gibi fabrikasyon tiretimine
olanak verecek kosullarin, standart tipte taginabilir ve pazarlanabilir bir {iriin gibi insaat ve
konut sektoriinde ortaya ¢gikmamis olmast bunun ana nedenidir. Konut iiretiminde genellik-
le hem ingaat teknolojisi hem de yapt malzemesi iiretim teknolojisi ¢ok yavas gelismekte
olup sermayenin organik bilesimi genellikle diisiiktiir. Pek ¢ok tilkede hala yiizyillar dnce-
sinden kalma insaat teknolojileri kullanilmaktadir. Ayni1 zamanda konut yapiminin mevsim-
lik olmasi, iiretim siirecinin diger tiiketim mallarinin {iretim siirecinden daha uzun olmasi-
na neden olmaktadir (Arin, 1982:274).

Teknoloji se¢iminde dncelik verilecek konulardan biri {ilkenin konut ihtiyacidir. Konut
ac181 olan iilkelerde konut ihtiyacini kisa siirede karsilayacak teknolojilere yonelmek gerek-
mektedir. Bu teknolojiler diigiik tiretim maliyeti yaninda kalite ve islev agisindan da mev-
cut liretim teknolojisi ile rekabet edebilecek diizeyde olmalidir. Talep miktar1 ve gesitleri
pazarlamaya cevap verebilmek igin kapasite ve iiretim gesitlendirilmesine olanak saglayan
teknolojiler bu nedenle tercih edilmeli, yerli kaynak kullanimi g6z 6niinde bulundurulma-
lidir. Yap1 malzemeleri iiretiminde Tiirkiye’de yeterli uzmanlasmis bir altyapt mevcut olup,
1980°1i yillarda disa acilma politikasinin tesvik gérmesi ile tiriinler yabanci {iriinlerle kar-
stlanmug, liretimde kalite ve gesit faktorii 6n plana gegmistir. Yerli malzemeler yabanci {il-
kelerle kalite yoniinden bir rekabete girerek kendini yenilemistir (Hamurkaroglu, 1989:15).

Yeni teknolojiler i¢in gerekli makine ve techizatin hammadde ve sermayenin saglan-
mas1 da teknoloji segiminde 6nemli bir konu teskil etmektedir. Bu ihtiyaglar eger ithalat-
la saglanacaksa doviz harcamalar1 gerektirir. ithalat zorluklar1 ve déviz darbogazi bu agi-
dan 6nemli bir engel olusturmaktadir. Teknolojide yerli kaynaklarin isletilebilmesi her za-
man tercih edilmelidir. Yeni teknolojiler segmede ve bu tekniklerin yayginlastirilmasinda
en gecerli Olgiitlerden biri de {iretim maliyetidir. Yeni {irlinler geleneksel iiriinlerin yerine
gegecegi igin agir1 bir maliyet getirmemelidir. Rekabet giicli olmalidir. Teknoloji segimin-
de malzeme fiyatlan is¢ilik {icretleri yani sira malzeme tiikketim ve isgiicii kullanim oranlan
g0z Oniine alinmalidir.

Istihdam, gozetilmesi gereken en 6nemli konulardan bir digeridir. Geleneksel insaat
yontemlerinin yaygin olarak kullanildig: iilkelerde istihdam kaynagi olarak olumlu etkisi
tartisilmaz. Endiistriyel teknoloji kullanimi, yapilarda is giicii kullanimi teknolojinin tipine
gore % 5-50 oraninda azalttig1 uygulamalar sonucunda ortaya konulmustur. Is¢i iicretlerinin
yiiksek oldugu iilkelerde istihdam 6nemli bir avantaj, issizlik sorununun giindemde oldu-
gu tilkelerde ise ilk bakista dnemli bir sakinca olarak goriilmektedir. Konuya yalnizca issiz-
lik agisindan bakildiginda tilkemizde gelismis teknolojilerin kullaniminin reddedilmesi s6z
konusu olur. Burada sanayilesmenin uzun dénemde istihdam {izerindeki etkilerin géz 6niin-
de alinmasi gerekmektedir. Gelismis teknolojilerin istihdami kisitlayan etkileri insaat mal-
zemeleri ve makineleri sayesinde yaratilacak yeni is olanaklari, iiretim artiginin getirecegi
ekonomik gelisme santiyelerde kullanilan iggiiciinde siireklilik saglanmasi ve mevcut isgii-
ciliniin belli bir oraninin prefabrike liretime gegen fabrikalara kaydirilma imkéni ile dnemli
6lgiide azaltilabilir. Ayrica tilkemiz kosullarinda hem alt yap1 hem de konut ihtiyacinin kisa
stirede karsilanma zorunlulugunun istthdam olanaklar1 kadar 6nemli bir sorun oldugu unu-
tulmamalidir (Yazicioglu, 1981: 6).

Teknoloji seciminde sayisal isgiicii kullanimi yaninda isgiiciiniin niteligi de belirleyici
bir etmendir. Ozellikle konut ingaatinda yaygin olarak gériilen kalite diisiikliigiiniin kalite-
siz malzeme kullaniminin yani sira niteliksiz ig¢i kullanimindan da kaynaklandigi gz 6nii-
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ne alinirsa ingaat sektdriinde nitelikli isgiicii konusunda sorunlarin bulundugu ortaya ¢ikar.
Tiirkiye’ de nitelikli iggiicliniin yetersizligi verimin diigmesine ve sanayilesmede sorunlara
neden olmaktadir. Niteliksiz isgiicli arzinin fazlalig: istihdam sorununu daha da karmagik-
lastirmaktadir (Girel, 1995: 47-48).

