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nici tercihleri ve egilimleri" arastirmasindan
Qararlanllmlstlr‘

TUBITAK~YAE'nde gérevli bulunan Sayin TugZyan Ding!

in "Konut politikaleri agisindan dar gelirliler ve
konut ihtiyaci" baglikli makalesinden yararlanil-

tir,
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OZET

Birinci B6liimde; Bu ¢alismanin hipotezi, amaci ve ¢ok kriter-

1i bir y6ntem uygulamasine gidildigi ag¢iklanmektadir.,
Ikinci Bblimde; Konut ile ilgili politik ve sosyo-ekonomik

gelismeler, konut sorunu olugturan etmenler, bu sektdriin du-
rumu ve konut sorunu ile ilgili gelecekteki gereksinim belir-
lenmektedir. Ayrica, konut vatirimlari, konut maliyetleri ve
konut stogu ile ilgili kiyaslamalara yer verilmektedir,
Uctincii Bblimde; Dar Gelirlilerin konut sorunu genelden 8zele

inilerek ele alinmakta, bu grubun siniflamasi yapilmakta ve
devlet politikasinda bu kesime ne sekilde yer verildigi arag-
tirilmaktadir. Toplu konut kanunu ile getirilen Oneriler sira-
lanip, bunlarain elestirisi yapilmaktadair. Gegmis donemde,dzel
ve kamu kesiminin konut liretimi ve kredilendirme ile ilgili
¢aligmalari mukayese edilmektedir,

Dordincii Bolimde; Dar gelirlilerle ilgili Toplu konut standart-

larinin incelenmesine ge¢meden &nce standartlarla ilgili tanim-
lara ve iilkemizde ki calismalara yer verilmektedir. Daha sonra
Toplu konut stendartlarinin; gelisimi, sahip olmasi gereken ni-
telikleri, kapsami ve yararlari genig bir bicimde ele alinmigtair.
Beginci Boliimde; Toplu konut standartlarini agiklayan bilgiler

is1ginda, bu standartlerin saptanmasinda ne tir g¢alismslarain ya-
Prlabilecegi agiklanmigtar.
Altinci Boliimde; Bu yaklasimlarin en sonuncusu olan ve bu calig-

manin de konusunu ilgilendiren "Dar Gelirliler Grubunda Toplum=-
sal Aragtirmalar" a yer verilmigtir. Bu baglik altanda 1987 yi-
11 ile ilgili "yoksulluk ¢izgisi" ve bu ¢izginin altinda iicret
alan kesim belirlenmigtir. Bu kesimin konut ile ilgili tercihle-
lerini saptamak amaciyla 605 konutsuz kirsci aileyle yapilan
anket sonuglara degerlendirilmis ve son baslikta ise, Tlrkiye'
de gelir gruplari, bu gruplarin hanehalkl biyiliklikleri, hanehal-
ki biylkligline gdre gerekli konut metrekareleri bulunmus ve bu
sonuglara bagli olarak, 1987 y1li gereksinimi ile ayni yilan
Birim metrekare fiyatlarinin ¢arpilmasi sonucu konut sorununun
finans boyutu bulunmugtur.

Yedinci BSlUmde; Sonug ve Oneriler adi altinda gerekli mekan
standartlara, kullanicilarin kiralik ve milk konutla ilgili tepr-
cihleri Gzetlenmekte, konut sorunun ¢Ozlm yollari siralanmaktadir.

I T



SUMMARY -

Inifirst section: HYPOTHESIs AND PURPOSE of this work and chosen

method which depends on many criterions are explained.

in second section: Politic and socio-ecornomic developments of

social settlement causes of settlement problems, settlement ne-
ecessity of future is determined In addition, a comporison inves-
ent.of 5?S,S.5. costs with S.S. stocks is placed in this section

in third section: Settlement problem of people with low income is

exomined beginnig from generality towords speciality,This group

is atassificated and place of problems of this group in governme-
nt programmes is investigated.: Suggestc.which are gotten by S.5.P.F
are arranged and criticized. In past,Credit and house production

of private sector with public sector is compored.

In fourth section: before investigatating of S.5. standartizations

of people with low income,some definitions and occupations abaut

standartization in our conttry are explained._Then,development of
S.5. standarts, their gualities, contents advantages are expressed
widely. '

in fifth section: by depending on previous section it is explained

that .how to ascertain these standarts.

In sixth section: "social researches for people with low income

is placed. Under this this title,"PROVERTY LINE" and "UNDER THIS
LINE" at 1987 is identified. To ascertain S.S5. preferences of th-
is class, the results of on inguiriy about 605 houseless renter
are examined. Than, certain income groups, household,reguried are-
for household ara identified and by depending on these results
1987 S.5. necessity and finaencial dimension of this problem is
estimated.

in sevent section: There are results and suggestions about regu-

ired area standarts ,prefences of users.

S.S.P.F. Toplu Konut Kamu Ortaklaiga.
S5.8. Social Settlement.(Sosyal yerlestirme-mesken edindirme)



BOLUM I. GIRIS

Konut liretimi, Yapi liretim sistemi iginde toplum tizerin-
de sosyolojik etkisi en fazla iliretim big¢imidir. Qinki glnlmiz-
~de konutu olmayan insana evsiz denilmekte, 6zellikle Ulkemizde
bu sorun gittikge biiylimektedir.

Soruna degigik donemlerde lilke ytneticileri el atmiglar
ve her se¢im donemi 6ncesi konu giincellegmigtir. Bir siirii vaat-
ler sonucu iktidara gelindifinde, rasyonel olmayan tedbirlere
bagvurarak meseleyi g¢ozmeye ¢aligmiglardir. Gegmiste ve bugin
konuta iligkin kamu politikalarai olusturulurken, bilimsel birp
big¢imde saptanmig kullanigi istekleri ya da tercihleri dikkate
alinmamis, alinmamaktadir. Kullanici tercihleri yeri..c karar
verici konumdaki politikaeci ve uzmanlaran tercihleri, sonucu
belirlemigtir. Genellikle orta ve iist sosyal ve ekonomik kesim=
den gelen yonetici ve uzmanlarin deger yargilara konut stuncart-
larina ve politikalarina yansimaktadir. Bu durum, Gzellikle
"DAR GELIRLILER" in konut sorununa, devletin yaklagiminda gelig-
kiler ve tutarsizlaklar getirmistir. Kalkinma Planlari'nda dar
gelirlilerle ilgili bir siri teorik oneri varken, uygulamaya ge-
¢is kaisaitladir. Bu durum yoneticilere soruldufunds her zaman {i-
nans kaynaklarinin yetersizligi one siiriiliir.

1980 yili sonrasi g¢ikarilan kenun ve yasalarla mesele eko-
nomik agidan ele alinmig ve Toplu Konut Fonu adi altinda biiyiik
bir finans kaynagi yaratilmistir. Fakat verilen kredi mikterla-
r1 ve kredinin maliyetteki tesiri yani orani oldukg¢a sinirla
olup, biitin gelir gruplari kapsem dehiline slinmigtir. Kredi
kullenasbilen kesim "DAR GELIRLILER" in digsindaki OCOrta.ve Ust
gelir gruplari‘dair, .

Bitin bu sonuglar gtstermektedir ki, konut sorunu Gzellik-
le Dar gelirliler agisindan ivedi g¢bziimler bekleyen karmagsik bo-
yutlara ulagmigtair.

¢6ziim, Uretimini rasyonellestirilmesi(verim artigi) dar.
"Ew -verim artisi, yalniz ¢aligenlarin gabasiyls, Kcit.. Lrebim
kapasitesinin artmasiyla saZlanmaz. Bunlari destekleyici temel
0ge, kigilerin konutileilgili gercek istek ve talepleri dogrul-



tusunda konutla ilgili standartlarin (bncelikle mekan standart-
larinin) belirlenmesi gereklidir., Bu standartlar belirlenirken
tnemli olan belirli bir yasam kalitesini verebilecek minimum
toplu konut standartlarinin tespit edilmesidir. Clinkii bu stan-
dartlar "DAR GELIRLILER" in konut sorununa hitap etmekte ve

bu tezin gayesini olugturmaktadar.

.l.1l. PFProblemin Belirlenwmesi

Giris bagligi altinde sairaladigimiz sonuglar gostermek-
tedir ki, Ulkemiz de konut sorunu Dar gelirliler agisindan prob-
lem yarastmaktadir. Dar gelirlilerin berinma gereksinimlerini ge-
celtondu ile ¢tzmesi (az katli ve yayinaik yerlegsme) belediyele-
rin alt yapi ve servis hizmetlerini srtirmaktae ve gelirlerinin
biyik kismini gotiirmektedir. Gecekondulasma sanildiginin sksine
Dar gelirliler acgisindan pahali bir yoldur.

Son yillerda kent nlfusunun degigik nedenlerle katlana-
rak artmasi ve aile yapisinin kiigiilmesi (orta yas grubunun do-
layisiyle yeni evliliklerin artmasi) nedeniyle konuta talep
artmakta ve hanehalki sayisi azalmaktadir. Biitiin bunlara ragmen
konut metrekserelerinin yiiksek tutulmasi ve Toplu Konut Fonu ile
100 m2'nin iizerindeki konutlara kredi vérilmesi bu olumsuz so-
nuclaria desteklemektedir,

Problemj Dar gelirlilerin pahali bir ¢bziim yolu oldugu-
nu belirttigimiz gecekondulagmaya yonelmelerini 6nlemek ve ko-
nutla ilgili sunu-istem dengesini kurabilmektir,

»
l1.2. Galismanin Amacai

Bu galigmanin amaci, Dar gelirliler ag¢isindan konut so-
runu incelemek, sorunun ¢ozimii i¢in Toplu konut standartlara
nin saptanmasinda ne tir yaklesimleran yapilabilecegini sira-
lamak ve de minimum standartlari verecek verilere ulasmaktir.

l.3. GCalismenin Yontemi

Belirli bir yagam kalitesini verecek minimum meken stan-

dartlarina ulasmek, 6zellikle Dar gelirliler grubunda yepilan



toplumsal arastirmalarin konut politikalarina yansitilmasi

ile miimkiindlir. Bu aragtairmalarla, belirli bir siniran zltins
diismemesi gereken taban standartlar bulunabilir. Bu standart-
lar gok kriterli bir yontem gerektirmektedir. Bu ncdenle g¢a=
‘lisma O0ldukga genig kepsamli diiglinlilmiig, genel olarak ele ali-~
nan konut sorunu tzelde Dar gelirlilerin sorunu olarak incelen-

mi;’;"tiro




Bollim II. KONUT SORUNU

2.1, Politik ve Sosyo-Ekonomik Geligmeler:

Cumhuriyet donemine girigle birlikte,hizli ve planli kal-
kinma i¢in sanayi,tarim ve ulagim alanlarinda yatirimlare ve-
rilen 6nem ve gergeklestirmeler ekonomiye bir canlilik getirdi.

