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TURKIYE'DE KENTSEL KONUT SORUNU VE YURTDISIN-
DAKI VATANDASLARIMIZIN BUYUK SEHIRLERIMIZDEKI
KONUT PROBLEMININ COZUMUNE KATKILARI

Yrd. Dog. Dr. Cevdet YILMAZ"

OZET

Bugiin Tiirkiye’de hizli bir i¢ gé¢ ve sehirlesme hareketi yasanmakta,
bunun sonucunda da 6zellikle biiylik kentlerimizde 6nemli miktarda konut acigi
ortaya ¢ikmaktadir. Gerek i¢ gogler ve kentlesme, gerekse sehirlerimizin kendi
dogal niifus artislar1 sonucunda meskene olan talep siirekli artarken , kamu ve
Ozel sektoriin yaptigi konutlar ihtiyaca cevap verememekte, artan konut agigi
gecekondularla kapatilmaktadir.

Diger yandan , halen yurtdisinda is¢i olarak bulunan vatandaglarimiz i¢in
en giivenilir ve karli yatirnm alam konut sektoriidiir. Hiikiimetler ve belediyeler
yurtdigindaki vatandaglarimizin begenisine sunacaklari alternatif konut yatirim
projeleri ile biiyiik kentlerimizdeki konut probleminin ¢6ziimiinde dnemli adimlar
atabilirler. Boylece hem konut fiyatlarindaki asir1 artisin 6niine gegebilirler, hem
de kira bedelleri diisiik tutularak dar gelirlilere rahat nefes aldirabilirler. Ayrica
bu yolla iilkemize daha ¢ok is¢i dOvizinin girmesi saglanarak daha hizli
kalkinabiliriz.

SUMMARY

In recent years, as a result of a considerable levelling of living conditions
and ways of life in cities, the attraction of urban living has to some extend
developed. In Turkey it is witnessed rapid migration from rural areas to urban
zones, and vast developing urbanisation is flourished. As a consequence of these
the demands for housing construction are increased. However, housing-
constructions are inadequate to settle new flowing inhabitants in to urban areas.
Because of internal emigration, urbanisation and natural population increase of
cities developed the demands of inhabitants for newly housing-constructions. At
the present, housing-constructions and private houses to be let in do not enough
to supply the needs for housing-constructions. On the other hand, the gaps
between the present houses and demands for them is lowered by building
irregular shanty-towns.

It thus can be suggested in that; The most reliable investment for our
workers who are abroad is housing-constructions. Our government and city
councils can offer some investment projects to our markers so that they could
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solve the problem of inadequate housing-constructions. In so doing, the house
prices can be decreased and the rents of houses can be taken down.
Consequently, people in need and people who have low earnings can be relieved
by finding suitable houses to let in. In this way, the foreign currency that has
been earned by our workers at abroad can be diversified in to Turkish Economy.

GIRIS

Tirkiye'de oOzellikle 195011 yillardan itibaren baslayan i¢ go¢ ve
sehirlesme hareketleri sonucunda hem sehir sayisi, hem de toplam niifus iginde
sehirlerde yasayanlarm orani hizh bir artis gstermistir. Biiyiik capta Istanbul,
Ankara ve Izmir gibi metropol sehirlerimize yonelen i¢ goglerin ortaya ¢ikardig
problemlerin basinda hig sliphesiz konut (mesken) sorunu gelmektedir.

Tirkiye'de i¢ gocler, kentlesme ve konut sorunu ile ilgili olarak bugiine
kadar sayisiz denebilecek arastirmalar yapilmig, makale ve kitaplar
yaymlanmigtir. Fakat Bati Avrupa {ilkelerinde isc¢i olarak c¢aligmakta olan
vatandaglarimiz ile biiyiikk sehirlerimizdeki konut sorunu arasindaki muhtelif
iligkiler ~ lizerinde heniiz durulmamustir. Nitekim 1960-1984 yillar1 arasimi
kapsayan ve Tiirk Dis Gégiiniin 25 yillik bilimsel bilangosunu ¢ikaran Abadan,
yaymladigi eserin konu ile ilgili kisminda aynen sunlari sdylemektedir; "Yurt
disinda gettolardaki yasamin getirdigi olumlu ve olumsuz yanlar ile toplumsal
tecridin yol agtigi problemler, gocmen isgilerin toplumsal koken ve bolgesel
mensubiyete gore kirsal alan, kasaba, kent ve metropol bélgelerden hangilerine
ne gibi sebeplerle yerlestikleri, Tiirkiye'de o6zel sektor alamindaki konut
endiistrisinin go¢men is¢ilerin tasarruflarina yonelik girisimlerinin neler
oldugu, yurtici yatirimlar alaminda konut yapiminin kentlesmeye ne gibi etkiler
yaptigi, yurtdisinda yagsam veya doniisiin kent dokusunu nasil etkiledigi...vbg."
sorunlarim heniiz ele alimmadigindan bahsederek, konu ile ilgili yapilacak
arastrmalarm = 6nemli  bir  boslugu dolduracagimi ifade etmektedir
(Abadan,1986:51). Bu makalenin amaci ¢ok sinirli da olsa bu bilgi boslugunun
giderilmesinde bir 6n adim atmaktir.

Arastirmada 6nce konutun tanim, kentsel konut sorunu, bu sorunu
ortaya ¢ikaran nedenler ile ii¢ biiylik ilimizin konut problemleri iizerinde
durulacak; daha sonra ikinci boliimde ise Bati Avrupa iilkelerinde bulunan
iscilerimizin konutla ilgili yatirimlar1 ve basta Istanbul, Ankara ve Izmir olmak
lizere ii¢ blyiik ilimizdeki konut sorununun ¢oziimiine ne Olgiide yardimci
olduklar1 agiklanmaya calisilacaktir. Ozellikle bu son boliimdeki veriler
tarafimizdan yapilan anket sonuglarindan elde edilmistir. Anket, Genelkurmay
Bagkanligimizin 6zel izniyle Burdur Er Egitim Tugayi'nda kisa donem askerlik
hizmetlerini yerine getirmek ic¢in gelen ve halen Bati Avrupa iilkelerinde isci



olarak ¢aligmakta olan vatandaslarimiz iizerinde uygulanmistir (ayrintili bilgi igin
bkz. Yilmaz, 1992).

1. BOLUM: TURKIYE'DE KENTSEL KONUT SORUNU
A. Konutun (meskenin) taninm

Konutun tek bir tanimini yapmak oldukga giictiir. Konu ile ilgili gesitli
bilim dallarinin yaptigi muhtelif tanimlara rastlamak miimkiindiir. Biz burada
meselenin evrenselligini de dikkate alarak Birlesmis Milletlerin ¢esitli orgiit ya
da uzmanlar grubu raporlarinda ifade ettikleri tanimlardan birkagimi vermek
istiyoruz. Birlegsmis Milletlere gore konut; "yasama ¢evresi ve ortam, kiigiik ve
biiyiik yerlesme topluluklart (mahalleler) veya insanlarin barinma igin
kullandiklar fiziki yapt ve bu yapimin bulundugu ¢evre, aymi zamanda kigilerin
ve ailelerin sagliklart ve toplumsal refahlart igin gerekli tim altyapilar,
tesisler ve ara¢lar"dir. Yine Birlesmis Milletlere gore konut, sadece igindeki
konfor ve diizen ile birlikte cesitli araglardan ibaret olan bir barmak degil, o ayni
zamanda "kisiyi ve ailesini oturdugu mahalleye, bu mahalleleri de i¢lerinde
gelisip biiyiidiikleri topluma baglayan altyapilarin, tesislerin, araglarin da
bulundugu” bir kavramm karsihgidir. Ayrica konut, "toplumsal ihtiyaglarin
giderilmesinde dolayli ve dolaysiz yonlerden iki ayri role sahiptir ve bu
rollerin her ikisi de son derece onemlidir. Dolaysiz rolii ile konut, kisi igin
kars1 konulmasi zor fiziki kogullar ve tedirginlikler igin bir barinak ve korunak
meydana getirir. Yine bu rolii ile konut kendi icinde mahremiyeti, dostlugu ve
mutlulugu saglama aracidir. Konutun dolayli rolii ise toplumsal iliskiler
kurmanmin ve kamu hizmetlerini yeterince saglamanin bir aracidir. Bu
hizmetler arasinda toplumsal iliskilerin kuruldugu, egitim, dinlenme, spor,
saglik, koruma,  alis-veris ve ulasim islemlerinin yapildigi faaliyetler de
vardir" (Akcay,1988). Kisacasi, insanlardaki  hayati siirdiirme i¢giidiisii veya
istegi olumsuz doga ve ¢evre sartlarindan korunmayi zorunlu hale getirmis, bu
da barmmayi gerekli kilmistir. Béylece barinma ihtiyaci evrende ve tarih boyunca
varolan ve devam eden bir ihtiyag, mesken veya konut dedigimiz "barinaklar” da
bu tiir ihtiyaglarin karsilandig1 araglar olmaktadir.