Konut iiretimi alanindaki temel sorun konut maliyetleri ile kullanicilarin 6deme giigle-
ri arasindaki uyumsuzluktur. Kentlerimizde kiigiik hanehalklarinin barinabilecegi yeterince
kiiciik konut tiretilmemektedir (Geray,1991:43). Ekonominin her alaninda gézlenen mali-
yet ve fiyat artig1 konut alaninda da kullanicilarin 6deme giiciinii asan bir diizeye ulastigin-
da konut iiretimi durmaktadir. Sorunun ¢6ziimii igin ii¢ nokta iizerinde durulmaktadir. ilk
olarak konut maliyeti ile kullanicinin 6deme giicii arasindaki farki kamu kaynaklar ile kar-
silayarak konut talebini canlandirmak, ikinci olarak konut iiretiminde ileri teknoloji kulla-
nimint 6zendirerek iiretimi hizlandirmak tiretkenligi artirarak maliyetleri diisiirmek, {igiin-
cii olarak ta kiigiik konut tiretimini 6zendirerek ayn1 kaynakla daha ¢ok konut birimi {ireti-
mini gergeklestirmektir. Yapim ve kullanim maliyetlerindeki biiyiik artig ve konuta ayrila-
bilen gelir paylar1 ve kamu fonlarindaki sinirlilik konut sorununun ¢éziimiiniin daha kiigiik
konutlar ile aranmasi sonucunu kagimnilmaz kilmaktadir (Aktiire, 1982:147).

Tiirkiye’de baslica iki tip konut {iretilmektedir. Birincisi gecekondulardir. Bunlar imar
ve yapi yasaklarina aykiri olarak yapilmis, disiik standartli saglik kosullar elverissiz dar
ve kalabalik yapilardir. ikinci tip konutlar ise genis ve liiks konutlardir. Bunlar arasinda ka-
lan hem orta halli hem de yoksul kimselerin ihtiyacina yanit verecek konutlar yeterli de-
recede iiretilememistir. Iste bu genisce gereksinmeyi temsil etmekte bulunmasima ragmen
liretimi yetersiz olan konut tipine sosyal konut denilmektedir. Sosyal konut toplumun ya-
sam kosullarina orf ve adetlerine uygun diisiik maliyetli ve briit insaat alant 100 metreka-
reyi asmayan konuttur (Keles, 1983:579-580; Keles, 2008:438). Tiirkiye’ de konut fireti-
mi i¢inde gecekondularin % 50, sosyal konutlarin % 40 liiks konutlarm ise % 10 yer tuttu-
gu tahmin edilmektedir. Iktisadi kaynaklarin kit oldugu g6z 6niinde bulundurulursa kiiciik
konut iiretiminden yararlanilarak yatirim hacmini artirmadan konut birimi sayisini artirmak
miimkiin olabilecektir. Béylece ayni ekonomik kaynaklar kullanilarak daha ¢ok sayida ko-
nut iiretilebilecektir.

Toplumun dar gelirli gruplarinin konut sorununu ¢6zmek i¢in uygulanacak politikalar
saptanirken her seyden 6nce diigiik gelirli gruplarin ve konutsuz ailelerin konut sorununu
¢ozecek politikalar tiretmek gerekmektedir. Konut sorununu ¢6zmek i¢in Emest Egli, Be-
mard Wagner, Charles Abrahams, Frederick Bath gibi uzmanlar kendi evini yapana yardim
yontemini dnermektedir (Keles, 1988: 104). Yntemin esast ailelerin kendi konutlarmin ya-
pimina emekleri ve paralari ile katilmalari ve bu yondeki ¢abalarin kamu kurumlarinca sis-
temli bir sekilde desteklenmesidir. Bu yontem gelismekte olan iilkelerde issizlik ve eksik
istihdam sorununun oldugu, insanlarin konut yapiminin gerektirdigi teknik bilgi ve beceri-
ye sahip oldugu ve birgok iilkede bu tiir yontemlerin uygulanmasini kolaylastiran yardim-
lasma geleneklerin bulundugu varsayimina dayanmaktadir.

Kendi evini yapana yardim yonteminin agik veya gizli igsiz durumundaki emegin hare-
kete gecirilmesini saglamak, ailelerin daha az para harcayarak konut sahibi olmalarini sag-
lamak, kii¢iik yerel yap1 malzemeleri sanayinin gelismesini 6zendirmek gibi ekonomik ya-
rarlar1 yaninda, insanlarin kendine giivenme, sorumluluk, dayanigma duygularini gelistir-
me gibi sosyo psikolojik katkilar1 da vardir. Bu yontem ayni zamanda kaynak tasarrufu da
saglamaktadir. Konutu yapan ailelerin parasal nitelik tagimayan bu yatirimi sonucunda ko-
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nutlar ¢ok disiik bir firsat maliyetiyle bitirilmis olmaktadir. Konutun yapimina katilan kisi
teknik beceri kazanmis olmakta, boylece issizlik sorununun ¢éziimiine kismen katkida bu-
lunulmaktadir. Ayni1 zamanda ekonominin daha fazla kaynak ayirmasina gerek kalmaksizin
daha ¢ok sayida konut iiretilebilmesine imkan vererek enflasyon egilimlerini dnlemektedir.
Ancak, bu yontemle yapilan yapilarin teknik niteliklerinin yetersizligi, insanlarin yapi isgi-
ligini tercih etmemeleri, yapr is¢iligi kazananlarin kente go¢ egilimlerinin kamg¢ilanmasi, bu
yonteme yapilan elestiriler arasindadir.