Birinci Dinya Savasi sonrasi lilke nufusunun azalmasi ne-
deniyle belirli bir konut sorunu gdze carpmiyordu. Bu durum,
Ikinci Diinya Savagi sonuna kadar devam etti, Konut sorununun
toplumsal bir olay haline gelmesi,bu tarihten sonra olmug ve
ilkemiz bliylik bir degigim slirecine girmigtir. Savag diginda
lzelmis olmamiza ragmen,savagin olumsuz tesirlerinden etkilen-
dik ve ekonomi belirli bir durgunluga girdi. Savagin fiziksel
yikimindan uzak kalinmasi Avrupa llkelerindeki gibi acil ko=
nut gereksinimi yaratmadi.Fakat o yillarda ithelata oncelik
veren bir ekonomik model uygulanmakta ve ylikselt bir ekonomik
bliylime hizi hedef segilmekteydi.Ayni zamanda yeni bir idari
sistem olan demokrasiye ge¢is toplumda birtakim sosyo-ekono-
mik degigiklikler yaratta.

Ulkemizde sanayilegme ile birlikte ortaya gikan bu de-~
gismeler kentlesme olgusu ve niifus artigi, ingaat sektoriinde
konut yapimeiligina(yatirimlara) onemli bir boyut kezandirdi.
Ancak planli bir liretime geg¢ise imkan bulamaden ortaya g¢ikan
bu gereksinim denetimsiz bir ortam bulunca,konut firetiminde
karliligal tek amag haline getirdi. Kentlegme hizinin giderek
artmasi,kentlerdeki arsa arz-talep dengesini etkiledi ve kent
topraklara dgéer kazanmayae bagladi. Gelir diizeyi belirli bir
sinirain altinda olan "dar gelirli" kesim,konutla ilgili soru-
aunu gecekondu ile ¢Bzmeye ytnelince '"arsa spekiilasyonu" ye-
ni bir kazang¢ kapisi oldu. Bu ekonomik olgunun ortaya g¢ilkmasi
ile insaat maliyetleri,buna bg3li olarak konut fiyatlari ve
‘kira bedelleri artmistir. Konut,gereksinimin yaninda ekonomik
hir civence ve servet yapma arsaci olmustur,

Konut bunalimini c¢ozmede ilk adimlar tek parselde tek ko-
nut yepimi ile baglatilmigtir.Bu gaba,kiiciik ireticiyi destek-
lemek amacinda ise de genelde "orta kesime" yOneliktir.Bu ge-
kilde yapilan konutlarla gergek konut istemi efektif talebin




¢ok Ustinde kalmig ve aradaki bosluk " gecekondu" denilen
yerlesme birimleriyle kapatilmaya g¢aligilmigstir. Bbylece ge-
cekondular toplumsal yasama katilmistair.

Bir yer olma iglevini agip,bir spekiilasyon araci haline
gelen kent topragi, 1960-70 doneminde enflasvonist ortamin
olugmasi nedeniyle birikimleri hizla eriyen orta ve ilist sini-
fin birikimlerini koruma araci olur ve bu siniflari arsa pa-

zarli ig¢inde aktif kalar.

"...Kentsel arsa piyasasinin kazendigi bu nitelik,konut
milkiyetinde de yeni kurumlarin dogmesina neden olur. Tek par-
sel lstlne tek konut yapimi sistemi ortadan kalkar ve orta si-
niflar kendi kaynaklarina uygun yerlerde konut yapmaya baslar-
lar. Kent dokusu iginde spekiilatif amaglarla bekletilen colic
sayida arsa bos birakilir. Kentli niifus bacina belediye alt-
yapi harcamalari gogalir, Bdylece belediyeler etkinligini kay-
beder,..bte yanda dar gelirliler ig¢in yassl miilkiyete dayanma-
van,emrivakilere dayanan milkiyetin hakim oldufu ikinci bir
konut iiretimi alenlari dojar." (1)

Yiksek arsa fiyatlaraiyla orta sinaflarin koaut sahibi o-
labilmesi,hem de yiliksek defer kazanan asrsalar lizerindeki defe-
rin nakte gevrilebilmesi yeni bir milkiyet bi¢iminin dogmasina
neden olmustur. Bu big¢im "kat miilkiyeti" dir. 1955'te Tapu Ka-
nunu'nda yapilan degisikliklerle getirilen Kat Miilkiyeti Kanu-
nu, konut piyasasinin nitelifini, konut iginde yagavanlarin
davraniglarini degigtiren gok 6nemli neticeler dogurmustur.
Kat miilkiyeti,arsa miilkiyeti ile konut girigimcilerinin avril-
masina olanak vermis "kat karsgiligi" arsa satin alma volu top-

lumda yayginlasmigtar.

"e..1977'1er Tilrkiye'sinde biiyik kentsel alanlarin pres=-
tijli caddelerinde girigimciler gerceklegtirdikleri konut blck-
larinin ylizde® 60'ni arsa sshibine vermistir." (2)

Gereksinim duyulan konut istemi bu tir girisimlerle gide-
rilmeye cgaligilmakla birlikte iiretilen konutlar gereksinimle-
rin g¢ok altinda kalmistair. Ayrica kiigiik lireticilife dayanan bu
kurumlar konut sektdriine hicbir teknolojik ve ekonomik gelisme
kazendiremamizlardir. Yap-zat¢ilar tarafindan olusturulesn ko=~ -
nutlarin timi belii alam giicli olen worta ve lUst sinaf gelir grup-
larinca tiketilmis,genelde birikimler amaglandifi gibi  konut
sektOrine kaydirilamamigtir, Bdylece isteven herkes konut sshi-
bi olamamistar. Bu ekonomik sorunlar iliretilen konut tiplerine
yansimig ve gereksinimin Ustilinde olabildigince 1liiks ve yazlik




evlerin sayisi artmistir, Liks ingaat tiirl,arsa silipekiilasyo-
nunu ve enflasyon nedeniyle yiikselen ingsaat malivetlerini
vikselterek konut kirelarinin artmassina yol acmistir, Kamu
yoneticilerince konut kiralari sabit degerlerde tutulueya ¢a-
ligsalmigsade, girigsimler yeterli olmamistir. Kira dﬁzeyleriﬁin
yasa yoluyla sinirlanmasi ve mevduat faizlerindeki artaglar
vizinden konut sahipleri kirelik konut vermekten vaz gecip
satmak istemiglerdir.Bdylece satin alaip kirava vermek yerine
tek konut sahiplifi ©n plana g¢iksrak efektif talepte gerile-
meler goriilmiistir,

1970'11i yallarda baslayan ve tiim Diinya'da goriilen ekono-
mik bunalim ve petrol krizi tim sektdrlerde oldufu gibi, in-
saav sektorinl ge olumsuz ydnde etkiledi. Uzun déneméc doéni-
gslim saglayan konut yatirimlarine nakit sikintisa ‘nedeniyle
Gzel kesimin ragbeti azaldi. Soruna yap-satgi girisimlerin
¢ozlm getiremeyecefinin anlasilmasi lizerine konu toplumsal ni-
telikli politik bir sorun .halini almig, gecekondularin dnlen-
mesi ve konut sorununun ¢dzimi icin cegitli cabalara girilmis-
tir. Bunlardan biride toplu konut iliretimi (genelde kooperatif-
lesme) olmustur.

2.2, Konut sorununu olusturan etmenler:

Bu kisimda, konut sorununu olugturan etmenleri genel ¢iz-
gileriyle ele aldiktan sonra sorunun biiyiimesine katkisi olan
faktdorleri sirslamakts yarar vardar.

A_ Nifus Artaslari:

Yurdumuggn niifus artigs gostergelerine baktifimizda, son

derece yliksek bir oran ile kargilagsmaktayiz.

Tablo 1 : Nuifis artis hizinin diger ulkelerle karsilastirilmasi

Fransa 52.700.000 0,49
B.Almanya 61.200.000 0,24
ispanya 36.000.000 1,01
ingiltere 56. 000.000 1,14
A.B.D 203.235.000 1,01
Japonya 112.700.000 1,21
SSCB 257.900.000 0,89
Tirkiye 41 .000.000 2,50

Kaynak: Birlesmis Milletler yaymnlari ve iilke monografileri




Tablo 1'i inceledigimizde bu oranin yiksekliigini gor-
mek mUmkiindiir, Su anda bu oranin yilizde 2.50-3%,00. arasinda
artma egiliminde olmasi konut sorununun ¢dziimiinde endise ya-
ratmekta, ayni zamanda kentlesme oranininda yiiksek olmasi bu
endiseyl daha da artirmaktadair.

B. Kentlegme:

Beginei Bes ¥Yallak Kalkinma Plani (1985-89) tahminleri-
ne gore gectifimiz beg yillaik donemde kentlesme hizi yilda
ortalama ylizde 4,6 dolaylarinda gerceklegmistir. Oniimlizdeki
donemde bu oranin dahada artacagi tahmin edilmektedir.

Tablo 2 : Tirkiye'de Kentsel Nufus Artisi

yillar kent nufusu(20.000+) artan kent nufusu
1986 24.700.000 1.186.010
1987 26.268.391 1.254.029
1988 27.575. 354 1.305.954

Kaynak : DIE, Tirkiye Genel Nufus Sayimlarindan hesaplanan.

Bu durumda 1986 yilinda kent niifusu 24,7 milyon kisgi ile
toplam niifusun ylzde 48.5'ine ulasmis durumdadir,

"1989 yilinda niifusun ylizde 52'sini blugturacak 28.3

milyon kiginin kentlerde -niifusu 20,000'in iizerinde

olan yerlesme birimlerinde- yasayacagil tahmin edilmek-

tedir." (3)

Belediyesi olan yerlesmeler i¢in de benzer bir durum ge-
gerlidir., Yalda ortalama 3.3 dolaylarinda artan belediye nii-
fusu 1986 yilinda otuz milyon kisinin lizerinde olup, toplam
niifusun yﬁzd@'GO'lndan fazlasini olusturmaktadir. 1984 yila
Binalar Sayimi sonug¢larina gdre, ayni yil belediyesi olan yer-
legim birimlerindeki konut sayisi 7.064.742'dir. Bu durumda,
vyerlegim birimlerinde konut bagina yaklasik 5 hanehaslkil sa-
yisinin varlifi sdz konusudur, Son yillarda bu sayi azalma
efiliminde olmasina ragmen, biitiin OECD {ilkelerindeki oran-
larin iizer!ndedir,

C_ Gogler:

Bilindigi gibi dogal olarak artan niifus g¢esitli sosyo-
ekonomik nedenlerle kentlee akmaktadir. 1950'1i yillarda
baglayan bu hareket giderek artmistair.




