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GIRIS

Bu yazida Tiirkiye'deki konut iiretiminde 1980 sonrasinda gériilen nitel ve nicel
gelismeler inceleniyor. Ekonominin 1970li yillann ilk yarisinda girdigi krizin ve
1978 yiltndan itibaren uygulamaya konulan dnlemler paketlerinin konut sektorii
tizerinde bitylik etkileri olmugstur. Konut sektoriiniin bu siiregteki davramiglan
gesitli agamalarda farkhiliklar gostermigtir. 1980 yilina kadar giderek artan konut
arz ve talebi, 1980 yilinda viirirliife giren istikrar programlannin ardindan hizla
daralmistir, Derin bir krize giren konut sektériinil krizden kurtarmaya ydnelik
yasalar gikarnilmig, getirilen mali ve idari diizenlemeler konut sunum bigimlerinde
ve talebin 6rgitleniginde yeni gelismelere yol agmagtir.

Bu yazida 6nce krizin ve istikrar programlarinin konut arz ve talebi iizerindeki
etkileri, nicetiksel verilerle inceleniyor. Daha sonra konut sunum bigimlerinde
1980 sonrasindaki pelismeler tarbgiimaktadir. Caligmanin kapsaminda yalmzca
ruhsatly konut iretimi izerinde durnimug, ruhsatsiz konut yapimindaki
gelismelere deginilmemigtir, Zaten cogunlugu Devlet Istatistik Enstitisi'nden
clde edilen verilerle ruhsatsiz yaptlasma konusunda degerlendirme yapma olanaf
¢ok smrlidir,

EKONOMIK KRiZ VE ISTIKRAR ONLEMLERiNIN KONUT Aﬁz VE
TALERI UZERINDEK! ETKILERT

Kapitalist diinya ekonomiteri, 1973 yilinda petrol fiyatlarimn aniden yiikseliginin
ardindan derin ve etkileri uzun stiren bir krize girmislerdir, [thal ikamesi yolu ile
sanayilesme politikasini benimseyen Tirkiye gibi geligmekie olan Gilkeleri de kriz
kisa siirede etkilemigtir. Kullanilan petroiiin biyik b6limid ithal edilen
Tiirkiye'de, petrol faturasinin artmasi nedeniyle ddviz darbogaz ortaya ¢tkmag,
bunu 6zellikle ithalata bafiml sanayi mallarinin arzindaki gerileme izlemigtir.
Mal arzi azalirken her tiir petrol iriniine sibvansiyon uygulanmasi gibi, kriz
sartlanyla bagdagmayan ekonomi politikalarimin etkisiyle enflasyon giderek
yiikselmig, 1980 yiinda viizde 107'ye ulagmstir,
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Ekonomik krizi kontrol aluna almak igin 1978 ve 1979 yillarinda birer yil siireli
iki ‘Onlemier paketi’ uygulanmigtir (Onis, 1986). Yiiksek oranti devaltiasyonlardan
bagka etkili araglarin bulunmadif bu pakeilerin ardindan 24 Ocak 1980 tarihinde
ii¢ yul sitreli ve dncekilerden oldukga farkli bir istikrar programu yiiriirlife girmistir.
24 Ocak kararlari olarak bilinen bu programla esnek kur ve siki para politikalari
benimsenmis, bu politikalann yardimi ile doviz darbogazinin giderilmesi ve
enflasyonun kontrol altina alinmasi amaclanmugtir. Programin temel ilkesi
piyasa mekanizmasina, ekonominin her alaninda iglerlik kazandirilmasi ve dev-
letin ekonomiye miidahalesinin en aza indirilmesi olmugtur. 12 Eylil 1980
sonrasinda kesintisiz uygulanan istikrar programt, 1983 ve 1987 secimlerinden
sonra kurulan hiikdmetlerin, programin ana politikalarim benimsemeleri
nedeniyle, zaman zaman baz: boliimleri yumusatilmi§ olmasina kargin, ginéimiize
kadar gegerliligini siirdirmigtiir. Boylece, ‘monetarist’ kuramlara iligkili olarak
belirlenen politikatar, ‘monetarjst’ kuramlara inancim strdiiren hiikimetler
tarafindan kisa ddnemde istikrar saflamanin yanisira uzun donemli ekonomi
politikalari olarak da benimsenmistir.

24 Ocak dnlemler paketinin ardindan aym yilin Temmuz ayinda faizlerin 8nce
serbest birakilmasi, daha sonra yikseltilmesi, konut talep ve arzim kisa siire
icinde etkilemistir. Banka faizleri 1977-1980 déneminde enflasyon oraninin
altinda kalmg, 1980 Temmuz'undan sonra bankalar aralarinda anlagarak faizieri
enflasyon oramnmn izerinde belirlemiglerdir. Gergek faizler, 1981 ve 1982
yillarinda, sirasiyla yizde 8.1 ve yizde 12.8 diizeylerine ulagmi§ ve bankalarda
toplanan mevduat artngtir. ‘Banker’ adiyla dzel sektdriin tahvil ve hisse senet.
lerini pazarlayan kuruluglar da, bu dSnemde bankalardan oldukga yiiksek faizler
Odeyerek mevduat toplamaya baglamislardir. Faiz oraniarinin enflasyonun alunda
kaldif1 dSnemlerde server tutma iglevini géren konut yatirsmlar, bankalarin ve
&zellikie bankerlerin vadettikleri faizler karsisinda cazibesini kaybetmigtir.
Yaurum amach konut talebinin diigmesinin yanisira, kisa dénemli para talebi
yiiksek olan kesimler konutlarini satarak paray: bankerlere yatirmiglardir. Mev-
duat toplayan kuruluglara uygulanan denetimlere bagh olmadan faaliyel
posteren bankerler kisa siire iginde birbiri ardinca iflas etmis, boylece ¢ok sayida
kiiglk tasarruf sahibi, yatirdiklan paralan ve faiz gelirlerini kaybeumiglerdir.
‘Banker olayr’nin ortaya qikiih 1930-1982 willan, konut talebinin en alt diizeye
indigi donemdir.

Tiirkiye'de mevduata vygulanan banka faiz oranlart ile konut talebi arasinda ters
yonld iligkinin varlign Korum (1982) tarafindan ortaya konutmugtur. 1980-82
dénemindeki gibi ger¢ek mevduat faizlerinin pozitif oldufiu dénemlerde konut
talebi diiymektedir. Geligmig bat1 iilkelerinde de aym tir iligkinin varlif
kamitlanmigtir, ancak nedeni farkhdir. Sermaye piyasas icinde faaliyet gosteren ve
konut kredisi veren kurumlar tarafindan, konut satin alanlar igin gerekli finansmanin
timine yakimimin kargilandiff bu ilkelerde faizlerin yiikselmesiyle kredi kullan-
ma talebi azalmaktadir. Tirkiye'de ise tasarruflanin kisith, banka kredilerine
talebin yilksek olugu nedeniyle, uzun vadeli ve ditgik faizli konut kredileri,
sermaye pivasasi tarafindan saglanamamaktadir. Emlak Kredi Bankasi, konut
kredisi dafitimini Gistlenecek bir devlet bankas: clarak kurulmus, ayrica Sosyat
Sigortalar Kurumu ile OYAK ve BAGKUR'un iyelerine konut kredisi
saflamasy 6ngOrilmilgtiir. Yalmizca bu kamu kuruluglare tarafindan verilen
konut kredilerine, banka mevduat faizlerinin oldukea altinda faiz uygulanmigtir,
1980 yihindan itibaren vadeli banka mevduat faizleri yiizde altmiglara
yiikseltilince, konut kredisi faizi de artirilmig, ancak mevduat faizinin tgte biri
diizeyinde kalmigtir. Boyle yiiksek siibvansiyonlaria saglanan konut kredilerinin,
toplam yillik konut finansmam igindeki pay: yiizde onbesin altinda kalmigtir
(Korum, 1982). Banka mevduat faizleri yiikseltilince, birikimler icin kisa
dénemde getirisi yiiksek bir yatirun alam ortaya ¢ikmakta, bu da yatinm amagch
konut talebini geriletmektedir. Konut kredisi faizlerinin artmasi durumunda,
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geri &deme taksitleri de artacag i¢in kullamm amacli konut elde etmek dzere
kredi alacak bazt sabit gelirli aileler artik kredi kullanamaz duruma gelebilirler.
Bu durumda, zaten talebe gbre yetersiz sayidaki krediler daha st gelirli aileler
tarafindan kullanilacaktrr,

Faizlerin yikseltilmesi konut talebi yanisira arzim da etkilemigtir, Yiksek faiz-
lerle sermayenin maliyeti artrmg, bu nedenle ingaat siiresinin vzun zamana
yayildif geleneksel yontemlerle dretilen konutlarin maliyeti yiikselmigtir. Konut
dretiminde siireyi kisaluct endiistrilegmis yapim tekniklerine gecisle ilgili
geligmelere ileride deginilecektir. :

Istikrar programiannin ve onlar izleyen ekonomi politikalarinn bir difer sonucu,
gercek iicretlerin diigmesi ve gelir dafihminin bozulmasidir. Bu gelismelerin konut
talebi dzerine biyik etkileri olmugtur. 12 Eyliil 1980 sonrasinda sendikal haklarin
da askiya alinmasiyla iicretlerdeki artig enflasyon oraminin altinda kalmigtir
(Senses, 1981). 1974-1977 yillan arasinda arug gosteren gergek iicretler, ilk
onlemler paketinin yiiriirliige girdigi 1978 yilindan itibaren siirekli diigmiigtiir.
Sosyal Sigortalar Kurumw’na (SSK) bagh olarak ¢aliganlarin 1978’de 110.7 olan
ortalama tcret endeksleri, 1980°de 69.7'ye, 1986°da 52.5°¢ inmigtir. Aym yillar
icin memur maaglan endeksi sirasiyla 144.4, 82.3 ve 64.9, asgari iicret endeksi de
58.6, 29.4 ve 34.9 olmustur (Kepenek, 1987). Qahganlarin gergek gelirleri
gerilerken igsizlik oram stirekli artmy, 1978 yiinda yiizde 12.5 olan oran 1980°de
yiizde 14.8'e ve 1984'te yilizde 16.5% yiikselmigtir (Onis, 1986).