Kalkinma planlarinda yer almasina ragmen, Tiirkiye’de bu yontemden geregi kadar ya-
rarlanilamamaktadir. Afetler yasast dogal olarak afete ugrayan bolgelerde devlet yardimla-
riin kullanilmasinda bu yonteme dncelik verdigi gibi, koy konutlarinin yapiminda ve gece-
kondu bélgelerinin iyilestirilmesinde bu yontemden yararlanmak miimkiindiir. Kendi evi-
ni yapana yardim modelinin Tiirkiye’ de basarili sonuglar verebilmesi ekonomik, toplumsal
ve teknik kosullarin elverigli bulunmasina baglidir.

3. Arsa Spekiilasyonu

Topragin tarimsal kullanimindan kentsel kullanimina gegilmesi, arsa olarak alt yapinin
hazirlanmasi, yol, yesil alan vb kamusal hizmetlerin sunulmasi, arsa degerini artiran idari
igslemlerdir. Deger artinci bu dogal etmenlerin yani sira ¢ogaltilamayan ve taginamayan bir
mal olarak toprak, sahibine tekel niteliginde bir konum ve gelir saglamaktadir (Hamamci,
1998:463). ilerde meydana gelebilecek deger artiglarindan yararlanabilmek icin, bireylerin
ellerindeki arsalar1 bos bekletmelerine, bu amagla arsa satin almalarina arsa spekiilasyonu
denilmektedir (Keles, 2008: 623). Arsa spekiilasyonu yalniz arsalarda 6zel miilkiyetin ol-
dugu toplumlarda s6z konusudur.

Kentsel topraga genellikle kimi ihtiyaglarin (barinma-konut, egitim-okul, ulagim-yol,
igyeri-fabrika) karsilanmasi i¢in bagvurulmaktadir. Talep ¢ok fazla ve kentsel toprak mikta-
r1 da sinirlt olunca, bu amaglarin disinda, kentsel topragi ticari mal olarak kullanip, bundan
gelir elde etmek spekiilasyon yapmak amaciyla da kentsel toprak talep edilmektedir. Arsa,
sosyal giivenlik sistemlerinin gelismedigi iilkelerde enflasyona karsi bir giivence olarak
elde tutulmakta, deger kaybetmesi imkansiz bir mal olarak goriilmektedir. Kent topraginda-
ki deger artis1 arsa sahibinin kisisel ¢abasinin bir sonucu degildir. Burada artan gelir toprak
sahibinin ¢aligmasina gerek olmadan ortaya ¢ikmaktadir. Ulke ekonomisinin durumundaki
degismeler ve enflasyon nedeniyle kent topraginin degeri siirekli artmakta, bu durum kent
topraginin rant yapmasina neden olmaktadir. Uretken alanlara yatirim yapma aligkanliginin
gelismedigi, spekiilatif faaliyetler sonucunda yiiksek haksiz kazanglar elde edilmenin ter-
cih edildigi tilkelerde arsa sahipligi serveti enflasyonist degismelere karst koruma iglevinin
otesinde imkanlar saglamaktadir. Artan gelir arsa sahibine aktarilan bir gelir transferi ola-
rak goriilebilir. Bu bicimde kazang elde etme imkani varolunca, tilkenin kit kaynaklan ve-
rimli yatirnmlara degil kent topragi satin almaya harcanmaktadir (Kartal, 1977: 17-49). Bu
durumun dogal bir sonucu olarak, arsa spekiilasyonu, ekonomik kalkinmay1 engellemekte,
gelir boliistimiinde adaletsizlik yaratmakta, kamunun yapacagi ekonomik yatirimlar engel-
lemekte, lilke tarimini olumsuz etkilemekte, konut sorununun siirekli bir sorun olarak kal-
masina ve ulusal servetin israf edilmesine neden olmaktadir.

Spekiilasyonun kaynagi ekonomi bilimindeki rant kavramidir. Rant bir {iretim faktorii-
ne firsat maliyeti lizerinde yapilan 6demelerdir. Rant anlayist sonucunda kaynaklar deger
yaratan iiretken bir alan yerine, toplam hasilaya hi¢ bir katkis1 bulunmayan bir alana kana-
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lize olmaktadir (Saglam, 1993: 5). Rant giiniimiizde klasik politik iktisat yazinindan fark-
11 bir anlam kazanmustir. Rant kavrami “Rant Kollama” adin1 almis, bazi kesim ve bireyle-
rin politik mekanizmalardan kaynak transfer etmek igin yaptiklar faaliyetlerden elde ettik-
leri gelirleri anlatmak icin kullanilmaya baslanmistir (Altay, 1994: 49; Oztiirk, 2007:233).