B. Konut ihtiyaci

Uzmanlara gore; "kisilerin  ddeme  giiclerinden ve  bireysel
tercihlerinden bagimsiz  olarak asgari standartlarda barinabilmelerini
saglamak i¢in gerekli konut miktar ve kalitesi, belirli bir anda varolan  konut
miktar ve kalitesinden farkl ise” aradaki bu fark konut ihtiyacini olusturacaktir
(Keles,1976:99). R. Aykut'un Konut Gereksinimi isimli uzmanlik tezinde
belirttigine gore "ihtiya¢ kavramu genellikle yapilan tammlarda, barinma
ihtiyacinin karsilandigit mevcut barmma birimleri ile secilen bir standart
arasindaki farka dayanmaktadir. Bu fark barmmma darligi olayidir. ihtiyag



duyulan konut sayisi, mevcut konut sayisindan fazla ise a¢ik barinma darligi,
mevcut konutlar nitelik olarak gerekli konutlardan diisiikse gizli barinma darlig
s0z konusudur (Akcay, 1988). Meseleye biraz daha degisik bir agidan bakan
Diilger'e gore "Tiirkiye'de konut sorunu var midwr? sorusuna iki degisik cevap
verilebilir: 1. Tiirkiye'de evsiz barksiz ve sokakta kalmig kimse yoktur, bu
nedenle de bir konut sorunundan bahsetmek gereksizdir. 2. Herkese insanlik
haysiyet ve serefine yarasir, saglikli ve giiniin teknolojisine uygun birer konut
gerekir, o halde bu son cevaba gore Tiirkiye'de biiyiik bir konut sorunu vardur"
(Diilger,1981).

C. Tiirkiye'de konut ihtiyacim ortaya cikaran nedenler
1. Demografik faktor

Tiirkiye niifusu 1990 saymm sonuglarina gore yillik ortalama % 2.17
oraninda artmaya devam etmektedir. Yillar itibariyle niifus artis oraninda bir
azalma meydana gelmekteyse de, gerek ailelerin kiigiilmesi (ataerkil aileden
cekirdek aileye gegilmesi), gerekse bugiinkii geng niifusun hizla evlenme ¢agina
girmesi konuta olan talebi arttrmaktadir. Ozellikle kentlerimiz; kendi dogal
niifus artiglar1 yaninda kirsal alanlardan aldiklar1 6nemli miktarlara varan gogler
sonucunda yillik ortalama 1 milyon civarinda sehirsel niifus artigiyla karsi
karsiya bulunmaktadirlar. Yalniz bu faktor tek bagna yillik konut ihtiyacimizin
% 80'ini meydana getirmektedir. Ikinci énemli faktdr ise barinma yogunlugudur.
Keles'e gore gelismis Batili iilkelerde 1'in altinda olan barinma yogunlugu
Tiirkiye'de heniiz oldukga yiiksektir. Ozellikle kentlerimizde bu rakam ortalama
2'dir. 1975 niifus saymminda 2.1 olan barinma yogunlugu bazi gecekondu
bolgelerinde 2,5'a kadar yiikselmekte, hattda bazen 7-8'1 bulmaktadir
(Keles,1983:121). Oda basina diisen niifus miktarimi belirtmek i¢in kullanilan
barimma yogunlugu  Kkriterine gore normal sartlarda 1 odaya 1 kisi diismesi
gerekirken yukarida da belirtildigi gibi bu oran Tiirkiye'de oldukga yiiksek olup,
artan gelir ve refah seviyesine bagh olarak barmma yogunlugundaki azalma
konuta ihtiyac1 arttirmaktadir. DiE'nin "1978-79 Kentsel Yerler Hane Halki
Gelir ve Tiiketim Harcamalar1 Anket Sonuglari’na goére 10 000'den fazla niifusu
olan sehirsel yerlesmelerdeki ortalama hane halki biiyiikliigli 4.56 olarak tespit
edilmistir. Buna gore 1987-2020 yillar1 arasim kapsayan 33 yillik dénemde
Tirkiye'nin sadece demografik konut ihtiyacmn 6 019 292 adet olacagi
hesaplanmustir (Akcay,1988).

2. I¢ gécler ve sehirlesme

Tiirkiye son 40 yildir hizh bir i¢ gb¢ ve buna baglh sehirlesme hareketleri
ile i¢ i¢edir. Sehirlesme, diger adi ile kentlesme (dar anlamda) sehir sayisinin ve
sehirlerde yasayan niifusun artmasi, (genis anlamda ise) sanayilesme ve
ekonomik gelismeye bagl olarak sehir sayisinin artmasi ve sehirlerin biiyiimesi



sonucunu doguran, toplum yapisinda artan oranda Orgiitlesme, isbolimi ve
uzmanlagma yaratan, insanlarin davranis ve iligkilerinde sechirlere &zgl
degisikliklere yol acgan bir niifus birikim siireci olarak tanimlanmaktadir
(Keles,1983:6). 10 000+ niifus kriterine gore sehirlerde yasayanlarin orani
Ozellikle 1950'1i yillarda baslayan hizli kentlesme sonucu biyiik artis
gostermistir. 1960-1970 arasinda % 6.1'e ulasan kentsel niifus artig hiz1 1970-
75'de % 5.4, 1975-80 arasinda % 3.9, 1980-85 arasmda % 7.5 ve 1985-90
arasinda da % 4.7 diizeyinde gergeklesmistir. 1990 niifus sayim sonuglarina gore
10 000 + niifus kriterine gore sehir sayisi 452'ye, sehirlerde yasayan niifus
miktar1 da 31 387 000'e yiikselmis, yani toplam niifusun % 55.1'1 sehirlerde
yasar hale gelmistir. 1950'de 3 910 000 olan sehirli niifus bdylece 40 yil iginde 8
kat artis gOstermistir (Atalay,1992:281). Bugiin niifusumuzun yaklagik yarisi
niifusu 50 000'in {izerindeki sehirlerde, 1/4'inden biraz fazlasi niifusu 100 000'in
iizerindeki sehirlerde, 1/5'i ise Istanbul, Ankara ve Izmir biiyiik sehir belediye
sinirlari i¢inde yasamaktadir.

3. Sosyal talep:

Yasayis diizeninin istikrarli ve sosyal giivenlik sisteminin de yaygin
olmadig1 tilkemizde konut bir sosyal giivenlik aracidir. Hemen her aile muhtemel
zor gilinler i¢in ailenin diizenini ve devamliligim korumada en giivenilir unsur
olarak ev (konut) sahibi olmayr gormektedir (Diilger,1981). Ozellikle
enflasyonist ortamda kiralarin siirekli artmasi, her ne surette olursa olsun
kisilerin geleceklerini gilivence altina almak i¢in ev sahibi olmay1 mecburi hale
getirmektedir. Konut sahibi olma aym zamanda toplumda bir ayricalik unsuru
olmaya da devam etmektedir. Ozellikle evlilige ilk adimdan emekli ikramiyesinin
oncelikli harcama kalemi asamasina kadar hemen her dénemde kisinin dikkatini
yogunlastirdigi en 6nemli istek bagini sokacak kendisine ait bir evinin olmasidir.
Bu bakimdan diinyada mekan ahirette iman sozii Tiirk toplumunun giinliik
konugma dilinde kullandigi en yaygin ifadelerden birisi olmaya devam
etmektedir.

4. Gelir artisi ve refahin yayginlagmasi:

Tiirkiye'de ozellikle 1970'li yillardan itibaren goriilen ekonomik gelisme
ve kalkinmaya bagh olarak refah seviyesi toplumun alt kademelerine dogru
yayllmaya baglamistir. Bunun dogal sonucu olarak da ev sahibi olmak
kolaylagsmig, gelir durumu iyi kalabalik aileler hizla ayr1 ayri konutlarda
yasamaya baslamuslardir. Siiphesiz burada en dikkat ¢ekici hususlardan birisi
de "gercek konut ihtiyaci yaminda kentlesmenin dogurdugu toplumsal degisim
siireci icinde gosterisci tiiketim egilimlerinin kuvvetlenmis olmasi, geliri artan
ailelerin dnce konutlarini, sonra semtlerini veya her ikisini birden degistirmeyi
tercih etmeleri” olayidir (Keles,1983:122). Gelir artis1 ve refahin yayginlagsmasi
ayni zamanda "liiks konutlar"a ve basta tatil beldeleri olmak iizere "ikinci
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ev'lere olan talebi de arttirmistir. Boylece Tiirkiye, bir yandan konut sikintisinin
yasandigl, diger yandan da ikinci ev olarak yaptirilan ve yilda ancak 1-2 ay
kullanilan veya bazi yillar hi¢ kullanilmayan yiiz binlerce bos konutun oldugu
garip bir ¢eliskiler iilkesi goriiniimii arz etmektedir.