Ucretler ve memur maaglan 1978-1986 déneminde gerilerken kigi bagina Gayri
Safi Milli Hastta (GSMH), yalnizca 1979 ve 1980 yillaninda yiizde 2.4 ve yiizde
3.1 oranlarinda azalms, 1981 yilindan itibaren stirekli artig gostermigtir. 1986

"yilinda kigi bagina GSMH, 1978 yilindaki diizeyine gore, yiizde 10.2 daha
yitksektir (DIE, 1988). Ucret ve maaglarin milli gelirden aldiklan pay 1980
yilinda ylizde 26.88 iken, 1983 yilinda yiizde 24.78%, 1987 yihinda ylzde 17'ye
inmistir. Kar, faiz ve rant gelirleri ise 1980 yihnda yiizde 49.47’1ik paya sahipken,
1983 yilinda pay: yizde 54.69°a, 1987 yilinda yiizde 65.04°e yiikselmigtir (Curm-
kuriyer, 8.8.1988). Bu durum istikrar programlarinin ve devam: olan ekonomi
politikalannin gelir dagihmrni Geretli ve maaghlar aleyhine, ve kar, faiz, rant
geliri elde edenler leyhine bozdugunu ortaya keymaktadir.

Turkiye'deki gibi monetarist istikrar programlanmin uygetandifh bazi Latin Amerika
{ilkelerinde de gelir dafilimu Gnemli dlgiide bozulmusivr. Yapian aragtirmalar,
tcretlilerle i piyasaya yonelmis kiigitk firmalann gelirlert azahrken ihracatgilann,
biiyiik sanayicilerin ve banka ve difer finans ¢evrelerinin gelirlerinin arttifim ortaya
koymugtur (Onis, 1986). Gelir transferine yol agan istikrar programlarn bdylece
toplumun en peni§ kesimlerinin gelirleriyle birlikie konuta olan taleplerinin de
azalmasina neden olinaktadir.

GSMH ve toplam sabit sermaye yatinimlarumn iginde konut yatinmianmn payinm
azalmast istikrar programlarimn eikisiyle konut sektériinde ortaya gikan
bunalimin boyutlarim gostermektedir (Tablo 1),

Konut yatirimlanmn gerek GSMH'ya, gerekse toplam sabit sermaye yatirimlarina
oram 1977-1979 déneminde oldukca ylksek bir diizeye gikmig, 1979dan 1982
vilina kadar ise her iki oran hizla diigmiistiir. 1983 yilinda baglayan konut
yaunmlarindaki arus egilimi, 1984 yihinda Toplu Konut Fonw'nun kurelmasindan
sonra bilyiikk boyutlara ulagmigtir. Konut yaturmmlarinin GSMH igindeki
paylarinin 1987 ve 1988 yillarindaki dizeyleri, geligmis iilkelerdeld gibidir.
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Tablo L. Konul Yatinmiannm Gayri Safi
Milli Hasila ve Toplam Sabil Sermaye
Yatnmlanna Oram (DPT, 199¢).

ALI TOREL

Yillar Konut Yaunmlary GSMH Konut Yatirimlari/Toplam
' Sabit Sermaye Yannmlarn
(%) (%)
1972 4.11 2111
1973 4.13 21,59
1974 3.09 17.35
1975 332 16,50
1976 397 17.44
1977 4.26 17.65
1978 4.70 21.67
1979 491 24.02
1980 4.20 21.55
1981 2.52 13.29
1982 242 1282
1983 245 12.97
1984 2.57 14.40
1985 2.87 14.34
1986 - 31 16.10
1987 5.09 21.11
1988 6.34 26.27

Yillara gdre konut retimindeki degismeler Resim 1'de goriilmektedir. Ingaat
ruhsat verilen konut saysy, 1971 ve 1977 yillanndaki kiigiikk duraklamalar ve
1974 yihindaki Snemli bir krizin diginda, 1979 yilina kadar sirekli arng
gostermigtir. 1979°daki zirvenin ardindan 1981°¢ kadar bilyilk bir azalma
oimugtur. 1982-1984 doneminde baglayan artg egilimi, 1985’ien sonra hnzlanmig
ve 1987 yilinda verilen ruhsat sayisi 497 bini agmigtir. Yap1 kullanma izinlerinde
1980°de ulagilan zirvenin ardindan baglayan digme 1984 yilina kadar siirmiigttr.
Tki grafikte 1971 ve 1974 krizleriyle 1973 yilindaki zirvelerin ¢akigmasina kargin
istikrar programiannin uygulandif) donemde yap: kullanma izinlerinde zirveye
ve krize bir yil geg erigildigi goriilmektedir. Bitirilen konut sayisinda 1984 yilinda
baslayan yiikselme sonucu, 1986 yilinda 1980 zirvesi agiimig, 1987 yilinda iiretim
daha da yikselmistir,

1985 yilina kadar beger villtk ddnemlere gbre en ¢ok sayida ingaat ruhsati ve yapi
kullanma izni 1976-80 déneminde verilmigtir. Bu ddnemin baginda enflasyonun
hizlanmaya baglamasiyla ger¢ek mevduat faizleri negatif degerler almig, bu da
konuta talebin artmasma yol agnmigtir. Konut talebinin enflasyon oraniyla bir-
likte arttif, gelismig sermaye piyasasi olan iilkelerde de kamtlanmigtr (Buckley,
1982). Ozellikle konut fiyatlarindaki artigin enflasyon ve faiz oranlarmin
izerinde seyrettifi donemlerde konut sahipleri vergilendirilmeyen gelir elde
etmekte, ayn1 zamanda birikimlerini enflasyona kargl korumaktadirlar.

Kenut sektériiniin 1980’1 yillann ilk yansinda girdifi krizin o yila kadar
gorilmeyen boyutlara ulagmasinda, 1975-1980 doneminde yiksek enflasyonun
neden oldufu konut talebindeki artigin etkisiyle gok sayida konutun yapimina
baglanmasimn pay1 biyiiktiir. 24 Ocak 1980 giini yiirirlige giren istikrar
programi konut talebini mzla digirmiig, konut yapimcilan inga ettikleri
konutlarin satiginda biiylik giclitkle kargilasmiglardir.

Tiirkiye’de konut sektoriindeki kriz, diger OECD ilkelerine gore daha gegortaya
gitkmigtir, Sermaye piyasasi icinde faaliyet gdsteren ve devietin gesitli yollarla
destekledigi konut kredisi veren kurumlarm, konut satin alanlarnn finansman
gereksinimlerini hemen tiimiyle kargilayabildigi ilkelerde, ekonomideki krizi
kontrol etmek igin alinan mali ve parasal dnlemler konut sekitriinii kisa siirede
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Resim 1. 1965-1990 déneminde yapimina
baglanan ve bitirilen konut saplary (bin);
A. ingaat ruhsatlari, B. yap: kullanm izni.
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etkilemektedir. Bu filkelerde konut tireticileri de yaygin olarak banka kredileri
kullanmaktadir. Tiirkiye’de istikrar dnlemlerinin uygulanmasma 1978 yilinda,
diger iilkelerden daha gec baglanmustir. Yukanda definildifi gibi Onlemler,
kisilerin birikimlerini degerlendirmede konuta alternatifler yaratuf ve kigilerin
gelirlerinde diigmelere neden oldufu igin konut talebi azalmmg ve 1980°t yilarin
baginda konut sektdri krize girmigtir. 15 OECD iilkesi ortalamasi olarak 1000
kisi basina yillik konut iretimi, 1973 yilindaki doruktan sonra digmeye baglamug,
1979yilindan sonra diigme hiz: artmigtur (Tosics, 1987). 1980°1i yillarin baglarinda
15 OECD iilkesi ortalamasi ile Tirkiye’deki konut dretiminin azalma egitimleri
bityiik benzerlik gdstermektedir.