Bireyin arsa tizerindeki ¢ikarlar ile toplumun arsa {izerindeki ¢ikarlar1 arasinda bir ge-
lisme vardir. Bu iki zit ¢ikarin bagdastirilmasi, arsadaki deger artiglarini saglayan devletin
onciiliigii ile olur. Devlet kent planlamasi ve konut amaciyla tirettigi kentsel arsalarin miil-
kiyetini gergek ve tiizel kisilere devretmemeli, uzun siireli kiralamalidir. Béylelikle konu-
tun mal olusunda arsa payi azaltilabilecek ve kent topragini spekiilasyon konusu olmaktan
cikarilabilecektir (Geray, 1981: 54).

Kentsel arsa spekiilasyonunu engellemenin en saglikli yolu piyasanin diirtiisii olmaksi-
zin, arsa spekiilatorlerince organize edilmekte olan gecekondulagma adi altindaki yagma-
y1, arsa lizerinde tapu edinme yoluyla bireysel ranta konu eden mevzuat diizenlemelerini
bir daha asla yapmamak konusunda genel bir politika benimsenmesidir. Mevcut tapu tahsis
belgelerini arsa iizerinde tapu hakkina doniistiirmek yerine, yalnizca gercekten barinma ih-
tiyaci iginde olanlara, Tiirk Medeni Kanunu’nda yeri olan intifa hakkinin (m.717) tesisi ile
gecekondu alanlarmin saglikli bir yapiya kavusturulmasi miimkiindiir. Giiglii ve kararl bir
politik yaklagim iiriinii olabilecek bu diizenleme, partiler {istii bir politika haline getirildigi
takdirde uygulanabilir ve ancak kamu arsa ve arazi stoklan bu yolla gelismis iilkeler diize-
yine ¢ikarilabilir. Ayn1 zamanda, arsa spekiilasyonunu 6nlemek i¢in, arazinin 6nceden ka-
muya kazandirilmasi, vergi onlemleri, hizli kamusal arsa iiretimi gibi 6nlemlerden de ya-
rarlanilabilir (Oyan, 1992: 45-47).

4. Gecekondulasma

20. yiizyilin ikinci yarisindan itibaren gelismekte olan iilkelerde sanayilesmenin 6niin-
de giden bir kentlesme siirecine tanik olunmustur. Kentlesme hizinin yiiksek oldugu bu iil-
kelerde kirdan kente go¢ edenlerin karsilastiklari en 6nemli sorunlarin basinda barinma ih-
tiyaci gelmektedir. Konut fiyatlarinin ytiksek oldugu ve yeni konut yapimi i¢in kent topragi
iiretiminin yetersiz oldugu kentlerde konut sorunu kronik bir hal almistir. Bu durumda ken-
te go¢ eden bircok aile kentte tutunabilmek i¢in barinma ihtiyacini alt yapidan yoksun, dii-
siik standartli konutlarda karsilamak zorunda kalmistir. Neticede goglerle biiyliyen kentle-
rin ¢eperinde dar gelirli kesimlerin inga ettikleri gecekondu bolgeleri ortaya ¢ikmistir (Ka-
rakurt,2006:1). Gelismekte olan iilkelerin hemen hemen tiimiinde gozlenen gecekondu ol-
gusu bu tilkelerin ekonomik gelisme diizeyinin ve kir kent iliskisinin bir gostergesidir. Ge-
cekondu, konut sorununun bir pargasidir. Gelir diizeyinin diisiik olmasinin yan1 sira gelir
boliistimiindeki esitsizlik, kentlesme hizinin sanayilegsme hizinin ¢ok iistiinde olmasi sonu-
cu gecekondu sorunu giindeme gelmistir.

Kirdan itilen gizli igsizler hem meslekleri olmadiktan hem de istihdam olanaklarinin si-
nirlt olmasidan konut satin alma hatta kiralama giictine sahip degillerdir. Gecekondu ken-
te go¢ edenlerin kendi gelir diizeyine uygun konut arziyla karsilasamadiklarindan kaynak-
lanmakta, kendi barinma sorunlarini kendi imkan ve yontemleriyle ¢ézmeleri sonucu orta-
ya ¢ikmaktadir. Bu yoniine bakarak gecekonduyu masum bir konut sorunu olarak gérmek-
te yanilticidir. Gecekondu ayni zamanda, diisiik gelirlilerin yasadis1 yollarla baskalarinin
ve genellikle hazinenin arazileri lizerinde konut miilkiyeti araciligiyla kendilerine glivence
saglamalaridir. Bu yoniiyle gecekondu gegici bir ¢6ziim degil bir yasam bigimidir.
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Konut sektoriiniin sorunlarindan birisi de kirsal kesimden kent merkezlerine gégle bas-
layan ancak zamanla kamu arazileri ve ormanlarin yagmalanmasiyla rant elde etme aracina
doniisen gecekondulagsma ve kagak yapilagmadir. Kontrolsiiz olarak gelisen alanlarla, mev-
zuata aykiri, kagak ve sagliksiz yapilasma toplumsal egilim olmaktan ¢ok aliskanlik hali-
ne gelmis rant beklentisi, rant ¢ikar dongiisii kagak yapilasmanin ana belirleyicisi olmustur.
Kentlerimizdeki yap1 stokunun biiyiik bir kismi imar yasa ve yonetmelikleri ile imar plani

kurallarina aykiri, kagak veya uyumsuz yapilardan meydana gelmektedir (DPT, 2001:9-10).