5. Tasarruf araci:

Milli gelirdeki artisa bagl olarak refahin toplumun alt kademelerine
dogru yayilmakta olmasi tasarruf sahiplerinin sayisinda ve tasarruf oranlarinda
onemli artislarin meydana gelmesini saglanustir. Ozellikle son 15-20 yildan beri
Tirkiye'de enflasyonun bir tiirlii kontrol altina alinamamasi ve Tirk Lirasi
olarak yapilan tasarruflarin siiratle erimesi vatandaslarimizi tasarruf araci olarak
once altina, daha sonra da déviz ile birlikte gayri menkule yoneltmistir. Ozellikle
sehirlerimizde gayri menkule olan talep arsa ve ev fiyatlarimin siiratle
yiikselmesine neden olurken arsa ve konut sahipligi enflasyonist siirecte
birikimleri hizla eriyen orta smiflarn bu birikimlerini koruma mekanizmasi
haline gelmistir. Artan talebe bagli olarak kat muiilkiyeti kanunu vb. yasal
diizenlemelerle de gercek ihtiyac sahipleri yaninda, tasarruf etmek gayesi ile
konut satin alanlara gesitli kolayliklar da saglanmstir. Tekeli'nin belirttigi bir
diger ilging durum da sudur; "Sehirlerde konuta olan talep ayni zamanda ortaya
bir de c¢eliski ¢ikarmistir.  Varolan enflasyonist ekonomi, spekiilatif arsa
pivasast ve miilk konut iiretmeye doniik finansman sistemi, konutlarin getirisi ve
kullananlarin ddedikleri kira diizeyi a¢isindan birbiri ile ¢elismektedir. Kiralar
calisanlarin iicretlerinin neredeyse yarisi kadar tutarken (%50'si) gayri
menkuliin degerine gore elde edilen gelir (vani ev sahibinin kira geliri) ise %
10'un altindadir” (Tekeli, 1982:251). Bu durumda konut sahibi olmak isteyen
kisi kira gelirinden ¢ok spekiilatif amach kar gayesi glitmekte, tasarruflarimi bu
sekilde degerlendirmek istemektedir. (Daha sonra iizerinde durulacagi gibi)
benzer durum yurtdisindaki vatandaslarimiz igin de gegerlidir.

6. Yenileme ve 1slah ihtiyaci:

1986 yili niifusuna gore, ayni yil i¢inde 20 000'den fazla niifusu olan
yerlerdeki konut stoku, evsiz kimsenin bulunmadigi varsayilarak (27 890 141
olan sehirsel niifus miktarinin 4.56 olan ortalama aile biiyiikliigline boliinmesi ile
elde edilen rakama gore) kabaca 6 116 259 {inite olarak hesaplanmistir. Ulkemiz
kosullar1 ve mali konumlarda belirlenen amortisman oranlar1 géz 6niine alinarak
konut stokunun normal omriiniin 50 yil oldugu sdylenebilir. Mevcut konut
stokunun her yil 0,02'sinin yenilenecegi kabul edilirse, konut stokunun yillik
yenilenebilecek miktar1 (6 116 259 X 0,02 =) 122 325 olarak hesaplanmistir
(Akgay,1988). Normal fiziki dmriinii tamamladigi igin yenilenen ve 1slah edilen
konutlarin yaninda, Keles'in belirttigi bir diger dnemli husus da "ekonomik ve
toplumsal eskimeye konu olmus bulunan yapilarin yenilenmesi"dir. Bu da yillik
ihtiyacin % 6-7'sini olusturmaktadir. Her y1l sehirlerimizde 10-15 000 yap fiziki
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Oomriinii tamamlamadan daha kazangh bir yatirim yapilmasi i¢in sahipleri, yap-
satcilar veya emlakeilar tarafindan yikilmaktadir. Ozellikle biiyiik kentlerde uzun
siire daha halkin ihtiyacina cevap verebilecek 30-40 yillik bu tiir yapilarm
vakitsiz yikilmasi sadece konut ihtiyacini arttirmamakta, ayni zamanda milll
ekonomi bakimindan da oOnemli bir savurganhk anlami tagimaktadir
(Keles,1983:120).

D. Anayasa, Kanunlar ve Kalkinma Planlarinda konut

1961 Anayasasmin 49. maddesi "Deviet, yoksul veya dar gelirli
ailelerin saglk sartlarina uygun konut ihtiyaglarim karsilayan tedbirleri alir”
derken, 1982 Anayasasmda da konu ile ilgili hitkkiim 57. maddede belirtilmistir.
Bu madde, Devletin "mesken yapimum destekleyici ve planlayici rolii"nii
belirtmekte, ayrica "mesken yapiminda modern sehirlesme ve ¢evre sartlarinin
g6z oniinde tutulmast ve toplu mesken tesebbiislerinin desteklenmesi'ni
istemektedir.

Muhtelif donemlerde gecerli olan anayasalara gore konut sorunu ile ilgili
olarak ¢esitli kanunlar da ¢ikarilmigtir. Bunlardan ilki meskenlerin saglik sartlari
ile ilgili olarak cikartilan 1930 tarihli "Umumi Hifzissihha Kanunu"dur. Daha
sonraki yillarda ¢ikartilan 1580 sayili Belediyeler Kanununun 15. maddesinin 68.
fikrasma gore; "1.Ucuz belediye meskenleri yapilarak ihtiyag sahiplerine kiraya
verilecek, 2.Beldelerin genigleme alanlarinda gerekli kamulastirma yapilarak
arsa spekiilasyonlarina engel olunacak” hiikkiimleri yer almaktadir. 1948
tarihli 5228 sayili kanuna gore de "mesken insa etmek isteyenlere arsa ve kredi
temin edilecek, vergi muafiyeti vb. kolayliklar saglanacakt1. 6188 sayili kanuna
gore ise Devlet; "mesken insaat sistemi kurmak icin gerekli tedbirleri almak ve
meskeni olmayanlart meskene kavusturmak"la goérevliydi. Daha sonra ¢ikan
"Arsa Ofisi Kanunu" ile “Deviet ve belediyeler arsa stoklari yapacaklar,
bunlarin altyapilarimi hazirlayacaklar ve ihtiya¢ sahiplerine dagitacaklar"di
(Isbir,1986:48). Tiim bu kanunlarm zaman icinde yetersiz kalmasi ile en son
2487 sayili "Toplu Konut Kanunu" yirirliige konularak meseleye koklii bir
¢Oziim getirilmek istenmistir. "Konut meselesinin belirli bir siire ic¢inde
tatminkar ~ bir  ¢oziime  kavusturulamadigi  takdirde  biiyiik  sosyal
huzursuzluklarin meydana geleceginden hareketle ¢ikartilan Toplu Konut
Kanunuyla; 1.Finansman igin kaynak olusturulmug, 2.Basit ve hizli isleyen bir
kredi mekanizmast kurulmusg, 3.Biiyiik sehirlerde yeni yerlesim alanlart agmak
tizere arsalar kamulastirilmis, 4.Yeni toplu konut alanlarinda planlama,
projelendirme ve altyapt hizmetleri igin finansman destegi ile modern sehirler
kurulmasi hedeflenmis, 5.Yeni imar kanunu ile imar planimin yapimindan
iskana kadar formaliteler rasyonel hale getirilmis, 6.Gecekondulasmayr
onlemek, daha saglikli konut tiretimini ve diizgiin gehirlesmeyi saglamak iizere



kendi evini yapana arsa tahsisi, proje yardimi ve kredi verme uygulamasina
baslanmistir” (Erdem,1986).

Konut meselesi Planli Doneme gegis ile birlikte hazirlanan Kalkinma
Planlarinda da 6nemli bir yer isgal etmektedir. 1.BYKP"inda liiks mesken yerine
daha ¢ok insamin barmabilecegi meskenleri yapmak, diisiik kirali mesken yaparak
bunlarla dar gelirlileri rahatlatmak, gecekondularda yasayanlarin arsa ve altyapi
problemlerini halletmek vb. hususlar yer alirken 2.BYKP'inda; Mesken yapim
faaliyetleri ile ilgili olarak uzun siireli programlar yapilmasi, iilke sartlarma
uygun ekonomik ve ¢ok sayida konut yapilmasi, lilks meskenlere simirlama
getirilmesi, kamu ve Ozel sektdr iliskilerinin mesken politikasi agisindan
diizenlenmesi, mesken i¢in toplanan tasarruflarin iyi degerlendirilmesi, hizla
gelisen sehirlere Oncelik verilmesi, sehirlerin gelisme alanlari {izerindeki kamu
arsalarinin kontrol edilmesi vb. hususlara dikkat ¢ekilmistir. 3.BYKP'inda da
miilk meskeni yaninda kira i¢in mesken yapilmasinin tesvik edilmesi, toplu konut
kooperatif¢iliginin desteklenmesi, g¢esitli kamu kurum ve kuruluglarinin mesken
icin ayirdiklar1 paralarin Emlak (Kredi) Bankasinda toplanmasi istenmistir.
4.BYKP'inda ise Kamuya ait arsalarmn imar planlar1 uyarinca sosyal mesken
yapmmi i¢in Kamu kurum ve kuruluslari ile mahalli idarelere devredilmesi,
gelismekte olan yorelerde kamu lojmanlart yapilmasi, toplu konutla ilgili yeni
gelisen teknolojik  imkanlardan yararlamilmasi 6ngoriilmiistiir. 5.BYKP'inda
niifus artis1 ve yenileme ihtiyaci nedeniyle mesken ihtiyacinin her yil % 3.17
artacagindan yola c¢ikilarak  ©6zel girisimlere ve toplu konuta kolayliklar
saglanarak miimkiin oldugunca ¢ok konut yapilmasi, mesken yapimi igin
potansiyel arz eden her seyden faydalamilmasi, Toplu Konut Fonundan
faydalanilmasi, mevcut gecekondularin islahi ve altyapiya kavusturulmasi, Toplu
konut Fonundan arsa ve altyap1 i¢in ayrilacak pay ile yeni yerlesim alanlarinin
acilmasi, bu alanlarda kredili arsa tahsisi yapilmasi ve ruhsatsiz mesken
ingaatlarinin ruhsatli hale gevrilebilmesi i¢in tedbirler alinmasi, (ve nihayet biz
Cografyacilar acisindan da son derece yerinde bir kararla) meskenlerin ingaat ve
kullaniminda azami tasarruf saglamak amaciyla mahalli malzemeleri
degerlendiren, iklim sartlarimi dikkate alan, israfi azaltan proje ve teknolojilerin
tesvik edilmesi vb.  o6nerilerde bulunulmustur. Nihayet 6.BYKP'inda ise, plan
doneminde (1990-1994) kentsel hane halki biiyiikliigiiniin kiiciilme egilimine
devam edecegi, niifusu 20 0001 asan yerlesme merkezlerinde demografik
gelismelerden dogan yeni konut ihtiyacinin yilda ortalama % 4.7 oraninda artarak
1994  yilinda 320 000 konuta ulasmasmin beklendigi, ayrica her yil yenileme
ihtiyacindan dolay1 70 000 ve afet konutlar1 olarak birikmis ihtiyacin da 5
000 civarinda yeni konut yapilmasini gerektirdigi, bdylece plan doneminde
toplam 1 838 000 konuta ihtiya¢ duyulacagi ongorilmistiir. Yine bu planda,
5.BYKP'indaki ilkelerin benzerlerine yer verilmis, farkli olarak da konut
biiyiikliiklerinin digiiriilmesi, diisiik gelirli gruplar igin sosyal mesken yapilma-