Geligmig Bati Avrupa iilkelerinde konut sektSrini krizden gikarmak amaciyla
ozel 6nlemler alinmasi gerekmemis, ancak monetarist politikalar benimseyen
partilerin yonetimde oldufu iilkelerde konut politikalarina yeni ideolojik tercih-
ler hakim olmustur. Ingiltere ve Hollanda’da kriz donemi ve sonrasmdaki konut
politikalanm inceleyen bir calisma, 1979 yilinda Thatcher hitkiimetinin kurulmasimn
ardindan getirilen Ozellegtirme politikasinn, hem kamu miilkiyetindeki konutlann
satiimasi hem de miilk konut edinmenin yayginiagtirimas: seklinde uygulandifini
ortaya koymugtur (Harloe ve Martens, 1985). Boylece sosyal konuta dogrudan
sibvansiyon yerine millk konuta daha bily0k mikearlarda dolayh siibvansiyon
yaptlmaktadir. Bu politika, sosyal konutlarda oturan dar gelirlilerin konut
harcamalarinin artmasina neden olmugtur. Son zamanlarda Amerika ve
Ingiltere’de savunulmakia olan bir goriige gdre ise, konuta sibvansiyondan
tiimilyle vaz gegilmeli, piyasanin igleyigine deviet kanigmamahdrr (Tosics, 1987).
Bu goritg hiikiimetler tarafindan benimsendigi takdirde bu iilkelerde bir bakima
19, yiizyalda gegerli olan politikaya doniilmig olacaktir.

Tiirkiye'de konut sektériiniin, talebin diigmesi nedeniyle krize girmesi uzerine
1981 ve 1984 yillarinda iki “Toplu Konut Kanunu® gikanlmgtir. Askeri yonetim
déneminde gikanlan ilk kanuna gtire, deviet biitcesinin en az yiizde beginin
ayriimasiyla Toplu Konut Fonu olugturulacak, Imar ve Iskan Bakanhf toplu
konut projelerinin yapimim ve Fon kredileri yardimiyla satigim Orgiitleyecektir,
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Tablo 2, 31.12.1988 Tarlhine Kadar Toplu
Konut Fotu Gelirinin Kaynaklara Gére
Daghm (Kent-Koop Haber Biilteni, Ssy!
12).

ALITUREL

Kaynaklar Toplam Gelire Oram
' : (%)

1. Titiin, Alkolld, Alkolsiz Ickiler 28.66

2. Akaryakit 27.40

3. Ithalattan Alinan Fonlar ' 16.00

4. Yurt Dis1 Cikiglar 5.98

5. Kredi Geri Déniigleri 4.85

6. Tekel Ithalatt . 10.10

7. Faizsiz Kredi Kurum Katilim Pay 2.87

8. Diger Gelirler ' 4.14

Ancak yasada belirtilen miktarda para bitgeden akiarilmadigi ve Imar ve iskan
Bakanhifi konut sunum ve satismn gerceklestirecek sekilde drgiitlenmedigi icin
kanunun uygulanmasy, ingaatlarin biyilk bSlimiint tamamtayan kooperatifiere
kredi agilmasindan Oteye gitmemigtir, Gergekte biitgeden Snemli miktarda
kaynak aktarilarak Toplu Konrut Fonu’nun olugturulmasi, ylirirliikteki istikrar
programimin ‘karmu- harcarnalarmm ve stlbvansnyonlarln azaltilmasy® ilkesiyle
celismekieydi.

1983 secimlerinden sonra kurulan hilkiimetin hazirlacidi ikinci kanunla birincisi
yiriirlikten kaldinlmig ve biitce dist yeni kaynaklaria Toplu Konut Fonu’nun
olugturulmasi 6ngoriilmigtiir, Cegitli mal ve hizmetlerin fiyatlarina uygulanan
vergi seklindeki kesintilerle, yurt digina ¢tkanlardan aliman dolar karsilig
ddentilerden clugan Fow'a toplumun tiim kesimleri katkida bulunmaktadir (Tablo
2). Fon gelirlerinin ylizde 56's1 herkesin satin aldif tlitén, alkollii, alkolstz ickilerie
akaryakittan ¢lde edilmektedir. Toptu Konut Fonu'nun iglerlik kazanmasindan
sonra Emlak Kredi Bankasi ve Sosyal Sigortalar Kurumu tarafindan konut kredisi
agiimasina son verilmis, ayrica 775 sayih kanunla ilgili uygulamalar, Toplu Konut
Fonu'nun kapsamina ahnmistir. Béylece Topln Konut Fonu, devletin konutla ilgili
yiiktimttiliiklerini iistlenen bir kaynak durumuna gelmistir. Bu kaynagin timitniin
yeni vergi nitelifinde kesintilerle yaratilmast nedeniyle, konut sektdriini krizden
¢tkarmak icin bir anlamda herkese uygulanan yeni vergiler getirilmis olmaktadir.
Fon'un ast gelir gruplarindan alt gelirlilere kaynak aktarma iglevini goremeyecefiine, ve
uypulamada bityiik Gzen gosterilmedigi takdirde tersine bir kaynak aktanmunin daha
biiyik bir olasilik oldufuna, bir bagka yazida deginilmigtir (Tirel, 1986),

Yoneimeliklerle belirlenen Toplu Konut Fonu kredilerinin miktan ve faiz
oranlari, konutlarin biytiklojine gore defismekiedir. Onceleri toplu konut
alanlarindaki binalar i¢in verilen kredilerin faizleri diger konutlara gére diigiik
tutulmus, ancak 17.2.1986 tarihinden sonra bu uygulamadan vazgecilmistir.
Kredilerin miktart ve faizi, kredi kullananlarin gelirine ve konutlarin sati§ veya
inga bedelini ddeyebilme olanaklarina pore farkidagtirilmamgtr. 1984-1989
doneminde kredi faizleri yizde onbeg-yirmibeg oraninda uygulanirken,
enflasyon oraninin yizde 30°da baglayip yiizde yetmise kadar ylikselmesi ve
1590-1991 yillarinda da yilzde altmiglar diizeyinde seyretmesi nedeniyle, krediler
yiiksek faiz stibvansiyonlan ile verilmig olmaktadir. Ayrica bu ddnemde agilan
kredilerin geri doniiglerinin Fon'a énemli katkt yapabilme olanafi kalmarigtir.

Onceki Toplu Konut Kanunu'ndaki ‘kredi alamin bagka konutunun bulunmamasr’
kogulu da yeni kanunda ve 30.5.1989 tarihinden &nce gikanlan yonetmelikierde yer
almarugtir. {kinci konutlara, belediye veya miicavir alan simirlar iginde bulunduklan
takdirde kredi agimaktadir. Yalnizca belediyeler eliyle gergeklestirilen bazi tophu
konut projelerinde belirli konut tipleri igin hak sahipliligi belirlenirken
bagvuranlarin gelir diizeyleri dikkate ahnmaktadrr, Fon’dan kredi agiimaya
baglandifh 1984 yilindan 1988 yihina kadar 60, 80 ve 100 m 2lik konutlar i i¢in verilen
kredi miktarlan ve bu konutlarin ingaat maliyetleri Tablo 3'te goriilmektedir.
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Tablo 3. Ug Farkh Biyiikliikieki Konut
Kin, Toplu Konut Fonu’ndanve Ek Kaynak-
lardan Aguan Krediler ve Konutlann Yapin
Maliyetleri (Bin TL) (*Memur, isci ve
emeklilere kurumlan tarafindan agilan
faizsiz kredi kanlmadan).

Yillar 60 m> 80 m? 100 m?
Kredi Maliyet Kredi Maliyet Kredi Maliyet
1984 1,756 1,689 2250 2,252 2,750 2,815
1985 2250 2,621 2,750 3495 3250 4369
1986 2750 4,102 3,000 5470 3500 6,837
1987 4750 5478 5000 7304 5250 9,130
s 4,000 4,250 4500
1988 7,500 9,360 7,500 12,480 7,500 15,600
* _ 6,500 6,500 6,500

Maliyetler, Devlet Isiatistik Enstitiisi tarafindan yap: kullanma izinlerinden
belirlenen metrekare ingaat maliyeti kullanitarak hesaplanmugtir. 1988 yila birim
fiyat1 olarak da, Bayindirhik ve Iskan Bakanlii’nin sosyal konutlar igin belirledigi
metrekare maliyet olan 156.000 lira alinmigtir. Yap1 kullanma izin kafitlarinda
belirtilen malivetler ingaatin siiresine ve bu siire i¢indeki enflasyon oranina gére
defistifinden, konutun bitirildigi yildaki fiyat diizeyinden diigiiktiir. Bu nedenle,
it¢ tip konut icin hesaplanan yapim maliyetlerinin alt simr olarak degerlendirilmesi
gerekecektir. -

1984 yilinda krediler, 6zellikle kéigiik konutlarn ingaat maliyetini kar:illai'abilirken.
1985 yilindan itibaren tim konutlar igin yetersiz duruma gelmigtir. Ingaatlarin
bitirilememesi iizerine 1985 yilinda 500 bin lira tamamlama kredisi verilmeye
baglanms, bu ek kredi 1987 yilinda bir milyon, 1988 yilinda da iki milyon liraya
ylikseltilmistir. Devlet memurlan ile igciler ve emeklilere kurumlan tarafindan
verilen faizsiz kredi 1987 yihinda 750 bin lira olarak belirlenmis, 1988 yilinda ise
bir milyon lira olmugtur. 1988 yilinda her biytikliikte konuta esit miktarda kredi
verilerek, kiigiik konut tegvik edilmis olmaktadir. Ancak 1988 yih sonuna kadar kredi
agtlan 621 bin konutun ancak ylizde 2.6’s1 60 metrekareden, yiizde 13.4'1 ise 89
metrekareden kigktiir. Buna kargilik toplam konutlanin yiizde 26.9'u 101-150
metrekare arasindadir (DPT, 1990).