Tablo 3: Tirkiye'de Kentlesme

yillar kentli nufus o kent sayisi
1960 6.990.025 - 25,2 147
1970 12.716.366 35,7 238
1980 20.330.265 45,4 320
1985 23.837. 352 54,5 500

Kaynak: DIE, Tirkiye Genel Nufus Sayimlarindan hesaplanan.

20 y1llik donemde toplam 13%.% milyonluk kentli niifus ar-
tisanin 5.5 milyonluk bolimi Istanbul, Ankara, Izmir, Adana,
Bursa kentlerimiz arasinda dapgilmaktadir. 1987 yilinda ise
kentsel niifus artiginin yillaik ortalamasi ylizde T7'lere ulag-
mgtir.Bolgelere gére kentlegmenin dagilimina bakacak olur-
sak, ©Oncelikle kentlesme hizinin en yliksek oldufu bdlgenin
Marmara Bolgesi oldufunu sdyleyebiliriz. Ozellikle Marmara,
Giney Anadolu, FEge, I¢ Anadolu bolgelerindeki bazi kentlerin
kirsal kesimden gelen gocler nedeniyle giderés biliytimesi ve met-
ropolitan slan haline gelmesi en cok kentlesen bu bdlgeleri
kirsal bolgelerden soyutlamistir.(Tablo 4)

Tablo 4 : Bdélgelere gére Kentli NiGfus Oranlari(%) 1980
Marmara 68,7
Akdeniz 49.8
Ege 48,6
lc Anadolu 47,4
Gineydogu 36,5
Dogu Anadolu 27,2
Karadeniz : 24,0
Turkiye e 45,4

Kaynak : DIE, Istatistik Yilliklar ve Nifus sayimi sonuclari

2000 yilinda niifusumuzun 67 milyona viikselmesi beklen-
mekte ve bunun 47 milyonu kentsel alanda yasayesca@i varsayil-
maktadir,(Milliyet, Ekim 19&7) Du durumda, 1987 yilindan 2000
vilina kadar ortalama hanehelki sayisini iyimser bir rakkamle




"beg,olarak kabul edersek 4 milyon birim yeni konuta ihtiyac
olup, bunu toplamcpn iic yi1la bOlersek yillaik konut gereksini-
mi lgylzbin'dir,Daha onceki gereksinimle birlikte ddrtviizbin
olerak kabul edebiliriz. Bu konuda resmi kaynaklara baktipi-
mizda, Ornefin Dordiincli Beg Yillik Kalkinma Plani'nda gerek-
sinim 2.080.065 birim konut olarak belirlenmistir,

Tablo:5 Toplam Konut Gereksinmesi IV. Plan Donemi

yillar kentsel konut gereksinimi  kirsal konutlar top.gereksinme
demografik yenileme

1979 192. 641 85.000 75.000 352.641
1980 230. 460 89.000 75 .000 394 . 460
1981 250. 143 93.000 75.000 418 . 143
1982 269. 544 98.000 75.000 L2 544
1983 297. 677 99.600 75.000 472 .277
Toplam : 1.240. 465 464.600 375.000 2.080.065

Kaynak : DPT, Yilhk Programlar

D. Yenilewe:

Konut sorununu etkileyen baska bir nedende eskiyenin
yenilenmesidir. Yikip yeniden yapma olayini gelismis iilkeler-—
le kiyasladifimizda farkli gorinimdedir. Genelde yurduuuzda

yenileme su nedenlere dayanir.

- Onceki villarda kullanilan gereg¢lerin dayaniminin az
olmasi ve yapainin kisa siirede eskimesi,

- Eski teknolojilerle iiretilen yapilarin iglevlerini yi-
tirmesi sonugu bilingsizce yikailmasai,

- Bakim ve onarim olayinin yillardir gbz ardi edilerek
yalnizca gerektifinde yapilmesi nedeniyle yapil omrinin kisal-
masl veya yapinin timivle yitirilmesi,

= Yeni dilizenlenen tarihi c¢evreler ve gecekondu yerlesme-
lerinde, kent tasarim planlarinda yapilan defisiklikler,

~ Ekonomik kér amaciyla konutun yikilmasi ve veniden ya-
pilmasa,

Yurdumuzda yillik yenileme gereksinimi yaklasik 100.000

adet birim konuttur, {vﬁjﬂ}}
RS/
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E. Dogal Olaylar:

Ulkemizde kisa araliklarla siirekli deprem, sel gibi o-
laylarin olmasi tzellikle kirsecl kesime bliyiik kaviplar ver-
mektedir. Kirsal alanda biling¢sizce kurulan yapilar sarsinti-
lara dayanamayarak yikilmalkta, hiiviik bir kitle scakta kelmaok-
tadir, Sellerde ise durum bundan g¢ok farkli defildir. Alt va-
pisi ¢ozllmemis birgok yerlesmelerde seller nedeniyle pek

¢ok kisi evsiz kalmistar. Ornegin, en son Istanbul gibi ver-
legzme merkezinde selden Otiiri yaklasik le¢ bin kisi acikta
kalmigstair.

Konut sorununsa .etki eden diger faktorleri su sekilde

siralayabiliriz.

F_ Aile niifusunun azalmasi sonucu aile sayisinin artmasi,

G- Arsa fiyatlarinin kentlerde ¢ok yiksek olmasi ve dev-
letin, kamu kuruluglarinin alt yapisi yapilmis arsalari ye-
terli miktarda liretememesi,

G- Devlet ve difer mali kuruluglarin kaynaklarinin yeter.

siz olmasa,

H_ Enflasyon oraninin &zellikle son yillarda yiiksek ol-
masi,

I. Konut tretim teknolojisinde yetersiz olunmaszi,

i_ Kalkinma donemlerinde istenilen saylya ulagilamamasi.
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2.3, Konut Sektériinin Durumu:

Yurt ekonomisinin kilit sektdrlerinden biri olan ingaat
sektorld dolayisiyla konut sektérii, gecen uzun bir siire igin=-
de ekonominin iginde bulundugu afir kosullardan etkilenirken
kendisi ile ilgili pekgok sektoriinde etkilenmesine neden ol-

mustur,

"...Bu sektorin yaklasik(300) civarinda yan sektdrile
Uretim iligkisi vardir.  Difer taraftan, kalkinma
hizinin(0,07) dolayinda olmasi halinde insaat sek-
torintin biylme orani(0,08) civarindadir. Ayrice in-
saat sektdriiniin toplam yatirimlar igindeki payi(0,55)
orani dolayindadir..." (4)

Bilin@igi lizere yurt ekonomisi yillardir enflasyonun et-
kisi altindadir, Hizli enflasyonu durdurmek icin, ic talebi
kisarak ihracaate yonelmek en cok tliketime ydnelik olan konut
sektorini etkilemigtir. Bu sektér, erz yoniinden girdilerdeki
fiyat artiglari ve uygulanan yiiksek faiz oranlarindan etkile-

nirken; talep agisindan bu etki daha olumsuz yonde olmugtur.

A_ Planli Dénemde Konut Yetirimlara:

Tlrkiye'de planli dénemde yatirimlarain ulusal gelire o-
rani hedef olarak Birinci Beg ¥Yallak Kelkinma Planinda yiizde
18,9 ve Dordilincii Beg Yillak Kalkinma Planinda ise ylizde 22,8
olarak belirlenmigse de son on yedi yilda ancak ilk plan he-

define ulagilabilmigtir,

"...BliyimeZe dinamik bir &zellik verebilmek igin,
yatiramlarin her yil artirilmasi ve bdylete elde
edilecek marjinal gelirlerin niifus artisini kar-
silamaktan daha Stede diizeylere ulagsmasi gerek.

2 1
mektedlrx_ (5)

Bu durum, Ulusaerelir'den yatirimlar ig¢in ayrilan payin
kolaylikla artirilamadigini gdstermektedir. Ozellikle 1987 yi-
linda siki para politikasi ile yatiraimlar(yapa yatirimlari ha-
ri¢) durma noktasina gelmigtir. Bu pay,iiretim kesimlerine da-

Gl £ilirken Oncelikle taraim, imalat ve hizmetler srasinda boliig=
tlirilmekte, bu sinirlar iginde konut sektériide yverini almak-
tadir.

Konut agiga Snemli boyutlara varmasina.raZmen- konut ya-

tirimlara gecen on bhes yillik donemde diizenli ve veterli
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artisi gbstermemis, hatta zaman zaman reel olarak daralmistir,.
Toplam yatiramlar iginde, 1950'li yillarda yiizde 34,5 o-
ranina ¢ikan konut yatiramlari 1¢63(sebit) fiyatlariyla yile-
11k tuterlara diizgiin olarak yilizde 5,9 oraninda artmig diger
yatirim kesimlerinde goriilen olumlu artislar,bir antamda eko-

nomik olaylar, konut kesimine yansimamistir. (sekil 1)

8e
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sekil' 1 : Tikiye'de Flanly Dinemis Yepilan Yatimamlar ye Keowt Yatimmlarnds |
* " Galigmeler, . !

"eo.1972-1987 dbneminde, GSMH'nan yiizde 4'l civarin-

da olan konut yatiramlari, 1982 yilinda ylizde 242'ye

dismlig, daha sonra ¢ok yavas bir artis gdstererek

yiizde 2,78'e ulagmistir. Ayni donemde toplam yati-

rimlar ic¢indeki pay ise genel olarak yiizde 20

de bulunurken, son yillarda ancak yiizde 14,85 sevi-

yesine ulagabilmigtir..." (6)

Biitin bunlarin yaninda, meseleyi etkileyen bir diger
faktor; konut yatirimlarinin ancak ylizde 7,67'sini gerceklesg
tiren kamu kesiminin bu yatiram alanini denetleyvememesidir.
Ayrica, kamusgkonut yatirimlerinin daha diizensiz bir goriini-
mii vardir. Afet evleri,geri kalumis ydre halk konutlari gibi
uygulamalar bir yana birakilirsa esas olarak lojman yatirim-
larindan olugan kamu konut yatirimlari toplam kamu yatirimla-
ri iginde kiigclik bir degere sahiptir. Son on bes yillik ddnem-
de bu deger toplum konut vatirimlaeri iginde ylizde 3 ila 10
arasinda kalmastar.