sma agirlik verilmesi, gecekondulagsmay1 dnlemek icin kendi konutunu yapana
yardim edilmesi, belediyelerin kiralik ve miilk konut tiretmeleri, kamu lojman
yatirmmlarinin kalkinmada oncelikli bolgelere kaydirilmasi, deprem bolgelerinde
bu bolgelerin jeolojik yapisma uygun teknolojide konutlar yapilmasinin
saglanmasi ve konut sayimlarmin periyodik yapilmasi vb. hususlara yer
verilmistir (DPT,1989:316).

E. Konut yatirimlar ve ileriye yonelik konut ihtiyaci tahminleri

1986 yili itibariyle mevcut sehirlerimizin belediye sinirlart i¢indeki ek
konut ihtiyact 290 000 olarak tahmin edilmis (DPT, 1987 Yili Prog.,Sh.403),
ancak ayni yil i¢inde kentlerde iiretilen konut adedi 154 064 olmustur. Boylece
sadece 1986 yilindaki konut acgigir 135 936 adettir. Bu rakam demografik ve
yenileme faktorlerinden kaynaklanan konut ihtiyact sayisina eklendiginde 2020
yilma gelindiginde toplam konut ihtiyacinin 10 314 278 adet olacag, yine 2020
yilina kadar kentlerde yapilacak konut miktarmm ise toplam 6 366 279 adet
olacagi tahmin edilmektedir. Goriildiigi gibi yilda en az 400 000 konut yapilmasi
gerektigi halde tiretilen konut miktar1 maalesef bunun ¢ok altindadir. Bu da
gerekli tedbirler alinmadigi takdirde uzun donemde kentlerdeki konut agigimin
devam edecegini acikca bize gostermektedir. Aileler bir cati altinda barinmak
zorunda olduklarindan kentlerdeki bu agik gecekondulara doniisecek ve 2020 yili
sonunda kentlerimizde 3 978 008 adet gecekondu yapilmis olacaktir. Bunu
ortalama hane halki rakami (4.56) ile ¢arptigimizda 2020 yilinda gecekondularda
18 140 035 kisinin barmacagi ortaya c¢ikmaktadir. Bu miktar 2020 yilinda
olacagi tahmin edilen sehirsel niifusun (55 338 062) yaklasik % 33"lidiir. Yine bu
da mevcut konut politikalarimin izlenmeye devam edilmesi durumunda 2020
yilma gelindiginde Tiirkiye kentlerindeki gecekondu sorununun artarak devam
edeceginin bir kanitidir (Akgay,1988). Keles'in belirttigine gére Ulkemizde 1000
kisi basma diisen konut iretimi 1980'de 3.13 iken bu rakam aym yil igin
Finlandiya'da 11.8, ABD'de 7.6, Almanya'da 7 civarinda bulunuyordu.
Tiirkiye'deki konut yatirmmlarinin % 95'i ise hala 6zel girisimlerle olmaktadir
(Keles,1983:122). Siiphesiz konu ile ilgili en dikkat ¢ekici hususlardan birisi  de
son yillarda ozellikle sahil kentlerimizde iiretilen ve sadece mevsimlik olarak
kullanilan yazlik konutlarin nitelikli konut iiretimi verileri iginde yer almakta
olmasidir. Aslinda bu konutlarin mesken probleminin ¢dziimiine bugiin i¢in
hemen hicbir katkis1 yok gibidir. Fakat burada meselenin 6nemli bir yanim da
unutmamak gerekir. O da sudur; Tiirk Toplumunun yapisi ve Tiirk Ekonomisinin
ozellikleri goz Oniine alindiginda konut politikalar1 ve bunlara bagl konut
yatirimlar1 olduk¢a 6nem kazanmaktadir. Yaklasik % 82'si konut yapimindan
olusan insaat sektorii katma deger ve istihdam yaratma acisindan {ilke
ckonomisinde Onemli yer tutmaktadir. Bu sektdor kalkinan ilkemiz igin
stiriikleyici ozellikler de tagimaktadir (Erdem,1986). Belirtildigine gore Tiirkiye
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sanayiinin % 40" insaat sektoriine dolayli veya dolaysiz girdi tiretmektedir. B.M.
Teskilatina gore bu sanayi dallarinin Diinyadaki ortalama sayis1 242, Tirkiye'de
ise 270 civarindadir (Diilger,1981).

F. Kentlerde konut ihtiyacimin ortaya ¢ikardigi bashca sorunlar ve
"Gecekondulasma'

Gilinlimiiz devletlerinin ¢ézmeye ¢alistiklar1 dnemli meselelerden birisi de
konut ihtiyacindan dogan problemlerdir. Gelismekte olan {ilkeler agisindan bu
problem "diisiik gelire sahip olanlart mesken sahibi yapmak" gibi 6zel bir anlam
da tasimaktadir. Konut ihtiyaci ile ilgili baslica sorunlar;

1. Sehirlerin gevrelerinde yetersiz altyapi ve standarttan yoksun insaat
teknikleri ile yapilan, buna karsilik sayilari her yil % 5-6 oraminda artan
gecekondular,

2. Mesken politikasmin saglikli bir sehirlesmeyle sonuglanacak ydnde
uygulanmasimi saglayacak olan ve gesitli gelir gruplarma hitap eden mesken
planlarmin yapilamamasi,

3. Ogzellikle diisiik gelir gruplarinin mesken sahibi olabilmeleri igin
ihtiyag duyduklar1 kredilerin (bu gruplarin geriye &deyememe vb. riskler
tagimalari nedeniyle) temininde giicliiklerle kargilagilmasi.

4. Meskenlerin altyap: tesisleri ve meskenlere getirilen kamu hizmetleri
meselesi (mesken insasi igin gereken malzeme, meskenlerini kendileri yapanlarin
kargilagtiklart mali ve idari meseleler, meskenlere getirilen igme suyu,
kanalizasyon, drenaj, elektrik,gaz, ulasim vb. kamu hizmetleri ile saglik, sosyal
ve kiiltiirel hizmetler)dir (Isbir,1986:47). Hig siiphesiz bugiin Tiirkiye kentlerini
tehdit eden en Onemli sorun yukarida ilk maddede yer alan gecekondu
meselesidir. Bagta biiyiik sehirlerimiz olmak iizere kente go¢ yoluyla katilan
niifus ile ozellikle diisiik gelir grubu iginde yer alan kirsal kokenli gogmenlerin
kentte barmma sorunlarini, kentlerin ¢evresini bir kusak gibi saran yerlesime
acilmamus alanlarda gecekondulasma ile sagladiklar: goriilmektedir. Cogu kez bir
baskasinin arazisinde izinsiz ve plansiz olarak yapilan bu konutlar, kentin temel
hizmetleri arasinda yer alan altyapidan biiylik oOlgliide yoksundur. Kent
merkezlerine bir ekleme goriintiisiinde olan gecekondularin barmdirdigi niifusun
da, kentin yerli niiffusunun kentsel yasam bigiminden daha farkli bir &zellik
gosterdigi dikkat ¢ekicidir (Tathidil,1989:1).

Kentlerimizde gecekondulagsmaya sebep olan en &nemli faktor ig
goclerdir. Bugiin Istanbul, Ankara ve Izmir'de yaklasik 10 milyon Kkisi
gecekondularda yasamaktadir. 1992 rakamlari ile kente go¢ eden  kisilerden her
biri i¢in (yesil alan, otobiis, su kanalizasyon ve konut igin kisi bagina) 35 milyon
TL gerektigi ileri siiriilmiistiir. Keles'in belirttigine gore Istanbul, Ankara ve
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Izmir'deki konutlarin % 50'si gecekondudur. Gecekondularda yasayan kentsel
niifus miktar1 ise Ankara'da % 72, Istanbul'da % 55, Izmir'de % 45'dir. 1983 yili
itibariyle gecekondularm illere dagilisina baktigimizda da Istanbul'un % 32 ile
basta geldigini, bu ilimizi % 28 ile Ankara'nin, % 13 ile de Izmir'in takip ettigini
goriiyoruz (Keles,1983:197-198).