Toplu Konut Fonu kredileri bagindan beri kentlerde iiretilen ruhsath konutlann
satig fiyatina oranla kiciik tululmus, giderek bu oran daha kiigiilmiistiir. Artik
yap-satgilar veya toplu konut girketleri tarafindan yapim gerceklestirilen konutlan
satin alanlar igin, gerekli finansmanm ancak yiizde 10-20°sini karsilayabilen
kredileri elde etmenin Onemi ¢ok azalmigtir. Fon'dan ¢ofunlukla ‘konut
yaptirma kredisi’ nitelifinde, yapim séirmekte olan kooperatif iyeleri adma
miiteahhit hakedislerinin kargihifi olarak ddeme yapilmaktadir. 1984-1988
doneminde kredilendirilen konutlarin yiizde 84’ kooperatif konutiari olmug,
toplam kredilerin yiizde 70'i bu konutlar i¢in verilmigtir (DPT, 1990).

Toplu Konut Fonu’'nun ‘konut yaptirma kredisi’ dagitma iglevini gormesi, kar
amaci giitmeyen konut sunum bicimlerinden olan konut kooperatifilifinin hizla

" geligmesinin Onemli bir nedeni olmugtur. Belediyeler de, kurulmasina onciiliik

ettikleri kooperatif birlikleri, bafimsiz kooperatifler veya kendilerinin
kurduklar kar amaci giitmeyen girketler eliyle, Toplu Konut Fonu kaynaklarim
kullanarak, konut Gretimine destek olmug veya dogrudan liretime girmiglerdir.

Belediye ve miicavir alan smrlan iginde konut yapimina baglayan kooperatiflerin,
tiyeleri igin Toplu Konut Fonw'ndan kredi almalar1 miirnkiin olunca, kooperatif
konutlanna verilen ingaat Tuhsat sayis1 ve toplam ruhsatlar iginde kooperatifierin
pay1 giderek artmugtir (Resim 2), 1988 yilinda ingaat ruhsatlarmin yiizde 35’, yapt
kulianma izinlerinin de ylizde 21’i kooperatifler tarafmdan alinmigtir.

Toplu konut kredisine glivenerek konut yapimina baglayan kooperatifierin sayis:
artarken, 1988 yihna gelindifiinde Fon"un kaynaklan kredi taleplerini karsilayamaz
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duruma gelmigtir. Ornegin, 1988 yilimin son bey ayinda Fon'dan kredi olarak
dapnilabilecek kaynak miktart 400 milyar lira iken, kredi taahhiidiinde bulunuimug
ve yapir siirdiiriilen konut sayis1 361 bin olmugtur. Bu tarihten sonra yeni kredi
bagvurulanimin ¢ok az1 kargilanabilmigtir. Toplu Konut Fonu uygulamasinin
baglamasindan sonra Emlak Kredi Bankas1ve SSK, uzun vadeli ve faiz siibvansiyonlu
konut kredisi agmay1 durdurduklani igin, Fon un krize girmesiyle yeni konut tretimi
kredi desteginden yoksun kalmigtr.

Toplu Konut Fonu uygulamasinin etkisiyle yapimina baglanan konut sayisinun biyiik
hizla arti§1, konut inga maliyetlerinin enflasyon oranlarinm Gizerinde yiikselmesine yol
agmiglir. 1984-1988 ddneminde, toptan egya fiyatlart endeksi 100°den 404’e
yiikselmig, 1990°da ise 110(’e ulagmgtir. Ingaat malzemesi fiyatlan endeksinin
1988 ve 1990 yillarinda aldsfy deferler 492 ve 1130, metrekare ingaat maliyeti
endeksinin aym yillardaki degerleri ise 633 ve 1550 olmustur. Yapumina baglanan
konut sayisimn 1987°de rekor diizeye ulagmas ile birlikte, ingaat malzemesi
fiyatlarinda ve birim ingaat maliyetierinde biiyitkk artiglar ortaya gikmigtir.
1988’den sonra ingaat malzemesi fiyatlarindaki artig hizinin azaldif, ancak birim
ingaat maliyetindeki yiikselmenin siirdiigii gorilmektedir. 1984-1988 ddneminde
talepteki bliyik artig nedeniyle injaat malzemesi arzinda darbogazlar ortaya
¢tkmug, bu nedenle fiyatlar hizla yiikselmistir. Birim ingaat maliyetlerinde
1984'ten bu yana siiregelen artigta ise, kalifiye igcilik ve sermaye gibi diger
girdilerin payinin daha biylk oldufu anlasiimaktadir.

Maliyetler yiikselirken kredilerin giderck daha yetersiz kalmasi (veya hi¢ elde
edilememesi), ozellikle yapim siiren kooperatiflerin sabit gelirli tiyelerini gig
durumda birakmigtir, Basinda bu konuda gkan yazilarda, yarim kalan ingaatlanm
siirdiiremeyen kooperatiflerin durumunun banker olayimu gafingtirdipy belirtilmistir.
Konut talebinin arnginda toplu konut kredilerinin cazibesi yanisira, yikselen
enflasyon ve 9 Kasim 1985 tarihinde 3194 sayili yeni Imar Kanunuv’nun yariirlige
girmesinden sonra belediyeler ve valilikler tarafindan yeni alanlarin imara
acumasmin kolaylasmasi etken olmugtur. Konut sekibriinii krizden gikarmak icin
getirilen Toplu Konut Fonu, politik getirisi en gok olacag diistintilen bir kredi
dafmm sistemine déniiglince, Gg-dort yil gibi Kisa sayilabilecek bir siire icinde
gikmaza girmistir. Toplu Konut Fonu'nu olusgturmak icinyeni ‘vergiler’ getirilmesinin
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- yamsira, ingaat maliyetlerinin yiikselmesi nedeniyle halkin konutla ilgili harcamalan
artmistir. Boylece konut sekioriinii krizden cikarmak icin alinan Onlemlerin
dnceleri konut arzinin artigina katkis: olmus, ancak bu yolla toplumun bilyiik bir
kesimine yeni yiikler getirilmigtir. Bu durum, gelismekte olan bir dlkede yaygin
miilk konut edindirme politikas1 uygulayabilmenin sinirlarini ortaya
koymaktadir.

KRIiZIN KONUT URETICILERI UZERINDEKI ETKiSi VE KRIZ SON-
RASI GELISMELER

1980-1981 yillarinin affr kriz sartlarimn ardindan Tiirkiye’de konuot iiretimine
sermayenin ilgisi giderek artmgtir. Kicik girisimcilerin konut iretiminde
afirlif siirmekle birlikte, son yiflarda Gzellikle biyik kenilerde toplu konut
sunomunda hizh gelismeler gérilmektedir.

Geligmis bati tilkelerinde de kiigitk girisimciler, konut sanayiinde sayica en biiyiik
kesimi olusturmaktadir (MacLennan, 1982). Ancak toplam konut iiretimi iginde
kiigiik sermayeli yapimcilarin pay), gelismis iilketere dogru gittikge azalirken orta
biiytiklitkte sermayesi clan firmalarla biyilk ingaat girketlerinin pay artmaktadir.
Yilhik konut sunumunun yiizde ellisine yakinimi gerceklestiren kigik dreticilerin,
bilyilk girketlerle yangabilmesi, konut sanayiinde teknolojinin geri olugu ve
iiretkenlifin zaman iginde diger endiistri dallarina gére oldukga yavag geligmesi
nedeniyle miimkiin olabilmektedir. Bilindigi gibi biyiik bdlimii arazide
gergeklestirilen konut iretiminde sabit sermayenin pay1 oldukea kiigiiktiir. Sabit
sermaye yatirimu ile iiretkenligi arttirma olanaf: da kisith oldugundan konut
maliyetlerinin uzun dénemde difer sanayilere oranla yiikseldigi belirlenmigtir
(Ball, 1983).

Konut sanayiinin emek yogun ve dretkenligi dligitk yapisinin, konutla ilgili deviet
politikatariyla birlikte farkhlastifi gbrillmekiedir (Dickens, Duncan, Goodwin
ve Gray, 1985). Konutun pazar igin, kar amaciyla iretildiji, kent toprafindaki
deger aruginin Szel kigilere birakildify ve etkin bir konut kredisi sistemiylte
konutlarin piyasa fiyatindan satin alinmasina olanak saglandif iilkeierde
tretkenlifii artiricr yatinnmlara girigme efiliminin zayif oldogu ortaya gkmistir.
Diger bir deyigle, siibvansivonlu. konut kredileri geri teknolojilerle spekiilatif
konut iretiminin sdrdiriilebilmesine olanak saflamaktadir. Bilyitk tiretim
kapasitesine ulagan ingaat sirketleri ise, ériintl tasarim ve malzeme yoniinden
farkhlagtirarak maliyetlerini digiirebilmektedir. Ozellikle, bityiik bolami
fabrikada iretilip araziye kolayca taginabilen ahgap elemanlann ¢ok miktarda
kullamidifa konutlarin yapimi yaygmlagmigtir. Buna karsihik, Isveg gibi kar amac
glitmeyen konut Uretiminin toplam igindeki paymin yiizde 9¥lara yaklagug
ulkelerde, retkenlikieki artig cok daha hizhi ve diger endistri dallarina yakin
diizeylerdedir. Kar amaci giitmeyen konut dretimi i¢inde mahalli idareierin
kirahk konut projeleri ile konut birlikleri ve kooperatiflerin gergeklestirdifi
projeler en dnemlileridir. Prefabrik teknikler bu tilr projelerin yapimun Gstlenen
miiteahhitler tarafindan yaygin olarak kullamlmakiadir.