Barinma ihtiyacinin kisa donemde ¢6ziimlenmesi amaciyla ortaya ¢ikan sagliksiz ve ya-
sadis1 konutlar, altyap1 sorunlari, tahrip edilen kiiltiir mirasi, diisiik fiziksel standartlar konut
alanlarma yonelik yeni bir yaklagim ihtiyacini diisiindiirmektedir. Her ne kadar Beser Yil-
lik Kalkinma Planlar1 ile gecekondu sorununa ¢éziim getirilmeye calisilmis ise de bu ¢6-
ziimlerin higbiri etkin, kalic1 ya da uygulanabilir olmamistir (Bayindirhik ve Iskan Bakan-
l1g1, 2009: 41).

Gecekondu yapmak saglikli bir ¢dzlim olmadigr gibi, gecekondu yikmakta saglikli bir
¢6ziim degildir. Gecekonduyu dnlemek, yikmakla, niifusu bir yerden bagka yere tagimak-
la degil, sorunun toplumsal ve ekonomik kdkenlerine inmekle miimkiindiir. Gecekondu ba-
rinma sorununu ¢ézmede ucuz bir yol olarak kabul edilmektedir. Oysa olaya ekonomik agi-
dan bakilinca, hi¢ de ucuz olmadig: ortaya ¢ikmaktadir. Gecekondulagsma, yap1 ve yerles-
me ¢evresi diisiik mekanlari artirmakta, gecekondu bolgelerine hizmet gotiirmek hem giig
hem de pahali olmakta, ayrica kenti denetimsiz ve yatay olarak biiyiittiigii i¢in kentsel hiz-
met maliyetlerini yiikseltmektedir. Zaman iginde gecekonduda yasayanlar kentsel yasam
bi¢imini benimsedikg¢e, barmaklari yetersiz bulmakta bunlari yenileme ihtiyaci ortaya ¢ik-
maktadir. Bu tiir harcamalar ise iilke ekonomisine yiik olmaktadir (Oztiirk, 2006:78-80).

Tiirkiye’ de, mevecut konut stokunun yarisindan fazlasi ruhsatsiz konutlardan olusmakta-
dir. Konutlarin ¢ogunlugunun kagak olmasinin yani sira yaklasik %40’ min tadilat ve tamir
ihtiyac1 bulunmaktadir (Ozkan, 2009:16). 1955 yilinda gecekondulu niifus 250 bin kisi olup
kent niifusunun %4.7’sini olustururken, zamanla gecekondu niifusu hizla artmis, kent nii-
fusu igindeki pay1 1960°’ta %16.4,e 1970’te %23.6’ya, 1980°de %26.1°e, 1990°da %27 ye
ulagmis, bu giinde %30’un iizerine ¢ikmistir. Gecekondulu niifus ise 15 milyonu bulmustur.

Kentlesme bi¢iminin tek yonlii olmasi, niifus yigilmalarinin belli bir merkezde toplan-
mast ile sonuglanmaktadir. Bu nedenle, gecekondularin dortte iicii, bes biiyiik kentte toplan-
mistir. Ankara’da yasayan niifusun %70’den, Istanbul ve Izmir’de yasayanlarinda %50’den
biraz fazlas1 gecekonduda oturmaktadir. Kentsel biiyiimenin gecekondulagma bigiminde ol-
mast, kentlerin gecekondu kusaklariyla ¢evrelenmesi, kentsel gelisme projelerini uygulana-
maz kilmakta, gecekondu tarafindan isgal edilen toprak yarattigi rant ile zaman iginde yeni
bir sosyo-ekonomik kategori olusturmaktadir (Hamamci, 1998:465).

Gecekondulagma olgusunu ¢6zmek i¢in gerekli olan 6nlemler, hem arz hem de talep yo-
niinden ele almmalidir. Istihdami hep biiyiik kentlerde artiran dengesiz sanayilesme yerine,
ikinci derecede kentlere de yayginlastiran daha dengeli bir sanayilesme politikasinin uygu-
lanmas1 gerekmektedir. Bunun i¢in sanayinin yerlesimi bolgesel planlama ile denetim alti-
na alinmalidir. Diisiik ve dar gelirli kimseler igin yasal konut alanlar1 agilmalidir. Boylece
bir yandan diizensiz gecekondulagsma engellenirken, bir yandan da araci ve ¢ikarcilarin fa-
kir halki soyan harag ve riigvet uygulamalari kaldirilmis olacaktir. Mevcut gecekondu yerle-
simlerinde bir taraftan yagam kosullarinin iyilestirilmesi i¢in kamu servislerindeki eksiklik-
ler giderilmeli, diger yandan yerlesimlerin toplu konut sekline doniislimiinii kolaylastiracak
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onlemler alinmalidir. Ayn1 zamanda, dar gelirlilerin kendi emeklerini de kullanabilecekleri
yollarla konut edinmelerine imkéan veren girisimlerde bulunulmalidir. Ucuz arsa, proje, in-
saat malzemesi ve finansman saglanmasi yani sira, yapinin orgiitlenmesi konularinda giri-
simde bulunulmalidir (DPT, 1996: 10). Gecekondulasmanin 6nlenmesi igin kentsel yenile-
me ve gecekondu doniisiim uygulamalarina agirlik verilmesi gerekmektedir.