Biiyiik sehirlerimizdeki gecekondulagma ile ilgili olarak iki husus dikkat
¢ekmektedir. Bunlardan  birincisi; gecekondulagma olaymin Awsimlik ve
hemgsehrilik baglar: ile olan yakin iligkisidir. Bastug'a gore "koyiindeki alistig
diinyasin terk ederek sehre go¢ eden kisi, kiiltiirel agidan heterojen olan bir
ortamda yabancilar arasinda yerlesmek durumundadir. Vasifsiz iscilerin fazla
ve igsizlik oramimin yiiksek oldugu bir ortamda, egitim ve hiinerden yoksun
olarak is ve barinacak bir yer bulmak zorundadir. Bu durumda kisinin
sehirdeki bagarisi, yani sehirde tutunabilmesi kendine gére kisisel bir ag
kurabilmesine baghdwr. Boyle bir agin kurulabilmesi ise akraba, es dost,
tamdiklar ve arkadashiklar vasitast ile miimkiindiir. Kisi bazi kimseleri bu yolla
tammakta, onlar da baskalarini tamimakta, béylece, sinirlart agik, kurumsal bir
orgiitlenmesi veya liderligi olmayan kisisel aglar ortaya ¢ikar. Sehre daha
sonra gelenler de bu hazir hemgehri agina dahil olarak ev ve is bulurlar”
(Bastug,1977). Ogzellikle biiyiik sehirlerimizdeki hemen hemen ¢ogu kiiciik
isletmede ¢alisanlarin hemsehri veya hisim olmalari, bir¢ok gecekondu semtinin
ayni yorelerden gelen insanlar tarafindan kurulmus olmasi vb. diger 6zellikler
kesinlikle tesadiifi degildir.

Bir diger dikkat ¢ekici husus ise gecekondularin niteligi ile sahiplerinin
calistiklar1 is arasindaki iligkidir. Ankara'da yapilan bir arastirmada "diizenli ve
bakimli gecekondularda yasayanlarin tamimlanmugs belivlenmiy islerde, ozellikle
sanayi  kuruluslarinda  ¢alistiklari, buna  karsilik,  diisiik  standarth
gecekondularda da belirsiz ve gayri muayyen, ¢ogu kez de tamimlanamayan
islerde ¢alisanlarin oturdugu gozlenmistir" (Suher,1981). Bilindigi gibi zaman
icinde mevcut gecekondularin kademeli olarak yasallagmasi ile birgok gecekondu
yerini apartmanlara birakmaktadir. Nitekim Tiimertekin'in yaptig1 bir ¢alismada,
Bomonti Sanayi Bolgesinde baglangicta fabrika duvarlarma yapisik olan
gecekondularin  zaman i¢inde nasil bu tiir bir degisime ugradiklari agikca
belirtilmektedir (bkz. Tiimertekin,1967:34).

G. Uc biiyiik ilimizde (istanbul, Ankara ve izmir'de) kentsel konut
sorunu

Son 40 yildaki hizli i¢ gb¢ ve sehirlesme hareketleri hig siiphesiz en ¢ok
basta Istanbul olmak iizere Ankara ve Izmir dahil {i¢ biiyiik ilimizi etkilemistir.
Daha 1935 yilinda dogduklari illerin disinda yasayan niifusun en 6nemli kismu bu
li¢ biiyiik ilimizde bulunuyordu (Timertekin,1968:5). 1950-1960 arasindaki 10
yillik dénemde de bu 6zellik degismemis niifus alan vilayetler i¢inde bu ii¢ biiylik
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ilimiz yine basta gelmistir (T{imertekin,1968:41). Daha sonraki yillarda da
ozellikle Istanbul'un iilkemiz icindeki niifus hareketlerinin en 6nemli odak
merkezi olma 6zelligini korudugunu goriiyoruz. 1975-1980 arasi1 dénemde iilke
icinde yer degistiren niifusun % 21'i (529 326) Istanbul'a gelerek yerlesmistir.
Yine ayrica 42 ilden ayrilan niifus yerlesme yeri olarak birinci sirada istanbul'u
tercih etmistir. Bir genelleme yapilirsa Izmir-Van hattinin kuzeyinde kalan
illerden ayrilan niifus i¢in Istanbul yerlesilmek iizere en ¢ok tercih edilen ildir
(Tandogan,1989). 1980-1985 saymm yillar1 arasinda illerin aldig1 , verdigi ve net
gd¢ miktarlarmni gosteren tablolara bakildiginda yine bu ii¢ biiyiik ilimizin bagta
geldigi goriilmektedir (bkz. Tablo-1).

Tablo-1:1980-85 yillart arasinda ii¢ biiyiik ilimizin aldigi, verdigi ve net gog
miktarlar: (Gimiis,1992).

ilin ad1l Aldig1 go¢ miktari Verdigi goc miktar1’) | Net goc
miktari[]

Istanbul 578 380 279 205 229175

Ankaral] 258 1010 220 8970 372040

[zmir(] 194 5110 112 0750 82 43601

Biitiin bu veriler bize yukarida adi gecen ii¢ biiylik sehrimizde konut
ihtiyacin1 doguran ve bunun sonucunda gecekondulasmaya yol agcan en 6nemli
faktoriin bu illerimize olan yogun go¢ ile kendi dogal niifus artiglarindan
kaynaklanan talep oldugunu goéstermektedir.

Konuta olan talebi arttiran bir diger 6nemli faktdr de bu illerimizde hane
halki biiytikliigiiniin giderek kiigiilmekte olmasidir. Cesitli ekonomik ve sosyal
faktorlerin etkisi ile ataerkil aileden ¢ekirdek aileye gecis Ozellikle biiyiik
sehirlerimizde daha hizli olmakta, bu da yeni konutlara ihtiyaci arttirmaktadir.
Tabloda da bu durum agik¢a goriilmektedir (bkz.Tablo-2).

Tablo-2: 1985 yili verilerine gore ortalama hane halk: biiyiikliigii

iller Toplam hane halk sayisi[] Ortalama hane halki bityiikliigii
Istanbul [ 1293 5070 4.5210]
Ankaral] 683 83707 4.8301
[zmir (] 545 44811 4.250]
TURKIYED 97300180 5.210

(DPT,1990:51)
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Bu {i¢ biiyiik ilimizdeki mevcut konut sayis1 (bkz.Tablo-3) ile belli yillar
arasindaki gd¢ miktar1 ve yapr1 kullanma izni sayist (bkz.Tablo-4)
kargilastirildiginda, iskan ruhsati alan konut sayisinin alinan gé¢ ve dogal niifus
artisinin ¢ok gerisinde kaldig1 hemen dikkati ¢ekmektedir. Biitiin bu hususlar
sonucta bu sehirlerimizdeki konut agigmm yildan yila artmasina, buna bagh
olarak da gecekondularin sayisimin ¢1g gibi biiylimesine ve yerel idarelerin kolay
kolay {iistesinden gelemeyecekleri sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir.

Tablo-3: 1984 yilinda ti¢ biiyiik ilimizdeki bina ve konut saytist

iller Bina sayis1 Tiirkiye %'si Konut sayis1 | Tiirkiye %'si
Istanbul [} 5109790 11.60 1394 8270 19.70
Ankaral] 291 52901 6.6 663 679 9.4
[zmir (] 32509207 7.40 536 9881 7.60
TURKIYE( | 43879710 100.00 709627700 100.00

(DPT,1990:78)

Tablo-4: 1980-1985 yillart arasinda ii¢ biiyiik ilimizin aldiklart gé¢ miktart ile bu
illerimizde alinan insaat ve yapt kullanma ruhsati miktarlariin karsilagtiriimasi

iller Alinan go¢ miktar1 | Alinan insaat ruhsati | Alinan iskan ruhsati
Istanbul 578 38001 115 3580 7337701
Ankara 258 101 108 725 72 802

[zmir (] 194 5110 114 6810 74 4381]

(DPT,1990:95)

Basta bu li¢ biiyiik ilimiz olmak {izere konut sorununun giderek artis
gosterdigi biitlin sehirlerimizde bu meselenin ¢oziimii i¢in Kalkinma Planlarinda
ve konu ile ilgili yayinlarda belirtilen baslica ¢6ziim oOnerileri sunlardir:

1. Tek yerine toplu konut yapilmasti,

2. Arsa isinin halledilmesi, sehirlerin gelisme alanlar: tespit edilerek
toplu konuta ayrilmasi,

3. Imar mevzuat: ve uygulamalarinda kolayhiklar saglanmast,
4. Kredi kaynaklarimin islah edilmesi,
5. Hizly konut tiretimi ve yapi tekniginin islahi.