Tirkiye'de Cumhariyet'in kurulugundan buyana konut sunumundaki defismeler,
dzellikle sermaye birikimiyle iligkili olarak Tekeli (1982) tarafindan oriaya konul-
mugtur. Onceleri daha ok kigiler kendi kullammian igin konut yaptinirken, 1950°1i
yillarin ortalanndan itibaren, luzlanan kentlesmenin etkisiyle arsa fiyatlarndaki
arugin da zorlamasl sonucu, bir tiir spekiilatif konut iretimi olan yap-satgilik
konut sunumuna hakim oImustur. Kentlerin imarh alanlarinda, genellikle tek
parsel izerinde ¢ok kath apariman konutu inga eden yap-saicilar, Ban’daki
kugilk sermayeli spekiilatif konut treticilerinden oldukga farkh bir ortamda
faatiyet gstermektedir. Yap-sat¢, bankalardan Onceleri yasal engeller, 1980°1i




146

ODTU MFD 1989

ALI TUREL

yillarda ise yiiksek maliyeti nedeniyle kredi alamamakta, arsa bedeli ile birlikte
isletme sermayesini de kendisi bulmas: gerekmektedir. Genellikle kiigik ser-
mayeli bir girigimci olan yap-satg, arsay1 ingaatin bitiminde kat kargihg 6deme
anlagmasiyla elde etmekte, isletme sermayesi eksigini de, katlan ingaat sirasinda
satmaya baglamak suretiyle karsilamaktadir. Ingaatin bitiminde elinde az sayida
konutu kalan yap-satgl, spekiilatif kari bu konutlari satarak elde edebilecektir.
Konut kredilerinin yillik toplam satiglar i¢indeki paymmin yiizde on-onbes kadar
oldugu riskli bir piyasa i¢in konut tireten yap-sat¢1, gercek gelirlerin azalmasi veya
para arzimn kisilmasi sonucu talebin dustifii ddnemlerde gerek yapimina basladigh
gerekse tamamladigh konutlan satma giiclii ile kargilasmaktadir. Bu durumda
yap-satgilarin bazilan lretime ara verirken ingaat bitiremeyip iftas edenler de
olmaktadir. Onemli miktarda sabit yatirimi bulunmayan yap-satg igin, konut
yapimum birakma ve tekrar baglamanin maliyetleri biyik degildir.

Ankara’da faaliyette bufunan ve yap-satgt, miteahhit ve toplu konut yapimaisi
sirket olarak fi¢ gruba ayrilan konut iireticilerinin 1980 Oncesi ve sonrasindaki
¢aligma kogullarimi inceleyen aragtirmasinda Bigkicioflu (1987) her grup
dreticiye anket wygulamigtir. Anket yapilan yirmibeg vap-satgi konut
iireticisinden ondordiiniin 1980 déncesinde de konut érettifii, onbirinin ise 1980
sonrastnda bu ige bagladif ortaya cakmugtir. 1980 6ncesinde yap-satgilik yapan-
tardan onbiri kriz dneminde ciddi sati§ giiglagii ile karsilagmis, bunlardan dordi
yap-satgilifa 1-5 yil ara vermistir. Anket halen konut iiretiminde bulunan yap-
satcilara uygulandih icin krizde konut yaptmeihfini birakip tekrar donmeyenlerin
sayistm belirlemek mimkin degildir,

Konut sektiriinde 1980 yilinda baslayan Kriz, yap-satgilarin yalniz bitirdikleri
konutlarn satisim etkilemekle kalmamis, ingaat sirasindaki satiglarim da et-
kilemigtir. 1980 Gncesinde inga edilen konutlann finansmaninin yiizde 26'st
yap-satgimn kendi sermayesi ile yiizde 60'1 ingaat sirastndaki satigtan elde edilen
gelirle karsilanirken, sirasiyla bu oranlar 1980-81 doneminde yiizde 51 ve yiizde
34, 1982-83 doneminde yilzde 63 ve yiizde 30, 1984-1986 déneminde ise yiizde 53
veylizde 35 olmustur. Buna gére 1980 sonrasinda yap-sat¢tiar daha biiylik oranda
Oz sermaye ile caligmak zorundadir. Ayrica satilan konutlann ¢deme kosutlari
degigmig, 1980 &ncesinde ortalama peginat yivzde 36, 6deme siiresi onalu ay iken,
1982-1986 ddneminde peginat yiizde 48'e ¢ikmig, Odeme siiresi de ortalama
onddrt aya inmistir. Krizin en yogun oldugu 1980-1581 yillannda pesin ddeme
miktari ortalama ylizde 43'e, ddeme siiresi ise yirmit¢ aya yiikselmigtir.

Satg kosullarinin yanisira, satiglarn zamanlamasi da dnemli dlgiide defismigtir.
1980 éncesinde iiretilen konutlarin yilizde 29u ingaat baglamadan, yiizde 6's1
ingaatin bitiminden sonra satilirken, bu oranlar 1980-1981 déneminde yiizde 5
ve yiizde 57, 1982-86 doneminde ise yilzde 8 ve yiizde 40 olmustur. Insaatin
bitiminde satilacak daha ¢ok konutun kalmasi yap-satqimin daha fazla spekiilatif
kar elde etmesine olanak saglayabilecektir.

Yap-satcl tretim, kentlerin imar planina gére parsel sisteminin olugtugu, her
parselin yapilagma hakkinin belirlendigi kesimlerinde gergeklegmektedir. Inga
edilen yapinin birim fiyatina gore parsel sahibi, tagtnmazimin getirebilecedi rant
belirleyebilecefinden, parselini yap-satgiya ranti tiimiiyle karsilayacak (kapital-
ize edecek) fiyattan satmaya ¢ahgacaktir. Rant kurami toprak sahibinin, yapimciya
normal karn iizerinde bir kar birakmayacak fiyatian arsasmm satabileceini
agklamaktadir. Boyle bir piyasa iligkisi iginde yap-sat¢inin sermaye birikimi
saffamast ¢ok glictiir. Arsanin alimm ile iigili anlasmada maliyetler ve fiyatlar,
orialama ddzeylere gore belirlendiginden, ortalamadan daha yiksek fiyatla
satabilen veya maliyetini dagtlirebilen yap-satqinin birikim yapabilme sans:
olabilecektir.
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Kentsel niifusun ve bununla birlikte arsa ve konut fiyatlarimin hizla arttif
Tiirkiye'de, konut ireticilerinin spekilatif kar elde etme olasihifi, bazi kriz
donemleri diginda genellikle yiiksektir. Yukanda deginildigi gibi, 1980 tncesinde
ingaat tamamlandifinda, yvap-satgimn elinde satabilecedi gok az sayida konut
kalirken, istikrar Onlemlerinin etkisiyle 0z sermayesini artiran yap-satgilar
ingaaun bitiminde daha ¢ok konutu pazarlayabilmektedir. Bylece yap-satgtnin
spekilatif kar elde etme ve birikim yapabilme olanag artmig olmaktadir.
Spekiilatif kar konutta siireklilik gosterebildigi icin birikim saglama araci clabil-
mektedir. Ancak spekilatif karin kalicl, yaypin ve 6nceden tahmin edilebilir
duruma gelmesi halinde arsa sahipleri, arsa fiyatlanim yiikselterek kari ken-
dilerine dondirebileceklerdir. '

Yap-satqunn difer bir birikim saflama yolu, itretim maliyetini ortalama maliyet-
lerin altma indirmektir. Bunun i¢in ingaat siiresini kisaltan yatinmlar gereklidir.
Gelencksel yoniemlerle 12-20 daireli bir apartmanin yapim: iki y1l siirmektedir.
Uretim siiresi, difier maliyetler yikseltilmeden kisaltilabildidi takdirde, faizlerin
yilksek oldugu donemlerde toplam ingaat maliyeti diigecektir. Yap-satginin bu
tiir girisimlerde bulunmasin kesitlayan iki nedenden sz edilebilir. Birincisi,
kentin merkezi semtlerinde, tek parselde ingaat yapan yap-satginin, ingaat
alamna ving yerlegtirmesi zor ve pahahidir. Bu durum prefabrik yap: elemanlari
veya tinel kalip gibi teknikler kullanilmasim kisilamaktadir. Tkinei neden sex-
maye yetersizligidir. Yukanda sozii edilen anketten, yirmibesg yap-satgidan
onti¢iiniin sermayesinin, 1986 fiyatlarina gére elli milyonun altinda, onyedisinin
sermayesinin ise 100 milyondan az oldugu ogrenilmistir. Yiida tretilebilecek
konut sayist 6-40 arasinda degigmekic olup ortalamasi onikidir (Bigkicioglu,
1987). Boyle kiiciik sermaye ve dretim Kapasitesine sahip olan yap-satgilarmn,
geleneksel teknikler gegerlilifini siirdirddgu sirece yeni tekniklere yatinm
yapmasi beklenemez. Ingaat stirecinde ¢ok sayida tagaron kullanan yap-satgl,
sermayesi ¢ofaldifinda yeni bir apartmanin yapimina baglamaktadir. Ayrica bazi
yap-satgilarin arsaya yaunim yapufl gorilmektedir. Anket uygulanan yirmibeg
yap-satgidan alusimn 535-2800 m” arasinda defisen (ortalama 1250 m*) arsaya
sahip oldugu belirlenmigtir. Sonug olarak yap-satgimin, verimliligi artirmak
yerine spekiilatif kara yonelerek birikim saflamaya calistif anlagilmaktadir,