Toplam konut yatirimlarinin yiizde 90'inden iaziacinil o-
lugturan 6zel konut yatirimlari 1980'1i yillarda diisiis gds-
termigtir, Enflasyon ve faiz oranlarinin yiikselmesiyle alim
giclinlin gerilemesi, buna kargilik konut maliyetlerinin artmasi

____h--_::____________________________________________::_______;______444447
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kiiglik tasarruflarin menkul deferlere ve bankalar sistemine
yonelmesi, konut sektSriniin darbogaza girmesinde ve konut
Uretiminin reel olarek digmesinde baslica neden olmusgtur,
Ancak, 1985 yilinda konut yatirimlarinda hizli bir ar-
tis gbrilmigtlir, Blitge disi kaynaklarla olusturulan "Toplu
Konut Fonu" ile kamu kesimi konut sektoriindeki 6nemini wve
‘etkinligini artirmig, sektori vonlendirebilecek glice merkezi
bir kurum olusturarak ulasmsk istemis, diizenli - ve _siirekli
bir kaynak elde etme ‘gabasina girmigtir. Faket kendi konut

politikasinin 6ziinde bir defisiklik olusturmamigtar,

B_ Planla Donemde Konut Maliyetleri:

Konut sektorini ekonomik yénden etkileyen ve sorunun
agirlagmasina neden olan olgu, maliyetlerdir, Bilindigi gibi
maliyetlerdeki artiglar her zoman iiretimi yonlendirmistir.

lMaliyet artiglari konut sorununu su agilardan etkilemig-

tir,
- Konut liretiminde parasal kaynak saikintisi olugmug ve

birgok konut tamamlanasmamig yada gecikmisgtir,

- Yapimi biten konutlarin c¢ofu uzun siire beklemis, ali-
c1 bulmakta gligliik cekilwigtir.,

- Gereksinim oldufu halde konut talebinde azalmalar go-
rilmig, konut piyasasinda arz-talep dengesizligi be-
lirmigtir.

- Maliyet artiglari nedeniyle ucuz konut iiretilmek is-
tenmis ve niteliksiz konutlar liretilmigtir,

- Uygulanan faiz oranlari eldeki konutlarin kiralari ile

mukayege edildiginden kiralar yilikselmistir.

Konut sektorinde-maliyetlerle ilgili verileri iki kisma
ayirmak mimmkiindiir. Bunlardan birincisi Devlet Istatistik
Enstitiisli'niin ortalama birim konut maliyetleri, ikincisi ise,
yine ayni kurulusun yapi gereglerine iliskin genel endeksi

ile mal bazindaki fiyat endeksidir,
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2.4, Konut Sorununun Boyutlera

A_ Konut Uretimi:

Ulkemiz ig¢in,konut iiretimi ile ilgili ssyisal bir defer-
lendirme yapabilwmek yapimi biten konutlarin yilizdlc¢imlerinin

incelenmesiyle mimkiindiir. (Teblo §)

Tablo: 6 insaati Biten Konutlarin Toplam Yiizoicimd
(yapi kullanim izinleri itibariyle)

yillar toplam konut yiizélcimii(m2) ylizde dedisme
1980 13.930.836 O.WI
1981 12.140.580 - 0,14
1982 12.338.900 - 012

kaynak : DIE, insaat istatistikleri Yilliklart

Yukaridaki tabloda 1980 yilini baz olarak alairsak, yapa
kullanma izinleri alinmis konut yiiz6lglmiinde 1981 yilainda
yizde 14, 1982 yilinda ise ylizde 12 gerileme goziikmektedir.
Bu sonug¢lar belirli bir zaman kesitini yansitmalkta olup son
yillarda olumlu artiglar gostermektedir. {

Konut Uretimi, yapimi biten konutlarin yilizé6lglimleri di-
sinda genelde iki konudaski verilerle degerlendirilmektedir.
Bunlardan birincisi yapi kullanma izinlerine, digeri ise ya-
p1 izni alinan konut birimi sayisidir. Yapi kullanma izinle-
rine gbre konut lretimi, yepimi bitmig, iginde barinma eyle-
mi gergeklestirildigi halde heniiz kullanma izni ' alinmamig
yapilaryi kaﬁgﬁdlglndan Uretimi kesin olarak yansitmamaktadir.
Yapi izinlerine gore-ise, izin ile yapim arasindaki siireyle
ilgili verileri igermedifinden iliretimden daha gok piyasanin
durumunu ac¢iklayiecil nitelik gostermektedir. Her iki konuda-
ki verileri inceledifimizde aradaki farkin ne lkadar biiviik
oldufunu goérmek mimkiindlir. Bu fark ililkenin icinde ‘oulundugu
ellonewsil briz dtnemlerine gore degigmekte ve cdnloalenmalon
gostermektedir. Ulkemiz ig¢in de ayni durum gecgerli olup,
D.I.E istatistiklerinden bu sonug¢lari izlemek miimkiindir.
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Tablo:7 Konut Uretimi

yiltar éﬁﬁigﬁgggrna yqzde gﬁﬁgglﬁg:ut yy;de
~ konut sayis degismeler saytst degismeler
1979 124.297 3,0 251.846 6,2
1980 139.207 12,7 203.989 19,2
© 1981 118.778 =167 164 . 394 ~ 257
1982 N5.986 - 2,4 160.078 10,9

Kaynak : DIE, insaat istatistikleri Yilliklart

B_ Konut Gereksinmesi ve Istemi:

Ulkemizde niifus artisi ve kentlegme Ozellikle kentler-
deki konut ihtiyacini biliylitmekte, biliviyen bu ihtiya¢ oranin-
da konut liretimi olmamaktadir,. bugline kadar gercgeklestirilen
¢abalara ve Onlemlere ragmen potansiyel konut istemi gercek

isteme doniligtiriilemediginden, konut istemi genel sunu-istem
ko=

(arz-talep) yasasina gore gelismemektedir. $ehirlerde
nut agigi, hanehalki yapilarayla barinma kosullari nitelikle-
rinde uyum bulunmayan gecekondu liretimiyle .veya koti barinma
kogullari altinda bulunan konutlarla karsilanmaktadir.

Planli ddnemde gerek gergeklestirilmek istenen gerekse
gerceklegtirilen konut birimleri, kalkinma planlari ve yil- .
11k programlarda ssptanmig olan konut gereksinmesine sayvisal
olarak hi¢ bir yil ulasamamigtir. Konut ihtiyesci bu dnemde-
ki ruhsatli konut iretimiyle -karsilagtirildifinda net bir se-
kilde durum goziikmektedir. Bu acifi olumsuz yénde etkileyen
diger bir fakﬁsr, belediyelerce verilen ingaat ruhsatlari ile
kullanma (oturma) izinlerine gbre belirlenen konut birimleri
arasindaki farklarin her yil katlanir bir sekilde giderek art-

mes1 olmstur. (sekil 2)
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rkiye'de Flenla Dinends 10 bindon gok Nifuslo Fentlerde
Sekil 2 : Eonut Gersksinmeni, Ingant Rubsati ve Kullanza fent Verl-

lez Fomut Pirielerinde Yillara Gire Galigeme.

Konut gereksiniminin saptanmasinda genelde su veriler-
den yararlanilmaktadair,

I Demogﬂ%fik veriler,
IT.Yenilenmeden dogan veriler.

Demografik degisikliklerden olusan konut gereksinimi nii-
fus artisi, hanehalki biiyiiklikleri ve sayilara ile iligkili-
dir. Yenilenmeden dogan, konut gereksinimi i¢ine, ruhsatli ko-
nutlarin yikailip yenidern yapilmsasi, gecekondularain tasfiyesi
dopel aietler, konutlarin lkullanilig anzclerinin ¢g37 mort,

son olarak da kamulagtirma girmektedir.

_*%
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Tablo:8 Tirkiye'de Konut Gereksinimi ve Acig

- ydlar gereksinme yapt izni  aclk % kullanma izni  acik %

- 1979 277.64) 251.846 9,3 124.297 85.2

- 1980 319.460 203.989 36.1 139. 207 56,4
1981 343.143 144,394 57.9 118.778 65,4
1982 367.544 160.078 564 115.986 68.4

Kaynak: DPT, Yilik Programlar

Resmi kuruluglarin yaninda konuya 1gik tutucu bir bagka
aktiiel kaynak tarafindan yayinlanan agsgidaki bilgiler ilgi
¢ekicidir, (Teblo .9)

Tablo:9  Konut lhtiyaci ve Gerceklesecek miktar
(Y. Plan Donemi)

(gerceklesecek miktarlar)

yillar ihtiyac  6zel kaynak toplu konut kamu toplam acik

1985 280 bin 119 bin 51 bin 13 bin 183 bin 97 bin
1986 290 123 o 67 - 13 = 203 - 87 =
1987 298 128 + 86 «+ <+ 14 e = 228 » 70
1988 305 - 134 107 - 15 256 49 -
1989 318 U3 131 17 s 291 o 27
toplam: 1491 bin 1.161.bin 330 bin

kaynak: Diinya Insaat, aylik dergi, ©/1986

4
Bu verilerden anlagilmaktadir ki, konut sunumunun gerek-

sinilen konut sayisina ulagamadigi, aradaki boslufun,. belli
standartlarin altindaki diisiik nitelikli gecekondularla ve ka-
¢ak katlarla vede hanehalki sayisaindaki artagla(sikisaklikla)

giderildi&i anlasalmaktadar.
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C— Konut Stoku:

Yurdumuzda konut stoku ile ilgili kesin ve saglikli ve-
riler bulabilmek oldukca zordur. 1970 yilinda belediye ginir-
larz ig¢inde toplam %.471.410 konut verken, onddrt yil zarfin-
da 3.593.%%2 adet konut iliretildigi anlegilmaktadar.Ancak bu
donemde yapi kullanma izni alan konutlerin seyisi 1.515.275
kedardir. Bu durumda ondbért yil iginde belediye sinirlsri da-

hilinde 2 wilyonun iizerinde konut yapildifi gorulmektedir.

", ..Ruhsatli konut liretiminin sayisal olarak ko-
nut ihtiyacini kargilamada yetersiz kalmasina
raffmen alen olarak giderek biliyldiigli gozlenmekte-
dir. 1970 yilinda 90 m“ dolaylarinda bulunen ko-
nut blyiliklugid 1980 yilinda 100 m2ye ulasmigstir.
1983 yalanda yapilan Euhsatll konutlarin ylizde
T71l'nin elana 75—150 m© a:*asinda olup, ortalama
konut aleni 108 m?'yi bulmaktadir..." (7)

Ayni sonucu, yabanci kuruluglerain g¢alismalarinda gore-
biliriz,
Tablo:10 Tirkiye olcedine yakin tlkelerin ortalama konut biyuklikleri

ulkeler konut yatinmlari/¢ijm yat. ort. konut M2
Romanya 9,8 54
Bulgaristan 10,7 60
S.5.CB 14,0 51
Norvec 15,4 91
Yugoslavya 15,6 65
Tiirkiye 15,6 106
Polonya - 15,7 62
Portekiz 16,7 120
Ingiltere 17,8 70

Kaynak: Birlesrr?is Milletler Yayimnlart ve Ulke monografileri.