Ayrica, yapilan konutlarin asagida belirtilen 6zelliklere sahip olmasi
geregi de agiktir. Bunlar;
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1. Yatirnm maliyeti yiiksek olsa da konutlar en iyi, en kaliteli sekilde
yapilmalidr. Tiirkiye, kalkinma hedefleri ile yiiksek refah seviyesine ulasmay
gaye edinmigstir. O halde giiniibirlik, gecici tedbirlerle kalitesiz, iptidai konutlar
yaparak kétiiye kanaat etmek yerine en iyisini, en kalitelisini ve en uzun
omiirliisiinii  yapmaya gayret etmeliyiz. Aksi durumda, gelecekte bu tiir
konutlart begenmeyecek yeni nesil bunlardan kurtulmak isteyecek, bu da biiyiik
bir mali kiilfete ve israfa neden olacaktir.

2. Yapuan konutlar toplumun isteklerine cevap vermelidir.
Geleneklerine bagl, misafirperver ve ataerkil yapidan tam olarak vazgegmemis
toplumumuz icin konut biiyiikliigiiniin asgari 100 metrekare olmasi arzu
edilmektedir. Nitekim cesitli donemlerde sosyal konut adi altinda insa edilen
60-70 metrekarelik dairelere halk ilgi gostermemistir. Bir yandan Tiirk
insamimin ne kadar misafirperver oldugunun reklami yapilirken, diger yandan
da insanlarimiza "nasil olsa ayda yilda bir kullaniyorsun, o halde misafir
odasindan vazgeg, daha kiigiik ev sana yeter" demek yanhstir. Bunun yaninda
mesken  sahibi olurken, Bati standardinda bir hayat o6zlemi iginde olan
tilkemizde tipki Batidaki gibi "her ¢ocuga bir oda" ilkesi  takip edilerek yeni
neslin daha saglikli ve dengeli yetismesi i¢in gereken tedbirler de alinmalidir.

3. Konutlarin insasinda cografi sartlara azami dikkat gésterilmelidir
(konu ile ilgili ornek calisma icin bkz. Doganay,1989). Enerji kaynaklart kit
olan iilkemizde imar ve ingaat planlari, meskenlerin daha ucuza isitilabilmesi
ve giin sigindan daha ¢ok yararlanabilmesi icin giinesten azami istifadeyi
saglayacak  sekilde olmali, verilen ingaat ruhsatlarinda bu hususa ozellikle
dikkat edilmelidir.

4. Insaat sektoriinde diinya capindaki teknolojik yenilikler  (kiiciik
pencere, 1sicam, kopiik, — merkezi 1sitma vb. orneklerde oldugu gibi) dikkatle
takip edilmeli, iilkemiz icin faydali olanlar derhal  alinarak yurt capinda
uygulamaya gegirilmelidir. Bunun igin egitime dnem verilmeli, ozellikle insaat
sektoriinde bu yenilikleri uygulayabilecek ara insan giictintin yetistirilmesine
calisiimalidir.

5. Bugiin gelismiy iilkelere baktigimizda konut yapiminda "dort duvar”
fikri  terkedilmis, bunun yerine, "cevresi ile birlikte planlanan, insanin
yasamasina elverigli, sakinlerinin (park, bahge, spor sahasi, ibadethane,
aligveris  yerleri  vbg.) giindelik  biitiin  ihtiyaglarint  ¢evrelerinden
saglayabildikleri meskenler ve bunlardan olugan yerlesme birimleri" daha
cok benimsenir hale gelmistir. Ulkemiz de bu gelismelere ayak uydurmall,
cagdag yasamun gerisinde kalmamalidir.

2. BOLUM: YURTDISINDAKI VATANDASLARIMIZIN KO-
NUTLA ILGILI YATIRIMLARI, BUNLARIN GENEL
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OZELLIK-LERI VE BUYUK SEHIRLERIMIZDEKI KONUT
PROBLEMININ COZUMUNE KATKILARI

Daha once de belirtildigi gibi burada "yurtdisindaki is¢iler"den kasit Bati
Avrupa iilkelerinde belli bir siire bulunmus veya halen bu iilkelerde is¢i olarak
caligmakta olan vatandaglarimizdir. Tiirkiye'den Bati Avrupa'nin sanayilesmis
iilkelerine dogru 1960'li yillarda baslayan isgiicii gocii diger iilkelere (Or. Kuzey
Afrika veya Ortadogu iilkelerine) nazaran daha siirekli ve daha istikrarl bir ¢izgi
takip etmis ve sonuglari itibariyle de Tiirkiye'yi daha ¢ok etkilemistir. 30 yili asan
bu gdc¢ siireci bazen bilingli olarak bazen de gelisigiizel uygulanan tedbirler ve
kararlarla gerek yurtdisindaki vatandaslarimizi, gerekse devletimizi ¢ok yakindan
ilgilendiren tiirlii gelismelere sebep olmustur. Hig siiphesiz bunlardan en nemlisi
Bati  Avrupa llkelerinde ¢alisan vatandaglarimizin  tasarruflarmi  nasil
degerlendirdikleri meselesidir. Konunun detaylarma fazla girmeden (konu ile
ilgili ayrintili bilgi i¢in bkz. Yilmaz, 1992), burada {izerinde duracagimiz husus,
Koy Kalkinma Kooperatifleri ve Isci Sirketleri gibi gesitli basarisizhiklardan
sonra iscilerimizin geleceklerini garanti altima almak igin tek care olarak
gordiikleri gayri menkule, bunun iginde de ozellikle biiyiik kentlerimizde
(spekiilatif ya da kira geliri elde etmek niyetiyle) konuta yatirim yapmalaridir.
Bu boéliimde yurtdisindaki iscilerimizin konutla ilgili yatirimlar: ve bu konu ile
ilgili diger ozellikleri lizerinde durulacak, boylece, Tiirkiye'de heniiz yeterince
(hattd hig) iizerinde durulmamis bu konu hakkinda bir 6n bilgi verilmeye
calisilacaktir.

A. Yurtdisindaki iscilerin konutla ilgili yatirimlar1 ve bunlarin genel
ozellikleri

Bugiine kadar gerek baskalar1 tarafindan gerekse bizim yaptigimiz
caligmalardan (bkz.Y1lmaz,1991) elde ettigimiz bilgilere gore, Bati Avrupa
iilkelerinde ¢alisan vatandaslarimizin Tiirkiye'de yaptiklari yatirimlarin basinda
gayrimenkul, bunun i¢inde de konut basta gelmektedir. Bu konutlarin bir kismi
kirsal kesimlerde yer alirken diger 6nemli bir kismu da gehirlerde yer almaktadir.
Konumuz geregi burada kirsal kesime insa edilen konutlar iizerinde
durulmayacak, sadece biiyiik sehirlerimizde yaptirdiklar1 veya satin aldiklari
konutlar iizerinde durulacaktir. Bu evlerin genel 6zellikleri ana basliklar altinda
su sekilde 6zetlenebilir;

1. Yurtdigindaki vatandaslarimizin % 53.15'i konut (ve diger) yatirimlari
icin yurtdisi bankalardan kredi kullanmiglar, % 46.85' ise bu yatirimlarimi
kendi tasarruflar1 ile yapmuslardir. Ozellikle son yillarda gerek konut
maliyetlerinin artmasi, gerekse Avrupa tiiketim toplumu iginde kalan ve o
toplumun yapisina ayak uydurmaya calisan vatandaslarimizin tasarruf yapmalari
zorlasmig, buna karsilik kendilerine ¢ok cazip kredi imkanlari sunulmustur.
Yurtdigindaki vatandaglarmmzin bilyiik kismu bugiin kredi ¢ekerek izine
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gelmekte ve yatirnmlarii da bu kredilerle yaparak Batili bankalarin en karh
miisterileri durumuna gelmislerdir.

2. Iscilerimizin daire olarak ne kadar konuta sahip olduklar1 Tablo-
S'de gosterilmistir. Buna goére yurtdisindaki vatandaslarimizin % 82.1'nin 1 ila
4 dairesi, % 3'Uiniin de 10'dan ¢ok dairesi vardir. Yaptigimiz g¢alismalarda
Istanbul'da 24 dairelik apartmam olan iscilerimize rastladiginuzi da burada
belirtmek istiyoruz.