Yap-satq1 iiretimde arsa sahibinin hakim rolde olugu, rantlara sahip olabil-
mesinin yamsira arsa fiyatlarima artan talebe gére stirekli arurmasmna olanak
saglamaktadir. Artan arsa fiyatlary, yapilasma yogunluklarinin ve konut maliyeti
icinde arsa payinmn giderek yikselmesine neden olmaktadir. Bu siiregte konut
maliyetlerinin siirekli artmas: kargisinda ilk kez Tkinci Beg yillik Kalkinma
Plani’'nda toplu konut yapimina yonelinmesi gerektigi belirtilmig ve bu goriig
piderek devlet politikasi.olmugtur.

Toplu konut yapiminda 6ncii rolleri kooperatifler iistlenmig, insaat girketlerinin
girigimleri yakin zamana kKadar ¢ok smmrh kalmigtir. Titrkiye'de 1935 yihinda
Bahgelievler kooperatifinin kurulmasiyla baglayan konut kooperatifgiligi,
SSK’nin 1950°li yllanin baglarindan itibaren konut kredilerini kooperatiflere
tahsis eumesiyle yayginlagmigtir. Onceleri gofunlukla kentlerin imarly
alanlarinda konut inga eden kooperatifler kredi kullamirken, 196(h yillarin
sonlanna gelindiginde kooperatifier eliyle konut iretimi imar smirlarmn
diginda yogunlagmaya baglanmgur. Kooperatiflerin bu sekilde arsa ve konut
maliyetini ucuzlatmalan miimkiin olabilmektedir. SSK kredilerini kullaparak
konut yapimina ig¢i sendikalar da katilnng, tiyelerini kooperatiflerde trgiltleyen
sendikalar biiyiik konut projelerinin yapumini gerceklestirmiglerdir,

Ankara'da ingaat girketleri tarafindan 1970°li y1llarda kentin ug alanlarinda iki
toplu konut sitesi inga edilmigtir. Her ikisinde de arsalar imar plan: sinirlan
disindan saun alimnug ve daha sonra mevzii plania imar izinleri elde edilmistir
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(Bayiikaltintag, 1985; Bigkicioglu ve Koparal, 1985). §irketler, gerek sermaye
yetersizliklerini, gerekse konut satin alacaklanin 6deme sorunlarin: agabilmek
icin miigterilerini SSK kredisi kullanabilecek gekilde orgitlemiglerdir. Boylece
Ankara'daki girketler eliyle bitylik Olgekli konut iiretiminin ilk Ornekleri,
kooperatif tiird finansman modeli yardimyla gergeklestirilmis olmaktadir.
Ozellikle ilk uygulama olan OR-AN sitesinin baglangig dénemdeki konut
dretimini ‘spekiilatif’ olarak nitelendirmek miimkin degildir.

1980 krizinin ardindan gikarilan toplu konut kanunlan yapr kooperatiflerinin
htzla gogalmasina yol agmugtir. Bu ddnemde bireysel girigimlerin yanisira
belediyeler de kooperatif birlikleri yardimiyla kooperatiflerin kurubmasinda
aktif roller tistlenmiglerdir. Yukanida deginildigi gibi, aruk kooperatifier tek
apartman yerine (oplu konut yaprminm gerektirecek gekilde cok ortakl olarak
kurulmaktadir. Toplu Konut sitelerinin ingaatlan miiteahhitler iarafindan
gerceklestirilmektedir. Bir bolitmil 6nceden devlet ihalelerine girerek birikim
saflanus, bazilan spekiilatif konut dreticilifinden gelen ¢ok sayida milteahhit bu
yolla toplu konut yapmuna ySnelmigtir. Toplu konut inga eden miiteahhitler
arasinda, kriz doneminde Orta DoBu ilkeleri ve Libya’da ihaleler alarak kisa
dénemli sorunlarini ¢izen ve Tiirkiye sartlaninda 6nemli sayilabilecek birikimler
€lde edenler de bulunmaktadir.

Bigkicioglu'nun (1987) anket uyguladifs Ankara’da itoplu konut yaprmim
sirdiiren onyedi miiteabhitien onunun 1980'den sonra tizel kigilik kazandifi
belirlenmigtir. 1980 dncesinde faaliyetie bulunan yedi miiteahhitten ikisi, 1980
sonrasinda kurufanlardan ise biri ingaatgihfa yap-satq: olarak baglamistir. Bu
bulgular yap-satGiliktan sermaye birikimi sajlamak suretiyle miiteahhitlige
gegisin yaygin olmadifini géstermektedir. Onyedi miiteahhitin onunun ilk ujrag
alam konut yapimcilifsdir. Anket uygulanan miteahhitlerden sekizi aynca ingaat
malzemesi uretimi, ingaal projeleri yapimi, turizm yatirtmcilifi ve ticaret gibi
islerle ugragmaktadir. '

Yilhk konut iiretebilme kapasiteleri 20-1300 arasinda degigen (ortalamasi 283) bu
muteahhitlerin yiizde yetmisi ingaatlannda gelencksel teknikleri kullanmaktadir.
Yalmizca bir yapimeinin kirig-kolon, panel ve prefabrik kutu sistemleri ile ingaat
yapugi belirlenmistir. Tiirkiye'de istikrar programu ile faizlerin ylikseltilmesinden
ve ilk Toplu Konut Kanunu'nda toplu konut projelerinin alt stnirinin 200 birim
olarak belirlenmesinden sonra, ingaat siiresi cldukga uzun olan gelencksel teknik-
lerin bu kogullara uygunlufu tartijilmaya baglanmstir,

Geligmig bat iilkelerinde uzunca bir siiredir uygulama alam bulan ancak 1970ti
yitlarda gok kath binalara talebin diigmesiyle birlikte cazibesi azalan pre-fabrik
tekniklerie, Tiirkiye'de ilgilenen firmalar olmus, patent, lisans anlagmalari ile
panel, kiris-kolon ve hazir kutu iireten dort fabrika kurulmugtur. Yiksek faizler
bir yandan ingaat siiresinin kisalulmasin gerektirirken, difer yandan yiiksek
yatinm maliyeti olan tekniklerin benimsenmesini giiglestirmigtir. Bu nedenle
¢ok daha kiglik yaurim maliyeti olan tiinel kahp gibi arazide yapim
endistrilestiren tekniklerin kabul edilebilirlifi artmisur. Ankara’da yapim
lisansim alan bir sirket tarafindan tiinel kaliplar: reten bir fabrika kurulmug,
boylece bagka girketlerin de tiinel kalip teknifine gegebilmesi miimkiin olabil-
migtir.

Endiistrilesmig yapim tekniklerinin uzunca bir siire 6nce Tirkiye'ye girmig
olmasina karsin, kullammlarimin yayginlagsmamasintn diger nedenleri goyle
Ozetlenebilir. Birincisi, kooperatiflerin hizlanan ingaatlar igin aynt hizda Sdemede
bulunamamalandir. Ortalama yapun siiresi iki yih bulan ve arazide sabit sermaye
yattrimlarmin kiigiik olugu nedeniyle 6nemli bir ek maliyel getirmeden siirenin
uzatilabildifii geleneksel teknikler, kooperatiflerin uzun zamana yayilan ddeme
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uzatilabildigi gelencksel teknikler, kooperatiflerin wzun zamana yayilan ddeme
planlanna daha ¢ok uymaktadir. Bilindifi gibi kooperatiflere agilan toptu konut
kredileri, genellikle yapim maliyetinin ylizde ellisinden azim kargilayabilmektedir.
Ikincisi, endiistrilegmig teknikler, geleneksel tekniklere gore daha ¢ok demir,
¢imento, daha az iggicii kullanmaktadir. Yalmzca ingaat malzemesi ve iscilik
hesaba katldifinda maliyetlerde tasarruf saglamadiklan belirlenmigtir. Oglinciisi,
geleneksel yontemlerle konut iireten firmalar tarafindan ingaatlann hemen her
asamasinda tagarona verilen ig miktan ¢ok azalmakta, hazir kutu sisteminde sifira
diigmektedir,

Konut yapimeilan bagka tlkelerde de tagaron kullanimim tercih etmektedir.
Ozellikle iglerin belirli bir siraya gére yapildify gelencksel yontemlerle konut
iretiminde siras1 gelen iglerin tagarona yapuirilmasi, ihtisas isteyen igler igin
(6rnegin siva ve tesisat igleri) sirekli personel istihdam edilmesine gore ¢ok daha
ucuzdur. Aynca ingaat firmalan tagaron kullanarak talepteki defismeye gore
iiretim hzim degigtirebilme esnekligini kazanmakta, bdylece iiretime ara verilen
dinemlerde kisa donemli, kaginilamayan sabit maliyetlerden kurtulmaktadir (Ball,
1983).