Yalnizca ruhsatli konutlar dikitate alindifinda kigi ba-
sina diigen konut alani 25 m2 dolaylaraindadir. Her yal lreti-
len konutlarin yaklagik ylizde kirikanin 100 m2 civarinda ol-
dugu goriilmektedir. Konut kullanim alanlarinin bilyik olmasi-
nin nedeni, kullanicilarin gereksinimlerinin gelir grublari-
na goére siniflsadzmisamis clunmazsi ve bununla ilgili olarak
konut liretiminde standartlagmanin (6zellikle toplu konut ala-

ninda mekan standartlari) olusturulmamasidir.
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BOLUM III. DAR GELIRLiLER ACISINDAN TOPLU KONUT SORUNU

3.1, Dar Gelirliler Grubunun Sinaflandirilmaszai:

Bilindigi gibi dar gelirliligin olgilitlerinden biri de
bir ailenin gelirinin tilimiinl veya bliylk bir bolimlni en te-
mel ihtiyac¢lar olan beslenme ve barinmaya ayirmasidir,

",..Buglin Tirkiye'de dar gelirli olarsk tanimladi-

gimiz kesim gelirlerinin yiizde 70 ila 90'ni mut-
faga ve konuta harcayan kesimdir..." (1)

Birlesmis Milletler, Ekonomik ve Sosyal lgler Bslimiin-
ce hazairlanan yayinlarda, Dar gelirli gruplar gu gekilde si-
r.aflandirilmakta ve tarif edilmektedir. (2)

Alt(diigiik) Gelir Grubu:

Geligmekte olan llkelerin nispeten yoksul olanlarinda
ailelerin biiylk gofunlugu bu gruba girmektedir, Kirsal yer-
lerde yagayan aileler ile gecekondu btlgelerinde yagayan
ailelerin biiyilkk gogunlugu bu grupta bulunmaktadir. Aile re-
isleri genellikle igsiz olduklarindan veya kisa silireli ig
bulabildiklerinden bu aileler ge¢imlerini zorlukla saglarlar.

Ayni yayinda, hlkiumetlerin konut sekttriine iligkin ga-
balarinin biiylik bir b6limiinlin alt ve alt-orta gelir grubun-
daki aeilelere, minimum staendartli fakat yeterli barinak sag-
lamaya ybnelik olmasi tavsiye edilmektedir,

Duglik gelirli ailelere uygun gartli konutlar saglamak
icin, yapilacak yardimlarin bu ailelerin ekonomik lmkanlera
icinde olmasiggerekmektedir. Odeme gilicline uygun konut safla-
mak; ingaat standartlarlnl(ﬁzellikle mckan standartlari) ye-
terli diizeye kadar dlglirerek, evinl yapana yardim sistemini
uygulamakla mlimkindir.

Alt-orta Gelir Grubu: _

Bu gruba tdbi olan ailelerim fertlerl az c¢ok devamli de-
nilebilecek iglerde galigirlar, sncek ileretleri. dUsikttir,
Kentlerde oturan vasifsiz veya yari vasifli ige¢iler bu gruba

girerler.
Bu aileler, olduk¢a fazla yardima ihtiya¢ duymrlar. Bu




20

yardimin aile bagina bliylik miktarda slibvansiyonlar geklinde
olmasl gart defildir,

3.2. Devlet Politikasinda Dar Gelirliler:

Barinmayi konutluluk saymazsak yani duruma ¢agdag 8lglit-
leriyle bakarsak, llkemizde yaklagik iki milyon konut agi@a
vardir. Gecekondulu, kulfibeli, bodrumlu yagamdan ¢afdag konut-
lu yagama gegerken hem bu a¢ifi kapatmak, hem de ylizde lglik
nlifus a¢igina gdre yillik konut iiretimini seflamak zorunlulu-
gundayiz. Bu sorunun ¢tzlimii i¢gin, yiikiimltilerin en baginda dev-
let gelmektedir.

Anayasalarda Dar Gelirliler:

Gegmige gbyle bir bakarsak durum 1961 Anayasasinda;
"Devlet yoksul ve dar gelirli silelerin saflik gertlarina uy-

gun konut ihtiyag¢larini kargilayacak tedbirler alair." denil-

mektedir. Anayesa devletl yilklimlii kildifa helde, sonraki yil-
larda bairakin tedbir almasini vergliler ve harglari artirarak,
konut liretimini cezalandirmistar.

1982 Anayasasinda, madde 57; "Devlet gehirlerin bzellik-
lerini ve g¢evre gartlarini gdzeten bir planlama c¢ercevesinde
konut ihtiyacini kargilayacak tedbirler alir. Ayrica toplu ko-
nut tegebblislerini destekler." denilmektedir.

Kalkinma Planlarinda Dar Gelirliler:

1961'de girilen planli kalkinma ddneminde, konut kesimi-
ne Ulusal Gelir'den daha bliylik pay ayirmadan, liretilen birim
sayisinil g¢oZaltma yollari sranirken 8lglinlerin(malolug eder-
lerini) kﬁgﬁl%menin yaninda "TOPLU KONUT" y¥nteminden yarar-
lanmayea, blitlin planlar yer vermistir.

‘Blitlin kalkinma planlarindaki dar gelirliler ile ilgili
tedbirleri gu gekilde siralayabiliriz. (3)

Birinci plenda; "...gehirlerde gecekonduya gecisi

tnlemek ig¢in, ucuz arsa saflanacak, ucuz,kiralik .-
~ veya sahibinin oturacagi halk konutu yapimi artai-

rilacaktair.” :

Ikinei planda; "...dliglik gelirli ailelerin ekono-
mik gli¢lerine uygun kiralik konut sorununa ¢ozim
getirici bir sistem kurulamsmigtir...dlsiik gelir

: gruplaranin ucuz kiralik konut ihtiyacinin kargi-
lanmasa ig¢in gegitli kuruluslar desteklenecektir."
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Uglinct planda; "...bu amagla, yapilmakta olan miilk ko-
nutun yanisira, &zellikle diisiik gelir gruplara igin
kiralik konut yapimi 8nemle gbzetilecek ve bu alanda-
ki engelleriortadan kaldirici drgit, ybnetim ve fi-
nansmen ihtiyaci ile 3lgili tedbirler geligtirilecek-
tir." :

Dérdincl planda; "Konut (iretimi, ®ncelikle dar gelirli
gruplarin konut gereksinmelerini karsilamaya yonelik
olarak kamu destek ve denetimi altands bu gruplarin
sosyo-ekonomik tzelliklerine uygun olarak gergeklegti-
rilecektir.®

Beginci planda; "...Toplu konut fonu kredilerinin, dti-

gk ve orta gelirli ailelere gliven verecek avantajla

gartlarla verilmesi ile, tiketimden ve konut disi ve-

rimsiz yatirimlardan konut yatirimina yeni kaynaklerin

kaymasi saflanabilecektir." denilmektedir.

Iki alt bsglak geklinde yukarida belirtilen tedbirler
igerisinde iki kabéit'ilkeyi gbérmek mUmkiindir.

"Birineisi, T.C. Anayasasi'ndan kaynaklanan bir goris-
le, konut lretiminin 8ncelikle dar gelirli ailelerin
konut gereksinmelerini karsilamak amaciyla kamu des-
tek ve denetiminde gerceklegtirilmesi istegidir.

Ikincisi ise, Diger yatirim kesimlerine gbre konut ke~
siminde yapilan yatirimlarin besgil olarak ulusal geli-
re katkisinain diigiiklUgtl ve bu nedenle ekonomik gelis-
me amaglarina uygun diigmedigi ileri sliriilerek, konut
yatirimlarinin belirli bir tavanla sinirlandirilmak is-
tenmesidir." (4)

Konut iiretimi agisindan birbirleriyle geligkili gorii-
len bu ikl temel ilkeden birimcisine gore saptanan ilkeler;
plan, program, yasa, ybnetmelik ve konut gereksinmesinin be-
lirlenmesine yansitilmig, ikineisi nedeniyle de konut kesimin-
de kamu yatirimlari ¢ok sinarli tutulmusg ve piyasa serbest
ve denetimsiz Wirakilarsk uygulama yonlendirilemedigi igin

beklenilen sonug¢lar saglanamamistir.

Gelir Dagiliminda Dar Gelirliler:

Ulkemizde, gelir dagilimi genel olarak Guemli derece-
de dengesiz bulunmaktadir. Toplu konut yatiraimlarinin hizlan-
dirilmas:i i¢in, sosyael refah devleti Ulkelerinde kullanilan
konut. lirctimine ©zel Srglitlenme, finanslama, kredi, arc:. -
arsa lretimi, vergilendirme elanlarinda destekleyici politi-
kalarin oldukg¢a sinirli kaldigi Tlrkiye'de gelir dagilaima,
konut liretimini (6zellikle toplu konut) etkileyen en dnemli
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faktor olmaktadir. Konut ihtiyaci ¢ok yliksek oldugu halde,
efektif konut talebi kisitli cogu ailelerin konuta ayirabil-
dikleri para 8z, piyasadaki konutlarin bedelleri yuksektir.
ayrica 6zel kesimin iirettigi konutlar sayica az ve yetersisz
nitelikg¢e lilks olmektadir.

Gelir kesimlerine gbre gerek bireylere gerekse hanehalk-
larina bagli olarsk gelir dagilima aragtirmalari sonuglarin-
da gbrUlmektedir ki, hanehelklarinin yaklagik yiizde 40'ini
olugturan Dar gelirliler grubunun(alt ve elt-orta) ulusal ge-
lirdeki paylari sira ile ylizde 10.6 ve 11.5 oranindadar.
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Ep DOgiE glk | orts ! Tukeek | En Yiksek
Gallr G. Celir G4 GelirG., GelirG.| GalirC. |
Sek1l (3) & Turkiye'de 1963 ve 19§% Tallamnis Galir Dafalim

Yukaridaki gekilden anlagilmaktadir ki, Dar gelir grup-
larinin gelirlerinde 1963-1983% donemi igindeki degismenin
ulusal toplam gelire gdre kabaca yiizde bir dolayinda oldugu
gdylenebilir. Son yillarda da bu oranin degistigini sdylemek

biraz glictiir.
'y
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3¢3+. Dar Gelirliler ve Toplu Konut

3.3;1. Toplu Konut Kavrami:

Toplu konut sorunum dar gelirliler agisindan ele almak-
igin, oncelikle dar gelirliler hakkinda yeterli bilgiye sahip
olduktan sonra, %oplu konut kavrami altinda; Toplu konut,
Toplu konut yasasi, Toplu konut fonu ve Toplu konut standari-—
larinin tanimlariive neleri igerdigini bilmekte yarar giérmek-
teyim.