Tablo-5: Yurtdisindaki is¢ilerimizin sahip olduklar: konut (kat veya daire) sayisi

Sahip olunan konutlarin kat veya daire sayilari[’ % [
1-4 arasi[] 82.10
5-9 arasil] 14.9
10 +01 3.000

3. Hangi yolla konut sahibi olduklarma baktigimizda ise karsimiza
ilging bir tablo ¢ikmaktadir (bkz.Grafik-1). Buna gore is¢ilerimizin hemen hemen
yarist evlerini bizzat kendileri yaptirmislardir. Zaten ¢ogunun her yil izine
gelmesi bu yiizden olup, hatta ¢ogu zaman sézde dinlenmek igin geldikleri
Tirkiye'de kendi insaatlarda bizzat isgilik yapmuslardir. % 36 civarindaki
vatandagimiz da evini halk arasinda yap-sat¢1 olarak bilinen miiteahhitten satin
almustir. Bilindigi gibi o6zellikle biiyiik sehirlerimizde yap-satgilarin en karli
miisterileri yurtdisindaki vatandaslarimizdir. Hatta ¢ogu zaman is¢ilerimizin izine
gelecekleri aylar oncesinde (6zellikle ilkbahar aylar1 ve yilbasi Oncesi) yap-
satcilar ellerindeki bitmis hazir daireleri daha yiiksek fiyatla yurtdisgindaki
vatandaglarimiza  satabilmek {imidi ile yerli vatandaslarimza satmak
istememektedirler. Nitekim gercekten de bazen akla hayale gelmedik yerlerde,
yine akla hayale gelmedik fiyatlarla basta konut olmak iizere biiyiik
sehirlerimizdeki arsa ve diikkanlarin en karli misterileri yurtdisindaki
vatandasglarimizdir. Ciinkii bunlar Tiirkiye'deki piyasa sartlarimi bilmemekte,
ogrenmek i¢in de hi¢ bir zaman yeterli zamanlar1 olmamaktadir. Ellerindeki
tasarruflarmi veya yurtdisi bankalardan g¢ektikleri paralari ¢ok kisa bir zaman
dilimi i¢inde yatirima doniistirmek istemekte, bu da yap-satcilarin igine
yaramaktadir. Bir ti¢iinci husus olarak da; Toplu Konut Yasasina bagl olarak
Tirkiye'de konut alaninda goriilen yogun faaliyetten yurtdisindaki is¢ilerimiz de
etkilenmis olacaklar ki 0Ozellikle 1980'li yillarin ikinci yarisindan itibaren
kooperatiflere giren ve bu yolla ev sahibi olan vatandaslarimizin sayist da bir
hayli artmustir. Kooperatiflerde aylik taksit miktarinin yurtdisindaki isgilerimize
cok hafif gelmesi ve bu paray1 kolaylikla 6deyebilmeleri, buna bagl olarak konut
sahibi olmak igin yurtdisi bankalardan kredi ¢ekme geregi duyulmamasi vb.
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faktorler yurtdisindaki vatandaslarmmzi  kooperatiflere  yonelten baslica
sebeplerdir.

Grafik-1:Yurtdisindaki is¢ilerimiz hangi yolla konut sahibi oldular?

4. Tiirkiye'deki hizh icgoc ve kentlesme hareketinde yurtdisindaki
iscilerimiz de oldukca etkili olmuslardir. Or. Keles bu o6zelligi Tiirkiye'de
kirdan kente go¢ siirecinde ‘"iletici faktorler" icinde ele almakta ve
degerlendirmektedir (bkz.Keles,1983:30). Bu durum Tablo-6'da de acik¢a
goriilmektedir.

Tablo-6: Konutlarini nereden aldilar/nereye yaptilar?

0 Yurtdisina gitmeden once ikamet Yurtdisindayken ev aldig1 veya
ettigi yer (% olarak) yaptirdig1 yer (% olarak)

Sehir[] 39.00) 69.60

Kasabal 20.00J 24801

Koyl 41.0 5.6

Tablodan da anlasilacagi lizere kasaba ve kiigiik ilgelerde oran olarak
fazla bir degisim olmazken kdyler adeta bosalmig, buna karsilik sehirleri tercih
edenlerin orami yaklagik iki kat artmustir. Kesin doniis yapmus veya yapacak
olanlarm biiytlik ihtimalle bu evlerde oturacaklarim diistiniirsek Tiirkiye'deki ig
go¢c ve schirlesme hareketinde yurtdisindaki isgilerin rollerini daha iyi
anlayabiliriz.

5. Daha once de iizerinde ayrintili olarak duruldugu gibi, Tirkiye'deki
sehirlesme olgusunda hisimlik ve hemsehrilik baglarmmn onemli yeri vardir.
Kirdan gelen insanlar yabancisi olduklar1 sehirde akraba, es, dost ve tamdiklar
vasitasi ile is, ev ve yadsinamayacaklar1 bir ¢evre bulabilirler. Kisa bir siire i¢in
Tiirkiye'ye gelen iscilerimiz de sehirlerdeki bu tamdiklar: vasitasi ile cevreyi
algilarlar ve yatirnmlarim da genellikle onlarin etkisinde kalarak yaparlar.
Sonugta, nasil ki yerli gégmenler sehirlerde belli mahalleler olusturuyorlarsa,
yurtdigindaki vatandaslarimiz da bu ag icine dahil olmaktadirlar. Bu amagla
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sordugumuz; Ev aldigimz veya yaptirdigimz sehirde akrabamz var mm?
seklindeki sorumuza; % 84.1 evet, % 15.9'da hayir cevabi verilmistir.

6. Yurtdisindaki vatandaslarimizin sahip olduklar1 konutlarin
bugiinkii kullamm durumlarina baktigimizda % 41.72'sinin kirada oldugunu
goriiyoruz (bkz.Grafik-2). Daha 6nce de belirtildigi gibi bu vatandaslarimiz basta
kira geliri elde etmek igin yaptirdiklari/satin aldiklar1 konutlar  olmak {izere,
gayri menkulii en gilivenilir yatirim araci olarak gérmektedirler. Tiirkiye ¢apinda
sordugumuz bu soruya aldigimiz cevaplar i¢inde % 32.53 "aileden biri oturuyor
cevabi almmustir. Bu kisiler de genel olarak is¢ilerimizin ya es veya ¢ocuklari, ya
da miilkiine gdzeten, kiralar1 toplayan birinci dereceden bir yakini olmaktadir. %
13.97 oranindaki bos konutlarin 6nemli bir kismu kira gelirinin az oldugu kii¢iik
sehir ve kasabalardaki konutlardir. Bunun hesabini yapan vatandaslarimiz
aldiklar1 kira gelirinin evin yipranmast sonucu yapacaklari masrafi
karsilayamayacagim anladiklarinda evlerini kiraya vermemekte, ya da 6zellikle
biiyiik sehirlerimizde tatile geldiklerinde daha rahat etmek amaci ile bir
dairelerini  bos tutmaktadirlar. Bazen de kesin doniis icin bir tiirli karar
verememeleri uzun siire evlerinin bos kalmasma neden olmaktadir.

Grafik-2: Yurtdisinda ¢alisan vatandaslarumizin sahip olduklart konutlarin kullanim
durumlart

7. Konut sahibi oldugu yer ile kesin doniislerinde yerlesmek
istedikleri yerleri karsilastirdigimizda da ortaya ilging sonuclar ¢ikmustir. Or.
Yurt disindaki vatandaglarimzin % 79.58'i ev yaptirdigi/aldig1 yere kesin doniis
yapmak ve orada yasamak isterken, % 20.42'si bagka bir vilayete yerlesmek
istemektedirler. Demek ki vatandaslarimizin yaklasik % 20'si konut yeri se¢imini
bilingsizce yapmislar ve (daha sonraki yillarda bu konutlarin kira getirisi veya
deger artislarimin yetersizligini de fark etmis olacaklar ki) bundan da biiyiik
olciide pigsmanlik duymaktadirlar. Kamuoyunda gayri menkule olan yatirim nasil
ki "6lii yatirim" olarak tabir ediliyorsa, iscilerimizin goziinde de % 20'lik bu oran
olii yatirnm olarak kabul edilmektedir. Yine bu evlerin biilyiikk kisminin kéy ve
kasabalara, yani vatandaslarimizin kesin doniislerinde Avrupa'da alistiklar1 hayat
tarzin1 siirdiiremeyecekleri mekanlarda yapildiklarim da dikkate alirsak, nigin
kesin doniiste buralara yerlesmek istemediklerini daha kolay anlasilmig olur.

8. Yapilan/alinan evlerin Tiirkiye capindaki cografi dagiliminda goze
carpan hususlar ise sunlardir; Yurtdisina gitmeden 6nce ikamet ettikleri illere ev
yapanlarin dagilimma baktigimizda Istanbul birinci sirada gelirken, bu ilimizi
Ankara ve Zonguldak illerimiz izlemekte; Ege Boliimii, Adana, Orta ve Bati
Karadeniz illeri ise iiciincii sirada yer almaktadirlar. Trakya, I¢ Anadolu'nun
dogusu, I¢ bat1 Anadolu, Dogu ve Giineydogu illeri genel olarak tercih edilmemis
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olup, adi gecen yerlerden giden iscilerimizin biiyilk kismui birinci derecede
Istanbul'u, ikinci derecede Izmir, Bursa ve Antalya'yl, iiciincii derecede de
Ankara, Adana, Kayseri, i¢el, Denizli, Mugla, Balikesir, Bolu ve Kocaeli'ni
tercih etmiglerdir. Toplam olarak ifade etmek gerekirse, gerek yurtdigina
gitmeden Once ikamet edilen yerlere ev yapanlar, gerekse bagka ili tercih
edenlerin ev yaptiklari/aldiklar1 yerlerin dagiliminda Istanbul basta gelmektedir.

9. Konuya bdlgesel acidan baktigimizda da karsimiza g¢ikan o6zellikler
Grafik-3'te gosterilmistir. Buna gore; yurtdisina gitmeden once ikamet edilen
illerde (ki bu o ilin merkezi olabilecegi gibi ilge veya kdyli de olabilir) ev sahibi
olanlarm orani % 70.55'dir. Ayn1 bolge iginde bagka bir ilde ev sahibi olanlarin
oran1 da % 9.33'diir. Yani, yurtdisina gitmeden onceki daimi ikdmetgahi or.
Giresun (merkez, ilce veya koOyil) olan bir vatandasimiz, yurtdisindayken
Samsun'a ev yaptirarak veya bu ilde konut satin alarak ayni bolge iginde kalmak
lizere yer degistirerek bir tercih yapmustir. Bolge disinda baska bir ilde konut
sahibi olanlarin en ¢ok tercih ettikleri merkez ise, yukarida da belirtildigi gibi
yine Istanbul'dur.