Tiirkiye'de miiteahhitlerin geleneksel yéntemlerle, tagaron kullanarak konut
iiretmelerinin alternatifi clan sermaye-yofun endistrilegmis tekniklere tzellikle
yuksek faiz donemlerinde yaurnm yapmakian kagindiklan gérilmektedir. Hrzht
iretim yapilabilen endistrilesmis teknikler, genellikle konutlar igin tidemeleri
kisa siirede yapabilen kamu kuruluglarinin ingaatlarinda ve ist gelir gruplanmn
kooperatif konutlarimm yapimmda kallamimakiadir,

Miiteahhit olarak toplu konut sitelerinin yapimini iistlenen firmalarin bazilan
ayrica spekiilatif konut iiretimine ydnelmigtir. 1970li yillarda baglayan biiyiik
ingaat girketlerinin spekiilatif nitelikli toplu konut yapma girisimlerinin son
yillarda giderek artnf gorilmektedir. Bitirilen konutlarin satigim kolaylagtiracak
yeterli bir konut ahm kredisi sisteminin mevcut olmayis1 nedeniyle konutlar
pesin tdemede bulunabilenlerle yurt digtnda galigan isgilere pazarlanmaktadir.
Almanya'da ¢abisan iggilere konut alim kredilerini Tirkiye’de kullanma olanagh
saflayan anlagsmanm 1980l yillarin ortalannda imzatanmasindan sonra, girket-
lerin spekiilatif konut iiretimi alanindaki faaliyetieri cogalmistir. Difer tarafian,
artan Ozel araba sahiplilifi ile birlikte gelen banliyblegme edilimi girketlerin
¢ogunlukla kentlerin ug alanlarinda iirettikleri konutlara yurt icinden talebin
gofalmasina neden olmaktadir, Talebin zelligine gére genig alanli apartman
tiird konutlartn yanisira bahceli mistakil konutlann iiretimi de yayginlagmagtir.

Kentlerin ug alanlarinda spekiilatif toplu konut idretimiyle, hizh birikim
saflanabilecek olciide yliksek karlar elde edilebilmektedir. §irketler heniiz
nazim pian veya uygulama imar plam kapsamina girmemis arsalar satin alarak,
buralar igin hazirlatiiklan mevzii planlarin kabul edilmesinden sonra konutlar
insa etmektedirler. Bu stiregle, tarim arazisi imar haklar belirlenmis kentsel
arsaya donfigirrken konut iireticisi, toprak sahibinin tahakkimiinden kurtularak
fazla kara sahip olabilmektedir. Sirket arsay: tannmsal rantin kapitalize edilmis
degerine yakin bir fiyattan satin almaktadir. Arsanin konumuna gére tarimsal
fivatin izerine, spekiilatif beklentilerin kargih olan bir fiyat eklense de arsanin
imar haklar belirlendikten sonraki fivat dizeyine ulagilamaz. Uretilen konutlar
kentin prestifli semtlerindeki fiyatlardan satiga sunulmakta, bdylece arsay
olduke¢a ucuza almug olan yapimel firma biiytik karlar elde etmektedir.

Kentlerin ug alanlarinda, béyle bir siirecle imara acgilan arsa dzerinde, konut
uretiminden elde edilen kar ¢ bdlime aynlabilir. 1) Normal kar 2) Spekiilatif
kar 3) Arsayl imara agma kan (development profir). Birinci ve ikinci kategorideki
kar kentlerin imarh alanlarindaki konut iretiminden de elde edilmektedir.
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Arsayl imara agma kar ise yalmiz bu tiir arsalar igin s6z konusu olup teplam kar
icinde en bilyik boliimi olugturmaktader. Yukarida belirtildifi gibi arazi imar
hakian belirlenmeden satin alindigi icin toprak sahibi tarafindan el konulamayan
bu kar, toplu konut yapimcist girketin en Onemli birikim aract olmaktadir.
Gelismig bat1 ilkelerindeki banliy6lesme hareketinin yayginlagsmasinda yeni
arazileri imara agan konut yapimcilarinin bayik roli olmugtur.

Ankara'daki konut iireticileri aragtirmasinda Bigkicioglu (1987) toplu konut
tireten dort girkete anket uygulamgtir. Ugit 1980 dneesinde kurulmug olan bu
girketlerin konut yapsmindan bagka, konut di5t ingaat, ingaat malzemesi firetimi,
ticaret ve turizm yatinmcilif: gibi faaliyetleri bulunmaktadir. Anketin yapildig
tarihteki sermaye bitytikliikieri, kurulug farihlerinin eskilifii ile artan girketlerin
makina parklarinin degeri ile sermaye biiytikltkleri arasinda iligki bulunmadig:
belirlenmistir. Sirketler yulda 200-2000 arasinda degisen sayida (ortalamasi 875)
konut tiretebilme kapasitesine sahiptir. Ug sirket konutlarini geleneksel teknik-
lerle inga ettiklerini, bir tanesi ttinel kalp kullandigim: belirtmigtir. Geleneksel
tekniklerle ingaat yapaniar her agamada tagaron kullanirken tiinel kalipla konut
lireten girket ancak elekirikgi, marangoz, camg, boyaci gibi ihtisaslagmig
elemanlarin hizmetlerini tagaronlardan almaktadir. Ingaat siiresi hesaba
kauimadiginda gelenekse! tekniklerle ingaatin m? maliyetinin daha disik oldugu
belirlenmigtir. Toplu konut treten girketler de, yap-satgilar gibi konutlann Gnemli
bélimiini insaat agamasinda satmaktadir, Bir firma tim konutlas ingaat sirasinda
satarken ingaatin bitiminde satmadif: konutlarin oram yiizde elliye ulagan firma
da bulunmaktadir. Satiglarda 6-12 ay arasinda degisen taksitle odeme kabul
edilmektedir, Toplu konut girketlerinin de konut satin atanlarin ingaai sirasida
yapacaklar: 6demeye bagimiiliklart sirmektedir. Ayrica Snemli miktarda banka
kredisi kullandiklars aniagilmakiadir. Bankalardan, bir bolimil yan sirketier
tarafindan alinan kredi miktari, insaat maliyvetinin yiizde yirmibegine kadar
yiitkselmektedir.

Spekilatif nitelikli toplu konut iireten girketlerin iretim tekniklerini geligtirici
vatrimlan olduk¢a sinirlt kalirken biiytik miktarlarda arsa stoku yapmaya
yoneldikleri gdrilmektedir. Anket uygulanan dort firmadan igiintn 55.000-
520.000 m? arasinda depisen, ortalamast 300.000 m? olan arsa stokuna sahip
olduklar: belirlenmigtir. Bu durum toplu konut ireten girketlerin en biiytk
kathlifs arsayt imara agmada gordiifini, girketler igin dretim tekniklerini
gelistirmenin heniiz dncelik tagimadifini gostermekiedir.

Son yillarda biiyiik kentlerden ozeflikle Istanbul'da ingaat girketlerinin imara
agtiklan biiyiik araziler fizerinde gesitli tipie konutlardan olugan bilyiik siteler
yapimini lmzlandirdiklan goriilmektedir. Yapimina basglanan, insaan siiren veya
bitirilen konutlar gazete ve televizyon reklamlan ile pazarlanmakiadar.

Liiks kalitede inga edilen, fiyatlan dst gelir gruplannin ddeyebilecekleri diizeyde
olan konutlarin, bu tiir reklamlarla yalmz istanbul'da oturanlara degil, istanbul’da
konut alabilecek tdm yurt ii ve digindaki kesimlere pazarlandifi anfagiimaktadr,
Binlerce konuttan olugan iki biiyiik sitenin yapumim ger¢eklestiren firmalardan bir
tanesi ingaatlar stirerken konutlarin yakiagik ti¢te birini satiga gikarmig, boylece
sermaye eksigini kargilamigtir, Son giinlerde bilylik reklamlar veren difer bir
firma, yapimina yeni baglamakta oldugu ve {ig ile beg yil sonra teslim edecefi
konutlar 144 aylik taksitler ve sabit fiyatlarla satiga sunmustur. Bdylece
spekiilatif konut diretimi, konut kooperatiflerindekilere benzeyen 6deme plam
ile gerceklestiriimektedir. Ancak konut kooperatiflerinde iiyeler, ‘arsayl imara
agma karmy’ édemedikleri igin benzer nitelikteki konutlarin taksitleri gok daha
kiigiik miktarlardadir ve ddeme siiresi daha kisadir. §irket konutlarin satigim,
mah heniiz ortaya ¢ikarmadan, yalmzca projesini ve ingaat alanini alicilara
gostererek gok uzun dénemli bir 6deme plami ile gerceklestirmektedir.
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Dijer taraftan Ankara'da bir sirket tarafindan gergeklestirilmekte olan biyiik bir
toplu konut sitesinde, konutlarin satis1 ingaatlarin bitiminden sonra yapilmakta,
boylece girket spekiilatif karin tiimiind elde edebilmektedir.