Toplu konut: Konut yapim ortakligi, konut kooperatifi
ya da konut bankalara gibi kamusal veya 8zel kuruluglarca ger-
¢eklegtirilen ve ¢ok sayida ailenin barinma gereksinimini kar-
silayan biylk gaptaki konutlandirma ve yerlestirim girioimi -
dir. (Kentbilim Terimleri S6zlligl)

Toplu konut: Maliyeti dligiik fakat belirli bir saZlaik
sinirinin da altinda olmayan barinma aracidir.(5)

Toplu konut yasasi: 1981 yili ortalarinda - yiirtirliige
girmig bulunan Toplu konut yasasi(R.G. 10.7.1981, say1:17396)
konut kooperatifg¢ilifi alaninda atilmig 6nemli bir adimdar.
Gergekte yasa, Turkiye'de konut siyasalarinin gelismesi agai-
sindan da yeni bir donemin baglangicini simgeler.

Bu yasaya gore Toplu konut; Imar planlari onaylanmis
ve yapima hazir duruma getirilmis olan yerlerde 200 birim,
yeni agilacak yerlerde ve ylzSlglml en az 15 hektar olan yer-
legim alanlarinda yapilacak 750-1.000 konut ile bunlarin or-
tak kullanma tesis ve alanlari ile ig yerleri toplu konutu
ve onun g¢evregini olusturmaktadir.

Toplu konut kanunu: 2.3.1985 tarihinde yiriurlige gi -
ren (R.G, 183%44) toplu konut kanunun amaci; konut ihtiyacinin
kargilanmasi, bu ingaati yapanlarin tabi olacagi usul ve esas-
larin dlizenlenmesi, elde bulunan gart ve malzemelere uygun en-
diistriyel ingaat telnikleri ile ara¢ ve geregierin geligtiril-
mesi ve devletin yapacafi desteklemeler icin.:Toplu kenut fo-
nunun diizenlenip, kullanilmasidar,

Toplu konut kanunu uygulama yénetmelifi de 16.6.1984
tarihinde 84/8211 sayili Bakanlar Kurulu kararins bagli ola-
rak tlzugln uygulanmasini temin etmek geyesi ile hazirlanmis
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olup, toplu konut alanlarainin tespiti, ingaata hazir hale ge-
tirilmesi, kredilendirme usullerini kapsamaktadair,

Toplu konut fonu: 2985 sayili Toplu konut kanunu yasanin
mali yoniinlin ortaya koymaktadir. Toplu konut fonu; Ferdi ve
Toplu konut kredisi, konut kredisi faiz siUbvansiyonu, toplu
konut iskan sahalarina arsa temini, aragtirma, turizm alt ya-
pilari, konut alt yapilari veya okul, karakol, ibadethane,
saglik tesisleri, postane, gocuk parklari ve vb, tesisler ile
konut sektdri sanayiini tegvik etmek igin, yatirim ve iglet- .
me kredisi alanlaranda kullanilar.

Toplu konut fonu, kaynaklarinin bliyiik bir kismi Tlrkiye'
de lretilen veya ithal edilen belirli mallarin satis degZeri
veya istihsal vergisine esas matrahlari Uzerinden, belli oran-
larda ayrilan miktarlardan olusan bir Fon'dur. Bu kaynaklar-
dan saZlanan meblag piyasa kogullarinin olugturdugundan daha
dligik bir faiz orani ile kredi geklinde konut sektorine akta-

rilair,

Toplu Konut Fonunun Irdelenmesi:

Tlrkiye'de hizli kentlegmenin yarattifi ve Oniimlizdeki
donemde de yarataca@i konut ihtiyacinin bliyiikligl ve kigile-
rin harcanabilir gelirlerinin diigik olugundan dolayi bu ihti-
yacin efektif talebe donligememesi gibi sebeplerle, Toplu ko
nut fonu'nun konut sektbriniin gerektirdifi finansmani tiimiiy-
le kargilamasi sbz konusu degildir.

Ontimiizdeki bes y1llik dénemde yillik ek konut ihtiyaci-
mizin yaklagik 400.000 dolaylarinda olacafi hesaplanmi§tar,
Oysa, Toplu kghut fonu'nun kaynaklarini olusturan mallarin
Uretim ve ithalatinda Beginci Beg Yillak Plan hedeflerinin
gergeklesmesi durumunda, yarllik kredilendirilen konut sayisi-
nin 120.000 il& 140,000 adet dolaylarinda olacagi tahmin e-
dilmektedir,

Bu durumda, Toplu koruiifenu yoluyla saglanan siibvansi-
yonaea Iinscnsmen agisindan bir kisitlama var demektir, Su rc
nucu altinci bslimdeki dar gelirlilerin konut sorununa ait fi-
ansman boyutunda da gdrecegiz. Bu kisitlamaya neden olan fak-
té6r Fon'un hitap edocefi gelir grubunun belirlenmemis olmasi

ve ¢ok genig kapsamli dlsiniilmesidir.
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Biitln bu sonuglari, kredi kullanabilen gelir gruplarin.
da gorebiliriz. Bu agiklamalardan anlagilmaktadir ki, Fon
gercekten siibvanse edilmesi gereken kesimlere ulagmamaktadair,

3,3.2. Toplu Konut Uretiminde Devlet:

Toplu konut lUretimi ile ilgili ilk ¢abalar, 1950'lerden
gonraki yasalarda yapilan degigikliklerle yerel yonetimlere,
kamﬁya ait alanlari konut liretimine agma yetkisi verilmesi ve
bbylece yeni yerlesme bblgelerinin gercgeklegtirilmesidir.
Toplu konut anlamindaki bu iinitelerin ilki Ankara Yeni Mghal-
lefde yapilmig, bunu istanbul'da Levent ve Atakdy yerlegmele~
ri izlemistir. Ayni yillarda yapilan Levent ve Atakdy yerleg-
melerini Emlak ve Kredi Bankasi dolayisiyla devlet destekle-
migtir.

. Bu perspektif iginde gegen yillarda, konut igin bireysel

biriktirimlerin artirilmasi, bunun ig¢in devletin, &zel kesim-
deki toplu konut iireticilerine veya kuruluglarina olabildifin-
ce yardimca olmasi gibi ereklerin gergeklesmesine yonelik ara-
yiglar olmugtur. Bunlara en iyl &rnek, sosyal glvenlik amaciy.
la kurulmug konut kredisi veren kuruluglar arasinda bagta ge-
lenleri SSK, BAG-KUR, EMEKLI SANDIGI, EMLAK ve KREDI BANKASI,
OYAK gibi kurumlardir,.

Toplu konut kredisi alaninda ilk ve Onemli sayilabilecek
uygulamalari Emlak ve Kredi Bankasi ve SSK baglatmigtir. Em-
lak ve Kredi Bankasi baslangicindan ginlimiize degin 400,000
xonut kredisi vermistir. Sosyal Sigortalar Kurumu onceleri
calisan sigortalilara kredi verirken, 1978'den sonra emekli
aylifi alanldr ile sakat ve ¢alisamaz durumda olanlara da
kredi vermeye baslamistir. Bu kredileri Onceleri banka araci-
111 ile verirken sonralari kooperatiflere dogrudan destek
olmug ve bu uygulama bliyiik bir yayginlik kazenmigtir. Yakla-
g1k 10.000 kooperatife 500,000 konut igin kredi kullandiril-
mlétlf. Kurumun kendisi tarafinden yapilan ya da yapfirilan
konut seyis:i ise 10.501 adetle sinirli kalmigtair. o

- Bag-kur uygulemalari ise 1972 yilindan sonra baglamig-
tir. Kurumun yapisal 6zelligi nedeniyle toplu konut uygulama
lari yetersiz kalmistir. Bunlarin dipinda OYAK kredilerinden
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kredilerinden stz edersek, 1963 yilinda uygulamaya baglamisg

ve bu kredilendirmeler sonucu 40.000 ordu mensubu konut sahi-
bi olmugtur,

Tablo : N Turkiye 'de Konut Kooperatifleri

yillar birim sayisi kooperatif sayist
1948-1960 24.296 377
1961 -1970 45.240 1.054
1971-1980 211. 125 3.657
1980 - 219. 339 14912
500.000 20.000

Kaynak: DIE, Tirkiye Iistatistik Yilliklart

Biitiin bu verilere baktigimizda Toplu konut liretiminde
etkin bir yapimin olugturulmadigini gdrebiliriz. Bunu SSK'nin

verdizi kredi miktarlari ve maliyetteki etkl oraninda gbrebi
liriz.(Tablo 12)

Tablo:12 SSK kredilerinin miktarlart ve Maliyetteki oranlart.

yrh ‘kredilerin_miktari konut maliyetine orani
1962 £0.000 % 90
9.8.1966 50.000 85
6. 4.1970 60.000 85
13.4.1973 75.000 70
22.4.1975 100.000 70
2.9.1976 150.000 60
7.2 1977 2 250.000 50
12.8.1979 450.000 40
22.3.1980 -600.000 30
7 10 .1983 900.000 20

Kaynak: TMMO, OlcU Gazetesi (nisan 1987)
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3.%3.3. Toplu Konut Sorununun Gergek Boyutlari:

Milli konut politikasinin uygulanmasina dair esaslar
kararnamesi(R.G, 6.5.1980, say1:16980) vatandaslari konut sa-

‘hibi yapmak amaciyla ¢ikarilmigtir. Degigik fikirlerin yanin-

da maliyeti diiglirerek toplu konut yapimina...oncelik vermek
bu kararnamenin kapsaminda yer almig gbtzilikmektedir.
Dordiindi Beg Y11lik Kalkinma Pleni'nin son bdlimiiyle
ilgili 1688 nolu paragrafta, devletin bu aleandeki gorevini
tenimlayan saptama, bizim i¢in O6nemlidir. Bu paragrafta,

"Konut sektoriinde arz ve talep arasindaki denge-

- nin olugumu, tiikketim mallarina oranla ¢ok glig ol-
maktadir. Sinirli kaynaklara sahip olan kigilerin
konut piyasasinda gerek nitelik, gerek konut fi-
yatlari olarak fazla seg¢im yapma olanaffi yoktur.
Bu gruplar kendilerine teklif edilen en diigik st-
andartli konutlari kabullenmek zorundadir. Bu ne-
denle, bu gruplarain wminimum standartli konutlarda
yagama sorumlulufu kamuya ait olmaktadir. Kamunun
gorevi ekonomik, sosyal ve fiziki planlari gide-
rek artan konut taleplerini optimal Glgekte kargi-
layacak bir entegrasyon iginde yapmaktir." (6) .

denilmektedir.