Grafik-3: Yurtdisinda bulunanlarin ev yaparken/alirken tercih ettikleri yerler

.B. Yurtdisindaki iscilerimizin biiyiik sehirlerimizdeki konut soru-
nunun ¢oziimiine katkilari

Bilindigi gibi, Bati Avrupa iilkelerinde is¢i olarak calismis ve kesin
doniis yapmis, ya da halen bu iilkelerde hayatlarini siirdiirmekte olan
vatandaglarimizi kendi ihtiyaglar1 disinda fazladan konut sahibi olmaya iten
baslica faktor kira geliri ve miilkiin daima de@erini muhafaza etmesidir.
Yurtdigindaki iscilerimiz ve onlarin ailelerine devletin gereken ekonomik ve
sosyal imkanlar1 saglayamamasi, emekli maaslarmin  ¢ok diisiik olmasi, yiiksek
enflasyon, Avrupa'da aligilan hayat tarzinin Tirkiye'de siirdiiriilmesinin burada
elde edilen gelire gore miimkiin olmamas1 vbg. faktorler (6zellikle is¢i sirketleri
vb. yatirimlardan da netice alinamamasi sonucu) is¢ilerimizi ister istemez
(gelecekteki hayatlarimi garanti altina almak i¢in) kira gelirine yoneltmistir.
Bir yandan sahip olduklari meskenlerin hizli sehirlesmeden dogan asir1 talep
nedeniyle degerlerinin giderek artmasi, diger yandan kiralarm  enflasyona goére
ayarlanabilmesi vb. nedenler bu vatandaslarmmzin en giivenilir yatirim araci
olarak  konut ve kira gelirini diisiinmeleri sebep olmustur. Burada bizi en ¢ok
ilgilendiren husus daha ¢ok ii¢ biiylik sehrimizdeki durumdur (bkz.Tablo-7 ve
Tablo-8).

Tablo-7: Yurtdisindaki vatandaslarimizin ii¢ biiyiik sehrimizde sahip olduklart konut
miktari
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iller Ankete katilanlarin sayisi Konut (veya Kisi basina ortalama
ve illere gore dagilim daire) miktar: konut sayisi

Istanbul [} 6901 28001 40
Ankaral] 250 720 2.80

[zmir (] 140 40 2.8
TOPLAM 1080 3920 3.20
Tablo-8: Konutlarin bugtinkii kullanim durumlari
iller( Bos[! %~ | Aileden biri oturuyor | %[ |Kirada | %]
Istanbul [ 140 50 560 200 210 75
Ankaral] 10 1.40 130 18.10J 580 | 80.50J
[zmir™) 10 250 70 17.50| 3200 | 80.00
TOPLAMI] 1601 2.901 7601 18.500 | 3000 [ 78.500

Tablodan da agik¢a anlasilacagi iizere yurtdisindaki vatandaslarimizin
baslica ii¢ biiyiik sehrimizdeki toplam konutlarinin ortalama % 78' i kiradadir. 1.
Boliimde biitiin ayrmtilari ile {izerinde durdugumuz kentsel konut sorunu ve bu
sorunun ortaya ¢ikardigi problemler agisindan olaya bakildiginda yurtdisindaki
vatandaslarimizin meseleye ne Olgiide ¢oziim olduklar1 kendiliginden ortaya
cikmaktadir. Olay1 gesitli agilardan degerlendirmek miimkiindiir;

1. Konuta yatirim, diger iktisadi tesebbiisler yaninda ¢ok karli bir girigim
olmasa bile, yurtdigindaki vatandaslarimizin en bilyiik giivencesidir. Gerek
iilkemizdeki enflasyonist ortam, gerekse borsa vb. yatirim alanlarinin yeterince
giivenilir ve istikrarli olmayisi gibi nedenler (is¢i sirketleri vb basarisizlikla
sonuglanmig tecriibeleri yasayan isgilerimiz i¢in) basta konut olmak tizere gayri
menkulii en giivenilir yatirim aract haline getirmistir.

2. Bugiin biiyiik sehirlerimizde biiyiik bir konut sikintis1 yaganmakta, bu
da gecekondulagma gibi istenmeyen sonuglarin ortaya g¢ikmasma neden
olmaktadir. Yurtdisindaki vatandaslarimiz ise yasal yollardan bu konutlara sahip
olmakta, dolayistyla herhangi bir altyap1 problemine neden olmamaktadirlar.

Ustelik maddi giigleri oraninda gerekli tiim malzemeleri kullanarak daha
giivenli ve nispeten daha liikks konutlar insa etmekte veya satin almaktadirlar.

3. Hig siiphesiz kiracilar iginde en sanshi kisiler ev sahipleri yurtdiginda
olanlardir. Bunlar Tirkiye sartlarinda daha az kira vererek daha ucuza
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oturabilmekte, en azindan ev sahipleri ile yilda bir kez karsilagmakta, hatta, ev
sahibinin yogun isleri ve dar zamam nedeni ile bu bile ¢ogu zaman miimkiin
olmamaktadir.

SONUC

Tirkiye'de bugiin kirdan kente biiylik bir go¢ yasanmaktadir. Bu gogten
yurtdigindaki isciler de etkilenmekte ve geleceklerini onlar da sechirlerde
gormektedirler. Her ne kadar halen yurtdisinda bulunanlarin énemli bir kismi
kesin doniis yapmay1 diisiinmese de Mdln Faciasi vb. olaylar nedeniyle yine de
bir gelecek endigesi tasiyarak kendilerini Tirkiye'de yatirim yapmak zorunda
hissetmektedirler. Devletin ve diger 6zel sektor kuruluslarmin kesin doniis yapan,
yapmak isteyen veya ileride meydana gelebilecek muhtemel olaylar sonucu kitle
halinde zorunlu doniis yapmak zorunda kalacak bu vatandaslarimiza alternatif
karli yatirim imkanlar1 sunamadiklari siirece is¢ilerimiz en giivenilir yatirim araci
olarak konutu gérmeye devam edeceklerdir.

Diger yandan ise Ozellikle anakentlerimizde biiyiik bir konut sikintisi
yasanmakta, her yil katlanarak artan talep basta gecekondu sorunu olmak tizere
bircok meselenin ortaya c¢ikmasina neden olmaktadir. Gerek yurtdisindaki
vatandaslarimizin konuta olan talepleri, gerekse biiyiik kentlerimizde 6nemli
oranlara varan konut acigi, bizi bu sorunun ¢oziimiinde basvurulacak
kaynaklardan birisi olarak yurtdisindaki is¢ilerimizden yararlanmamz gerektigi
sonucuna gotiirmektedir. Iyi ve giivenilir bir pazarlama ve organizasyonla
Devletin ve belediyelerin yapmak zorunda olup ta yapamadiklari "biiyiik
sehirlerimizde  diisiik gelirli vatandaglarimiz igin kiralik konut iretilmesi”
meselesi bu yolla ¢dziime kavusturulabilir. Boylece gecekondulagmaya firsat
vermeden bir yandan kiralik konut sayisi arttirilabilir, diger yandan da
yurtdigindaki is¢ilerimiz kendilerini glivencede hissederek daha rahat olabilirler.

Olayin bir diger 6nemli tarafi da, son yillarda Batili iilkelerde kalma ve
yerlesme egilimine giren vatandaslarimizin bu konutlar yoluyla Tirkiye ile
baglar1 kuvvetlendirilebilir, her yil tatile gelmeleri saglanabilir. Boylece gerek
konuta yatirim asamasinda, gerekse yatirnmlarimi gérmek ve denetlemek  lizere
daha siklasacak gelis gidislerinde Tiirkiye'ye daha fazla doviz getirecekler, bu da
O0demeler  dengesi acig1 ile karsi karsiya olan lilkemiz i¢in birgok mali sikintinin
asilmasinda bize biiylik faydalar saglayacaktir.

O halde, yurtdisindaki vatandaslarimiza yonelik olarak daha karli ve
daha verimli alternatif yatirim imkanlar1 sunulamadigi siirece bu
vatandaglarimizin biiyiik kentlerimizde konuta yatirim tesvik edilmelidir. Her ne
kadar dogru bile olsa "bunlar 6li yatirimdir" vb. tanimlamalarla onlarin kafalar
daha fazla karigtirilmamali, hi¢ olmazsa bu yolla bilyiik kentlerimizin konut
sorunu biraz olsun hafifletilmeye c¢alisilarak, gecekondulasmanin Oniine
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gecilmelidir. Unutulmamalidir ki Tiirkiye'de kirdan kente goc gelecek yillarda da
biitiin hiz1 ile devam edecek, bugiin ¢éziilemeyen konut probleminin  agirhigt
gelecekte daha da fazla hissedilecektir. Bu nedenle konu dnemlidir ve problemin
¢Oziimil i¢in her bilim dali {izerine diiseni yapmali, proje ve fikir iiretmeli,
bunlar kamuoyunda tartisilmali ve kabul gérenler uygulamaya konulmalidir.
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