Sirketler eliyle, mevzii planlarla imara agimug arsalar izerinde toplu konut
iiretiminin yayginlasmasina olanak saglayan nedenlerden bir tanesi de bu tiir
planlan onama yetkisinin 9 Kasim 1985 tarihinde yiirirliife giren 3194 sayih
Imar Kanunu ile, belediye ve milcavir alan sinirlan iginde belediyelere, bu
sinirlann diginda valitiklere birakilmig olmasidir. Satin alinan araziler, kigisel
iligkilerin de etkisiyle dnceki uygulamaya gore ¢ok daha kisa siirede imara
acgilmakta, bu konudaki riskler azalmakiadir. Ayrica projelerin ntifus yogunlugu,
binalarin kat yiiksekligi gibi teknik Ozellikleri, yapimel girketlerin karlarini en
cofa gikaracak sckilde belirlenebilmektedir. Bdylece, yapimalarnin taleplerini
kargilavan kararlan kolayca alabilen planlama sistemi, hizh sermaye birikimine
olanak saglayan konut sunum bi¢iminin gelismesini kolaylagtirmaktadir. Ancak
bu sitrecte sik sik sehircilik ilkelerinden ¢dinler verildigi gorillmektedir.

Planlama sisteminin esnek ve birden fazla karar vericisi olan bir yapiya donistiirilmesi
ve kooperatiflerin yansira biyiik ingaat girketlerinin de plan smirlan digindaki
arazileri imara agarak konut inga etmelerinin yayginlagmas: sonucu kentlerin
cevresindeki geniy alanlarda arsa spekilasyonu yogunlagmistir. Bu durumda
konut yapimina yeni girmek isieyenler igin topragi ilk elden, spekiilatif fiyat fazla
etkili olmadan satin alarak imara a¢ma karinin tiimiine yakinina sahip olma olanafi
azalmaktadir. Toplu konut yapimcisi girketlerin arsa sioklarmmn bityikligiine bagh
olarak bu alandaki faalivetleri farklilagacakur. Arsa spekiilasyonunun konut yapimcist
olmayvan sermaye sahipleri tarafindan yapiliyor olmas) durumunda sirketler eliyle
topiu konut tiretiminin hizinin azalmas1 beklenebilir. Bu stiregte, gelismis bati
tlkelerinde gbriildiigii gibi, giderek kent merkezinden daha uzaktaki arsalar
imara agilarak kentin yapisi ¢ok yaygm bir nitelik kazanmaktadir.

DEGERLENDIRME

Tiirkiye’de ekonominin 1970-80li yitarin ortalarinda girdifi krize karg1 1978
yilindan itibaren bir dizi énlemler paketi ylrirkige konulmugtur. Ozellikle 24
Ocak 1930'de nygulanmaya baglanan istikrar programi ve onun devami olan
politikalar, konut talebinin hizla diigmesine yol agmig, konut sektdriinii krizden
gkarmak igin talebin yeniden Srgiitlenmesini amaglayan yasalar gikariimistir,
Toplu konut kanunlan olarak tamimlanan bu yasalardan, 1983 segimlerinden
sonra kurulan hiikiimet tarafindan ¢ikarilan ikincisine gore, bir bdlimii bagka
mal ve hizmetlere de intikal eden vergi nitelifindeki kesintilerle bir fon
olugturuimugtur. Toplu Konut Fonu’'ndan miimkiin oldufue kadar ¢ok kigiye
kredi verilmesi politikast benimsenmigtir.

Kredi miktarlan baglarda, ingaat maliyetinin biiyiik boliimind (kiigitk konutta
hemen tiimina) kargilayabilirken, yap-satgilar veya girketler tarafindan iretilen
konutilann satg fiyatina oranla kiigiik sayilabilecek diizeyde tutulmusgtur. Bu
politika nedeniyle konut kooperatiflerinin sayisi hizla artmig ve kredilerin en
biiytik boliimiind kullamr duruma gelmiglerdir. Politik baskilarin da etkisiyle,
kredi tahsis edilen konut says1 ii¢ il icinde Fon’un kargilayabilecegi ditzeyi
aginca, 1987 yilinda yeni kredi tahsisi durdurulmustur. Fon gelirlerinin 1988
yilinda yiizde otuzunun, 1989 yilindan itibaren yizde ellisinin Genel Biige’ye
aktarilmast ve ingaat maliyetlerinin, enflasyonun oldukga iizerinde artmasi
sonucu, kredi tahsisi yapilan konutlara yetetli kredi saflama olanag: kalmamastir,
Bu nedenle Toplu Konut Fonu'nda yeni diizenlemelere gidilmesi gerekli olmustur.
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Toplu Konut Fonu kredileri, cogunlukla kooperatifler, kooperatif birkikleri ve
belediyeler tarafindan yaptirilan konutlara tahsis edilirken, yapi tasarruf sistemi
ile bireysel kredi kullanimina olanak taninmasina kargin, gerek kredi miktarimn
yetersizligi, perekse son yillarda yeni kredi agilamamasi nedeniyle spekillatif
konut iiretimine destek yeterli ve siivekli bir nitelik kazanmarmstir. Toplu konut
kanunlarimin, konut maliyeti i¢inde arsa paymin yitksek olugu ve tek parselde
gergeklegtirilen ingaatin maliyetini diigiirucii tekniklerin uygulanmasina olanak
tamimamasi nedeniyle, pahal konut iireten yap-satgilarin konrut sunumundaki
hakimiyetini azaltmay amacglach izlenimi edinilmekiedir.

Toplu konut kredisi elde etme umudu, kooperatif sayisin hizla artmasina yol agmis,
yeni imar kanunu da plan dig1 alanlarin konuta agilma stirecini ¢abuklagtirarak bu
gelismeye yardimer olmugtur. Konut kooperatifleri, 6zellikle kiigiik birikimler icin
biryatiim alani olmugtur. Ancak bazi kooperatiflerde tiyeler, bitirilemeyen ingaatlar
veya ydnetimdeki yolsuzluklar nedeniyle biiyitk kayiplara ugramaglarder, Aynica
kooperatifcilifi, arsayi imara agma kar: elde etme araci olarak kullananlar da
bulunmaktadir. Bazi girigimciler, kooperatif kurup arsa satin aldiktan sonra
kooperatife yeni iiyeleri yitksek arsa bedeli kargilifinda almaktadir.

Kooperatif konutlannin yapimmi, onceden yap-satgilik veya konuttan bagka
ingaat yiikleniciliji yapan miiteahhitler {istlenmekiedir. Bu yolla belirli bir ser-
maye birikimi olan ¢ok sayida ingaatr firmasi konut firetimine girmistir. Bu
firmalarin bazilart miiteahhitligin yanisira spekiilatif konut tGretimi de
yapmaktader. Toplue konut kredileri, girketler eliyle toplu konut dretimine
katkida bulunmamakla birlikte, konut yapimminda deneyim kazanan ve birikim
saflayan firmalarin ortaya ¢ilkmasina yardimc: olmugtur. $irketler toplu konut
iretimine, spekilatifkar yanisira, arsayi imara agma karini da elde edecek sekilde
girmektedir, Sirketlerin biiyiik birikim saflayabilecekleri bu alandaki faaliyet-
leri, kredi yardimina gerek duymayan taleple sinirh kalmaktadir.

HOUSING PROVISION IN TURKEY IN 1980s

ABSTRACT

Howusing industry in Turkey was in a deep crisis in early 1980's following a boom
in 1976-1980 period. An economic stabilization program which was introduced
in January 1980, led to a big drop in housing demand, proved to be the main cause
of the crisis. Governments had to intervene by enacting two successive laws in
1981 and 1984 in order to provide new financial means to the housing sector. In
accordance with the second bill which has been in effect since 1984, a new housing
finance organization, named the ‘Mass Housing Fund’, was established as a
department attached to the Prime Ministry. Substantial amounts of money
accumulate in the Fund through tax-like deductions imposed on certain goods
and services, including petroleum products, tobacco and alcobolic drinks, The
Fund, functioning as the main source of credits extended to housing purchasers,
to self-builders and to the members of house-building cooperatives, was in-
strumental in achieving a sharp recovery in the 1984-1987 period. Over-stimula-
tion of the sector in this period led to a construction cost inflation well above the
general price rise.
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The Fund itself has gone into crisis by 1988 as credit applications for too many
housing units have been accepted and 30 to 50 per cent of its income have been
transferred to the National Budget since 1989. Since fixed credit interest rates
remained about one third of the rate of inflation, credit returns could not make
much contribution to the Fund’s resources.

The crisis and subsequent developments affected housing provision in Turkey to
a greatextent. Allocation of 70 per cent of Fund's credits in the 1984-1989 period
to house-building cooperatives boosted for this form of non-profit housing
provision, as the number of cooperatives doubled in this period.

Small-capital speculative housebuilders (which are called yap-sargt) began to
operate with larger own-capital, compared 10 the period before 1980, without
any significant change in their production techniques.

Many new contractors entered into this field to build cooperative housing. Most
of them relied on conventional production techniques which are most consistent

with the pace of cash flows.

Some large capital builders and contractors began 1o build speculative housing
estates at the outskirts of cities. However, absence of an effective housing credit
system inhibits their activities.
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