Biitiin bu amaglar, yukarida da sbzii edildigi gibi bir
organizasyon blitiinline dbnligememigtir. Toplu konut kanunu ve
dolayisiyla Toplu konut fonu'yla getirilen blitlin gartlar dar
gelirlileri kapsam disinda bairakmigtir. Ayrica 1980 yilindan
berli gikarilan biitlin yasalarlToplu konut sorununw"fon yarat-
mak" tan ibaret sanarak, i¢ ve dig kaynaklari harekete gecir-
mek gayreti iginde olan kurumlar UlUretilmektedir. Konut soru-
nunun uygulamada son kademesi olan finansman dort yaildar bu
sorunun tek cd#ziimii olarak kabul edilmistir,

As1l ¢ozlmlenmesi gereken konu, yukarida sOzii edilen
Diiglik standartli konut yada yeterli kalitede yagam dlizeyini
saglayacak minimum standartli konutla ilgili 6lg¢litlerin belir-

lenmesidir,
1972 yilinda yapilan galigmalarda;::

- En diglik nitelikte hsalk konutlara -bliylikliik standardi
63 m2,
= Orta nitelikte halk konutlara bliyiikliik tavan standar-

di 100 m2 olarak belirlenmigtir.
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Son yillarda 60-70 m2 ve su ginlerde ise 30-40 m2'lik
konut 6rneklerinin tartigildigi bir ortama gelinmigtir. Kigi-
nin arzusuna gére degil toplumun ona verebilecegi gercek nor-
mlarin tespit edilmesi gereklidir, Dar gelirliler agisindan
toplu konut alani kigi bagina m2 gtzonine alinarak hesaplan-
malidir. Kaynaklarimizi milli gelire gore hangi oranda konu-
ta ayirabilecegimizi, bu yatirimla ka¢ m2 konut-arsa-altyapi
Uretecegimizi bilmeden yola g¢ikamayiz,

Bazi Dogu Bloku iilkelerinde, sosyal konut kigi bagina
7 m2 hesaplanarak yillar sonra 11 m2'ye ¢ikarilmigtir. Memle-
ketimizde ise nlifusun yaklagik yiizde 50'si bliylik gehirlerde
gecekondu da yagamaktadir ve istisnalar hari¢ kisi basina 2-3
m2 alan diigmektedir. Yilda iyimser bir rakamla 1.5 milyor In-
sanin konut talebini karsilamak durumundayken meydana g¢ikan
bu talebe gercekei ybntemlerle yaklagmamiz gereklidir.

Tirkiye'deki genel kaniya gbre glinlimiize kadar saptanmig
olan konut alani standartlari, biiyiik olan aile yapimiza ve
sosyal konumuruza uymamaktadir. Bu nedenle standartlarin ¢b&-
zlimiinda yaklasim ¢ogunlukla konutlarin bijylitiilmesi egilimini
tagimigtair.

Bu gbriige karsilik, onlimiizdeki yaillarda, gergek konut is-
teminde etkili olacak ailelerin(bﬁyﬁklﬁgﬁnﬁnL geng evli sayi-
sinin hizli nlifus artisina bagli olarak hizla artmasi ve do-
gum denetiminin artik ulusal bir gereklilik olarak gdrilmesi
nedeniyle kiigiilecegi sanisini vermektedir. Ayrica biiyiik gehir-
lerimizde kiigiik konut bulamadiklari ig¢in, bliylik dairelerde ge-
lirlerine gagg olduk¢a ylksek kiralar Sdeyen kesimleri de he-

saba katabiliriz.

Biitin bu agiklamalardan anlagilmaktadir ki, Ulkemiz'de
Gzellikle dar gelirlilerin konut sorunun g¢oziiminde baglangig
‘noktasi sayilabilecek:"TOPLU KOWUT STANDARTLARI" belirlenmig
degjildir.Bu nedenle yapalmasi gereken Toplu Konut Standartla-
ranin tabanini olusturacak verileri toplamaktir. Bu veriler
bzellille Dsr gelirliler agisindan Snemlicir. Ciinki stznart-
ta Snemli olan minimum siniri bulabilmektir. Maksimum sinirla

ma hig¢ bir zaman s8z konusu degildir.




29

BOLUM IV, TURKIYE'DE STANDARTLASMA ve TOPLU KONUT STANDARTLARI

4,1, Standartlagma ve Toplu Konut Standartlarinin Gegmigi:

Standartlagma yeni bir bulus degildir. Standartlagtirma
insanlik terihiyle baglar. Insanoglunun karigikliktan kurtul-
mak ve bir diizen yaratma geklinde beliren i¢ gilidiislinlin ifade-
sidir, Ilk c¢aglarda insan, kendi cinsi ile anlagabilmek igin
"gtandartlagtirilmis" bir dil kullanmayi Sgrenmis, uesafele-
ri, zaman ve aZirliklari dlgmek lizere metotlar kegfetmis, be-
lirli amaglar icin gegitli el aletlerini gekillendirebilmig,
kalite ve fiyat unsurlarini da ig¢ine alan bir sistem gergeve-
ginde mal ve hizmetlerin miibadelesini mimkin kilabilmigtir.

Biitiin bu siraladiklarimiz; bugiin "Standartlagtirma" de-
diZimiz bir digiplinin gegitli ytnleridir.

Tirkiye'de Standardizasyon (aligmalari:

Her nedense, Diinya'da ilk standardizasyon g¢alismalarin-
dan biri lilkemizde baglatilmasina ragmen glinlimiize gelene de-
gin, konu etkin bir bic¢imde silirdirlilememigtir.

Halen Topkapi Miizesinde korunan ve Sultan fkinei Beya-
z1t zamaninda, 1502 yilinda hazirlanan tiketicinin yiyecek-
ten giyecefe ve yakacaga kadar gegitli mallarain bzellikleri-
ni ve standart kurallarini ortaya koyen Bursa Belediye Kanu-
nu(Kanunname~i Ihtisab-1 Bursa) bunlardan biridir. Bu tarihi
belge, diinyada en eski standart kurulusu olarak bilinen ve
1901 yilinda ingiliz mithendisleri tarafindan kurulan Ingiliz
Standartlar Enstitiisii'ne nazaran asirlarca Once bu igin One-
mini kavramis ve uygulameye geg¢mis bir lilke oldugumuzu agik-

¢a ortaya koymaktadir.

Konutla ilgili olarak ilk standardizasyon uygulamasi
ayni dénemde olmugtur. Bu gtandart'da, Istanbultda yapida
kullanilan tag, tugla, kiremit, kum, kireg, horasan harci,
kereste, ¢ivi, demir, pring;,gibi gereg¢lerin saptanmig nite-
liklere ve 8lgiilere uymasz zorunlu tutulmustur. Kerestelerin
tiirlerine gore boy, en ve kalinliklari bir diizene baflanmig
olup, kullanilacaklari yerlerde saptanmigti. Kiremit boyu es-
ki mimar argini ile 18 parmak, bir baginin genigligi 8, Oteki
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baginin ki ise 7 parmakti. Bu kiremitlerin iyi pigmig olmala-
ri ve agirlaklarinin 460 dirhem gelmesi gartti. Kiremitler
saptanmig 6l¢li ve gekle gore kaliplarda yapilarak damgalanir-
di. Gerekli niteliklere uymayanlar sattirilmaez ve tahrip et-
tirilirdi.

1930 yilindan beri c¢egitli alanlarda geligme dénemine
girmemiz nedeniyle standardizasyon konusu onem kazandi. Degi
sik kuruluslarin yaptifi c¢aligmalar koordine edilemedifinden
amaca ulasilamadi. Igin gelismig llkelere benzer sekilde ye-
niden ele alinmasi ve en son teknik ve teknolojik geligmeler
paralelinde diizenlenmesi gayesiyle, Hikimetimizin,Birlesmig
Milletler Tegkilati ile yapmis oldugu anlagma geregince mem-
leketimize getirilen standardizesyon uzman:i ir. Olle Sturen
tarafindan haszirlanan, Standartlar Enstitisili'niin kurulmasinai
ongdren raporun esaslari gercevesinde, 5590 sayili Odalar
Birligi Kurulug Kanunu'nun 62. maddesine dayanilarsk, Tirk
Standartlari’nin hazirlanmasi, tadili,ihtiyari veya mecburi
olmasi gibi konulerla gérevli Tiirk Standartlara Enstitﬁ(TSEk
16,10.1955 tarihinde ISO, 1.1.1958 tarihinde IEC gibi ulus-
lararagl kuruluglarin temsilcisi olmugtur. Enstitlinin asil
etkinlifi 1960 yili sonrasi olmugtur. Bu ddnemde 5000'e ya-
kin Tiirk standardi hazirlanmig ve kabul edilmis olup, 1800
konu ifizerinde ise ¢aligmalar sirdiirtilmektedir.

Toplu Konut Standartlarinin Gegmigi:

Toplu konut standartlarinin gegmisi ¢ok eskiye gitmemek-
tedir. 1961 Anayasasindan sonra ilk defa 1962 yilinda . Imer
ve Iskan Baki%llél Mesken Genel Miidiirligiinde yapilan bir a=
ragtirma sonunda "Sosyal Mesken Standartlari" adi  altinda
bir 6n g¢aligma olugturuldu. Bu galigma 7116 sayili yasanin
2, maddesine dayanarak Bakanligin onaylayacagl :@ projelere
"Sosyal Mesken" denilmesini 6neriyordu. Dolayisiyla bu konu-
da bir yonetmelige ihtiye¢ vardir. Ancak ilk defa 1964 yilan-
3z Resmi Gazetede "Halk Standartlari Yénetmelifi' yayinlanda
(I.i.B., 1964), I1x defa"halk konutu"tanimi daha bncekine °
benzer olarak bu yonetmelikte resmen yapildi. Belediye imar
sinirlari disinda kalsn ve imar yonetmelifi olmayan yerlerde