5. Konut ve Kayitdisi Ekonomi

Marjinal ekonomi, gézlenemeyen ekonomi, kayip ekonomi, resmi olmayan ekonomi,
yer alt1 ekonomisi gibi isimlerle ifade edilen kayitdisi ekonomi, gayri safi milli hasila he-
saplarini elde etmede kullanilan bilinen istatistik yontemlerine gére tahmin edilemeyen ge-
lir olusturucu ekonomik faaliyetlerin tiimiinii anlatmak i¢in kullanilmaktadir. Sosyal ve
ekonomik yasami diizenleyen yasalara ve yonetmeliklere aykiri olarak gergeklestirilen her
tiirlii islemler de kayitdisi ekonomi kapsaminda degerlendirilmektedir (Karagiil, 1997:186-
187).

Konut sektoriiniin sorunlarindan biri de kayitdist ekonominin yaygin olmasidir. Kayit-
dis1 ekonomi kayitli ekonominin rakibidir. Kayitdisi ekonomi biiyiidiikge kayitli ekonomi
kiigiiliir. Kayitdisi ekonominin en yaygin oldugu sektorlerden biri de konut sektdriidiir. En
yiiksek kacak is¢i ¢alistirma orani ingaat ve konut alanindadir (Akal, Eke, Aksoy, 1983: 26).
Kayitdist ekonominin olumsuz yonleri, rekabet dengesizligi olugturmasi, devletin gelir kay-
bina ugratilmasi, devlete karst bir baskaldirt (ekonomik anarsi) meydana getirerek ahlaki
degerleri bozmasidir (Ozsoylu,1994: 15). Tiirkiye’ de hizli niifus artis1 ve kirdan kente dog-
ru iggilicii akimi1 sonucunda kentlerde yasanan en dnemli sorunlardan biri igsizlik olmus ve
bunun dogal bir sonucu olarak isgiicii piyasasi kayitdist sektore dogru kaymustir. Tiirkiye’de
her {i¢ ticretliden birinin kayitdist ¢alistigi tahmin edilmektedir.

Kentlerde arsa iiretiminin talebi karsilayamamasi, bu alandaki rantlarin yiiksekligi ve
yasadisi yollarla elde edilmesi kayitdisi sektorii beslemektedir. Kirdan kente gd¢ sonucu
meydana gelen carpik kentlesme, sanayinin yapisint bozmakta, organize sektore iligkin ola-
rak alinmak istenen her tedbir kayitdisi sektore kagist kolaylagtirmakta ve kiigiik isletme-
lerde kagak is¢iligin gelismesine imkan saglamaktadir. Konut sektoriinde kayitdist ekono-
minin yaygin olmasinda biirokratik engeller de rol oynamakta, igsyeri agmaktaki biirokratik
engeller, ihtiya¢ dinamizmi nedeniyle ister istemez yasadist yapilanma, kayitdist istihdam,
kay1tdis1 iretim, kayitdisi ticaret ile sonuglanmaktadir. Devletin yasalar ihtiyacin dinamiz-
mi ile uyumlu bigimde uygulanmadigi i¢in kayitdist ekonomi daha da biiytimektedir. Gece-
kondular1 yagatan kayitdisi istihdam ve kayitdis ticaret (isporta)tir. Kayitdis: ekonomi do-
gal olarak sadece gecekondu iiretimi ve igporta ile sinirli degildir. Kayitdist ekonomi, yanlis
ekonomik politika ve uygulamalara kars1 getirilen bir savunma sahasina doniismiistiir. Ge-
cekondulagsma bir anlamda halkin kamunun taginmaz mallarini zor alim yoluyla 6zellestir-
mesi yada Once isgal sonra af (oy) sonucu tapusunu alarak devletin ekonomideki agirliginin
kiigtiltiilmesi olarak ta degerlendirilebilir (Altug, 1994: 290-293).

Konut sektoriinde kayitdisi ekonomi sorununu ¢ézmek igin iilke diizeyinde dengeli bir
yerlesim diizeyine geg¢ilmeli, organize sanayi bolgelerinin sayisi artirtlmali, bolgesel kal-
kinma projelerine agirlik verilmelidir. Kayitdigi sektorii olusturan ekonomik ve sosyal fak-
torleri iyi tespit ederek, istihdamin kayitli sektdrde artirilmasi saglanmalidir. Kayitdisi sek-
toriin kayit altina alinmasi bakimindan verginin tabana yayilmasini ve iiretken kesimler
iizerindeki yiikiin azaltilmasina yonelik vergi reformu gecikmeden yapilmali, tarim ve rant
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geliri de adil sekilde vergilenmeli, gotiirii sisteme son verilmelidir (Mavituncalilar, 1996:
22-23).

6. Kiracilik ve Kiralik Konut Sorunu

Konut sektdriiniin sorunlarindan biri de kiracilik ve kiralik konut sorunudur. Konut sis-
teminin yalnizca bir yoniinii olugturan kiracilig1 kendi basina bir olgu olarak diisiinmek ve
konut sektoriinden soyutlayarak ele almak miimkiin degildir. Kiracilig1 ekonominin mak-
ro verilerini ve konut sisteminin genel belirleyicilerini goz oniinde bulundurarak belirle-
mek gerekmektedir.

Tiirkiye’de kiralik konut stokunun olusumu, Avrupa drneklerinde izlenen tarihsel gelis-
meleri gostermemistir. Kiralik konut stoku ne kamu eliyle, ne de toplu bi¢cimde {iretilmistir.
Stokun tiimii 6zel miilkiyettedir. Tiirkiye’de kiraya verilebilen bir stok varsa bu bazi hane
halklarinin birden fazla konut edinmesini olanakli kilan iiretim siiregleri nedeniyledir. Yap-
sat liretim modeli, ya da baska bir deyisle kat miilkiyeti iligkileri ile arsa sahibi hane halk-
lar1 ayn1 siirece tekrar katilma imkani bulmaktadir. Tiirkiye’de yap-sat yontemiyle gercek-
lestirilen konut stokunun tigte birini agkin bir boliimi, kiraya sunulabilmektedir. Ancak, iil-
kemizde miilk konut iiretiminin 6zendirildigi goz 6niinde bulundurulursa, stokun belirli bir
oraninin kendiliginden kiralik konuta doniismesi, kiralik konut arzinin saglanmasi amaciy-
la kira politikas1 gelistirme zorunlulugunu ortadan kaldirmigtir. Agirlik yap-sat modelinden
toplu konut iiretimine kaydike¢a, bu kendiliginden saglanan kiralik konut arzinin daralmasi-
na neden olmaktadir. Bu durumda, kiralar hizla artmaktadir (DPT, 1996: 162-163).

Diinya konut kooperatifcilik deneyiminde 6nemli bir yer tutan kiralik konut koopera-
tif¢iligi Tiirkiye’de hi¢ uygulanmamistir. Kamu kesimi, 6zellikle yerel yonetimler belli bir
miktar kiralik konut yapmiglarsa da pek basar1 saglayamamiglardir (Karayalgin, 1987: 49).
Kira giderlerinin maas ve iicret toplam gelirlerine orani, alt gelir gruplan i¢in %50’lere ka-
dar yiikselmistir. Birgok dar gelirli yasayacagi konutu kiralamaktadir. Bir kentin yar1 niifu-
su veya daha fazlasi1 kiraci olabilmektedir. Bu durum kiralik konut sorununun ¢éziimiinde
onlemler alinmasini zorunlu kilmaktadir.

Konut sektoriinde, en ¢eligkili ve ikilemli politika 6nlemleri kiralik konut sorununa ilig-
kin olanlardir. Kiralik konut sorununu ¢ézmek igin, kiract hanehalki oranlarinin diisiiriilme-
si, kira denetimi, kiralarin serbest birakilmasi, kiraciligin desteklenmesi, kiralik konut arzi-
nin artirilmasi i¢in {iretimin 6zendirmesi ve kiraci gettolarin olusturulmasi gibi kimi uygu-
lamalara bas vuruldugu goriilmektedir (DPT, 1996: 168-169).

Hane halklarinin tamami1 konut sahibi yapilabilse bile kiracilik ortadan kaldirilamaz.
Kiraci hanehalki oranlarinin diigiiriilmesi ile ilgili olarak, kiracilik hangi orana ¢ekilme-
lidir sorusuna dogrulugu savunulabilir bir yanit yoktur. Bu ancak hangi kirac1 hanehal-
k1 gruplarinin bulundugu ve hangilerinin desteklenmesi gerektigi sorusu ile yanitlanabilir.
Kira kontrolleri, konut kiralar1 bedellerine bir tavan koymakta ve denge fiyatinin iizerine
¢tkmasini engellemektedir. Dar gelirli ailelerin kira giderlerini azaltmak i¢in boyle bir uy-
gulamaya gidilmektedir. Kiralik konutlarin uzun dénem arz egrisi ¢ok elastik oldugundan,
uzun bir siire kiralar1 serbest piyasa diizeninin altinda tutan kira kontrolleri, ka¢inilmaz bir
bicimde kullanilabilir kiralik konut miktarinda biiyiik bir azalmaya neden olmaktadir. Ki-
ralarin serbest birakilmasi durumunda ise, yeterli kaynak ve geliri olanlar i¢in konuta yati-
rim yapma 6zendirilmis olmakta ancak, kiracilarin tasarruf giicii zayiflamakta, konut sahi-
bi olmalari ertelenmektedir. Kiraciligin desteklenmesi ise, kiralart yiikseltmekte, hanehalk-
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larinin birikim giigleri ve yeni konut edinme egilimleri kamg¢ilamakta, sosyal polarizasyon
giiclendirmektedir.

Kiralik konut arzinin artirilmast igin liretimin 6zendirilmesi, 6ncelikle piyasada talebin
ve kiralik stok agigmin bulunup bulunmadiginin saptanmasin1 gerektirmektedir. ikinci ola-
rak hangi iiretim bi¢iminin ve iireticilerin 6zendirilecegi sorgulanmalidir. Ozel sermaye-
nin toplu tiretim i¢in 6zendirilmesi durumunda, kiralamak yerine, satma egilimleri agir bas-
maktadir. Konut satig degerleri, rayi¢ kiralarin kapitalizasyonu ile saglanabilecek degerle-
rin tstlinde oldugu siirece, sermayenin kiralamak iizere iiretim yapmasini beklememek ge-
rekmektedir. Kamu eliyle tiretim durumunda ise, yalnizca iiretim i¢in kaynak ayirma degil,
isletme-bakim iglerinin orgiitlenmesi ve yonetim deneyimi gerekmektedir.

Ister 6zel girisim ister kamu araciligiyla olsun kiralik konut iiretimi yontemleri, ekono-
mik ve teknik gerekgelerle her zaman kiract hanehalklarini 6biir hanehalklarindan mekén
itibariyle ayirmistir. Kiracilar stokta belirli yap1 gruplarindan toplulastiriimislar, digerlerin-
den ise diglanmislardir. Bu gettolagsmanin toplumsal sorun ve zayifliklar1 oldugu deneyim-
lerle belirlidir. O halde, konut politika araglart mekan itibariyle ayrigmalarla degil, kira 6de-
yen ve ddemeyen hanehalkinin birlikte yer alabildikleri diizenlemeleri hedeflemesi daha ye-
rinde olacaktir. Toplu konut iiretiminde de yap-sat modelinin tersine kiracilari diglama egi-
limi vardir. Bu nedenle toplu konutlarda kiraci oranlarini artiran, ancak toplumsal boliinme-
lere neden olmayan 6nlemler almak gerekmektedir.

Kent igerisinde yer alan Hazine topraklari ile miicavir alanlarda yer alan kamusal arazi-
ler yerel yonetimlere devredilerek, kiralik konut yapimina tahsis edilebilir. Arsa Ofisi araci-
lig1yla edinilen bu topraklar iizerinde, iller Bankas1 kredileriyle belediyeler altyap: hizmet-
lerini yerine getirip, Konut Miistesarligindan alinacak {icretsiz projelere gore konut alanla-
rin1 planlayabilir. Bu alanlarda konut iiretimi i¢in belediyeler, kentteki konut kooperatifleri
ile isbirligi i¢cinde, Batikent drneginde oldugu gibi bir rgiitlenmeye 6nciiliik edebilir. An-
cak, Batikent’ten farkli olarak, iiretilecek konutlarin miilkiyeti kooperatiflerle belediyeler-
de kalmalidir. Bu konutlar, kentlerin kiralik kamu konut stokunu olusturarak, kentlerde hem
arsa hem de konut kiralar1 ve fiyatlarini diizen altinda tutmaya yardimci olacaktir. Ancak,
bu konutlar niteliksiz toplu konutlar olarak degil, nitelikli uydu kentler olarak planlanmali;
kooperatif tiyelerine kullanim giivencesi saglanmali; {iretime katkida bulunan kooperatifler
uydu kentin yonetiminde yer almalidir (Aydin, 2003: 199).

Sonug¢

Tiirkiye’ de 6ngoriilen 6nlemlere ragmen konut konusunda belirgin bir konut politika-
st belirlenememis ve konuya gereken 6nem verilmemistir. Alinan tedbirler sorunun neden-
lerinden daha ¢ok sonuglarini ortadan kaldirmay1 amaglamistir. Bu yanlis tutum konut agi-
gin1 daha da biiytlitmiistiir. Uygulanan politikalarin yetersiz kalmasinda konut sektoriine az
kaynak ayrilmasi, sektore yapilan yatirimlarin verimsiz kabul edilmesi, bu sektore dncelik
verilmenin kalkinmay1 yavaslatacagi goriisleri etkili olmustur. Tiirkiye’ de konut finansman
alaninda bugiine kadar yapilan uygulamalarin hicbiri konut i¢in &diing fon talep edenlerle,
fon fazlasi olup da 6diing vermek isteyenleri bir araya getirecek bir sistem olusturmaya yo-
nelik olmamustir. Devlet goriisii olarak insaat ve konut sektdriinde sanayilesmeye uzun yil-
lar emek yogun teknoloji seklinde yaklasilmig olmasi teknolojik degisim siirecine girisi ge-
ciktirmede 6nemli bir etken olmustur. Sanayilesme istihdami kisitlayan bir etmen olarak
diistiniilmistiir. Arsa spekiilasyonu ve gecekondulagma, gelir boliisiimiinde adaletsizlik ya-
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ratmis, kamunun yapacagi ekonomik yatirimlart olumsuz olarak etkilemis, konut sorununu
stirekli hale gelmesine ve milli servetin israfina neden olmustur. Kentlerde arsa {iretiminin
talebi karsilayamamasi ve bu alandaki rantlarin yiiksekligi ve yasa dist yollardan elde edil-
mesi, kayitdisi sektorii beslemistir. Tiirkiye’de kiralik konut stoku ne kamu eliyle ne de top-
lu bigimde iretilmistir. Konut stokunun biilyiik kisminin yap-satg¢1 yontemle iiretilmesi hem
konut fiyatlarinin hem de kiralarin hizla yiikselmesine neden olmustur. Konut sorunun te-
melinde ekonomik ve sosyal sorunlar yatmaktadir. Konut sorunun ¢6ziimii i¢in kisa vadeli
programlar yerine uzun vadeli politikalar iiretilip uygulanmalidir.
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