yapilacak olan yapilar bu ydnetmelige uydugu takdirde ada
- ./.
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"halk konutu" olarak nitelendirilecekti. Bu stahdartta asga-
ri ve orta nitelikteki konutlarin faydali alanlara 69,30 m2
ve 160,00 m2 olarak belirlendi (I.I.B., 1964). 1967 ve 1968
yillaranda yapilen kiigik degisikliklerle bu yonetmelik yon -
lendirici nitelik tasimaktaydi. Bu standartlar desha sonra ye-
terli olmadiZi gerekgesiyle yiirlirliikten kaldirildi. Bunden
sonra 1982 yilina kadar konut standartlari Uzerinde bir ¢alig-
ma yapilmada,
"...Bu yénde herhangi bir gelismenin olmamasini hi-
kiimetlerin konut yatirimlarini temel bir yatirim a-
lanl olarek gdrmemelerine baglamak gerekir. Konut
politikalarinin olmamasi ve konuta gereken Onemin
verilmemesi nedeniyle konut standartlari gibi, amag
ortaya koyarek konut politikasinin Olglitini olustu-
ran bir konuda geligme olmamasi de normal bir sonug-
tur, Politikacilar tarafindan benimsenmeyen bir ko-
konuda aragtirma yapilmasina da gerek yoktur." (1)
1982'de yiiriirliige giren "2487 sayilil Toplu Konut Kanunu"
¢ok sayida ucuz konut liretimini amaglamaktaydi. Bu konut ya-
sasi, finansmanla ilgili olmasina ragmen, gerekli finansmani
saglayacak dengeleri kuramadiga igin devlet blitgesi digsinda-
ki kaynaklari kullanmaya yonelmigtir. Ancak yapim, konut s-
tandartlari ve dar gelirliler igin bir Gneri ve ¢bzlim getir-
memigtir. Son ¢ikan "2985 sayili yasa" list limit olarak 150m2
brit alan sartini getirmigtir. Bu net 120 m2 konut alani an-
lamina gelir ve yine list-orta tabakalarin konut gereksinimi-
ni kargilayacak bir tavan standarttir. 100m2 ya da 80m2 gibi
briit alan sinirlari ancak alt-orta ve orta gelir gruplarinan

gereksinimini kargilamaya yoneliktir,

Tablo:13 Toplu Konut Kredisinin Maliyet jcindeki Pay

konutun kredi miktarr asgari konut kredinin maliyeti
| QUyUklUQU : (TL) maliyeti(TL) karsilama orant
60 m2 ye kadar 4:600.000 12.000.000 % 33
61-80 mZ arac 4.250.000 15.000.000 28
81-100m? aras: 4.250. 000 17.000.000 26
101-150 m2 arast 4.750.000 20.000.000 23

kaynak : KONUTBIRLIK aylik dergi, Kasim_1987
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4,2, Standart ve Toplu Konut Standartlari Kavrami:
4,2.1,8Standart ve Toplu Konut Standartlarinin Tanimi:

Standart: Belli bir tipe gore yapilmig ya da ayrilmis
- Belirli ©lgiilere, yasaya, kullanima uygun olan,

- Ornek ya da temel olarak alinabilen tek bigciw,

- Bir igletmede, bir ilriinti, bir galigma yontemini,
iretilecek miktari, bir bilit¢enin para miktarini vb.
belirlemek icin konulmus kural. (TDK, Tiirk¢e S8zliik)

Standart: "bir 6rneklik" deyimi; yapiligte, anlayigsta
Olgligte ve deneyigte beraberlik anlamina gelmektedir.(TSE)

Standart: Kebul edilmis bir otorite tarafindan onsyla-
nan 6zel bir standardizasyon gabasinin Uriniidiir.(ISO0)

Standart(ing. standard): Bir (riinin veya yapinin(ma-
miiliin) belli amac¢lar ig¢in, tagimasi gereken gegitli nitelik-
leri belirleyen ve her lilkede bu igle ilgili kurumca hazir-
lanip duyurulan kursl,noru. (Mimarlik Sﬁzlﬁgﬁ)

Sayilarini daha da artirabilecegimiz bu tanimlar
standart kavramini bir sistem olarak ele almakta, TDK soz-

liiklerindeki genel tanima gdre; "yetkili kurumca nitelik
nitelik, nicelik, agirlik, deger vb., ig¢in saptanmig ayira-
c1 ve belirleyici 6l¢ii" olarak kabul edilmektedir. Diger

bir deyimle, 6lcekleri &nceden konulmug, tanimlari yapilmig
bu 6l¢l ve kurallara gdre denenecegi belirtilmig ve bbylece
her bakimdan birligi ve berasberligi saglanarak ortak anla-

ma varilmig, cogunluk tarafindan kabuih edilen her olgu'"Stan

dart" konusu ic¢inde bulunmektadir., (Gokhan-Baytin, Mim.Der.,)

Standzrtlagtlrma: Standardini saptayarak belli nite-
likleri taslmaslnl'saglamak.:(Mimarllk Sozlugi, s.464)

Standartlastirmak: Standardini saptayip buna uygun o-
larak yapimini seglamak. (Mimarlik Sozligl, s.464)

‘Toplu Konut Standartlari: Konut smaglarini belirleyen
ve hiikiimetin kendi politikasina ﬁé hedeflerine gbre saptadi-
g1 konut nitelik, nicelik ve degerleri ig¢in belirleyici Gi-
¢lilerdir. (BAYAZIT, Nighn)

Toplu Konut Standartlarini; "...yetkililer tarafin-
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dan yada kamunun kabuliine dayanarak konulan hiiklmetin amaglari
agisindan uygun ve yeter sayilacak derecede malzeme, arag¢, ni-
telik ve nicelik seg¢imi 6lgiitleri olerak tanimlama olanagi var
dir." (Beyer, 1958)

Konut standardi amaglanan bir yasam kelitesinin alt sini-
rini ortaya koyar. Yagam kalitesi, bigimi ya da standardi az
gelismislik ya da g¢ok geligmiglik kavramlarini tanimlemada kul-
lenilair, (Bayazit, Aksoylu, 1986) Standardi ya da yasama kalite-
sini g¢ok agafiya ¢ekmek olenagi vardir. Ancak ne sajilik kosul-
lari, ne toplumsal yagam, ne de kigilerin psikolojik ve fizyo-
lojik yapilara dligiilk standarda dayanabilir. Standartlarin is-
tenilen amaglari saflayip saglamadifil da yine &lglitlere daya-
nilarak kontrol edilebilir.

4.2.,2. Standartlarin Sahip Olmasi Gereken Nitelikler:

Standartlagtirmanin niteligi:

- Standartlagtirma, toplumun biling¢li g¢abalarinin sonucu
olarak ortaya ¢ikan bir "sadelegtirme" eylemidir. Bu bakimdan
standartlagtirma yalnizca buginiin degil, geleceZin karmagikli-
ginida azaltmalidar,

-~ Standartlagtirma, ekonomik oldugu kadar sosyal bir et-
kinliktir. Bu bakimdan tiim ilgililerin katkilari ve kargilik-
11 igbirligi ile gergeklegtirilmeli ve genel kabul gérmelidir.

- Standartlar belirli araliklarla gbdzden gec¢irilmeli ve
gerekirse revizyona tabi tutulmaladar,

= Bir standardin hazirlanip, yayimlanmig bulunmasi uygu-
lama olanagi saglanmadikg¢a g¢ok az defer tagair. Uygulema, ba-
zilerinin fedakarlik yapmalarini gerektirebilir; ancak bu fe-
dakarlik biylk g¢oZunlugun yararina olmalidir.

- Bir ulusal stendardin zorunlu uygulamaya konmasi karar-
lagtirilirken, o standardin niteligi, Ulkenin sanayilegme di-
zeyl ile ilgilidir,

Toplu Konut Standartlarinda Aranacak Nitelikler:

Standartlari sinirlayici kogullar ve zorlukiar olarak
gormemek gerekir. Hiikimetin sosyo-ekonomik politikasina yar-
dimecl birer arag olarak goriip Toplu konut standartlarinda
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aranacak nitelikleri belirlemek yerinde olacaktir,

- Standartlarin meveut yapa: sektdri ile uyum icinde ol-
masi gerekir,

- Konut standartlara uygulayicilarin deneyimlerinden
kayneklanmalidir. Bunlar, devlet kurulusgslari, koopera-
tifler, yapip satan ingaat miiteahhitleri, Emlak Banka-
812 gibi kuruluglar olabilir,

- Standartlar nitelik ve nicelik belirleyici olabilir-
ler. Ozellikle yapi: ile ilgili bazi standartlarda &1-
g¢ilerin olmayisi seri liretimden yapim sektoriinde yarar=-
lanmayi imkanszizlagtirmaktadir. Konut maliyetinde &lg¢ii-
lerin oldugu kadar kalite ve performans standartlarinan
da ekonomik bir sinirda tutulmasi gerekiidir.

/
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Maliyet Zaman

Sekil 4: - Maliyét;performans, zaman-performans iliskileri

Yilksek maliyet ve performansla iliretilen malzemeler dar
gelirlilerin konut satin alma glclinili sinirlamaktadir,

' Malzemelerin dayanma siiresini maliyetle iliskili ola-
rak belirlemek, kaliteyi optimum diizeyde tutmaya yar-
dimci olur. (gekil 4 )

: Bazi standartlar vardir ki, onlarin 6lgimii yalniz nite-

| likle yani kalite ile ilgili oldupu igin oldukce zor-

dur, bazi durumlarda:olanaksizdir. Ancak bu standartlar

: bazi bagintilarla, sartlarla ve kisitlamalarla ifade e-

| dilebilirler. Ornefin duyulma ve goriilme mehremiyeti

temizlik, komgularla iliskiler nitel standartlardir.

Bunlarin yaninda konut igi Lelebalakizy: ile ilgili ba-

z1 kriterleri siralayabiliriz; kisi basgina oda,oda ba-

$ina kigi, kigi basina metrekare alan gibi Ornekler bii-
tin lilkelerde kullanilmaktadir.
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- Standartlar Glke igindeki bSlgelerin Szelliklerine
gore farkliliklar gdsterirler. Bu nedenle bilitin ilke
de¢in tek tip bir standert dnermeye imkan yoktur, Ozel-
likle iklim kogullari, toplumsal grup yapisi,standart-
larda farkliliklar gosterir,

- Standartlarin belirli bir alt tevana ve lst tavana
Onermesi gereklidir. Alt taban yesem kalitesinin sini-
rini verirken, iist tavan daha esnek tutulabilir. Genel-
likle alt tebani belirlemek zor ve tartismaladar. Alt
tabani g¢ok asagida tutmak, yapilarin kisa zamanda slum-
lagmasini ve ¢bkiintii bblgesine doniigmesini getirir.

- Standartlar belirlenirken bazi konulardski bncelikler
Onem tagimektadir. Bunlar niteliklerle ilgili oncelik-
ler olabilir. Performans 6zellikleri dncelilkleri gibi..
Bir binanin katmanlardan ve mekanlerdan olugtugu digii-
niilecek olursa, konutta katmanlarin ve mekanlarin bnce=
likleri olabilip. Banyo ve mutfagin yapalap, diger me=
kanlarin boliinmeden biragkilmas ayni anlamda Sncelikler-
den sayilabilir,

- Standartlarin emredici degil de yol gosterici nitelik-
te olmasi planlamada en gok istenilen standart bzellikle-
rinden biridir. Bu konuda CIB/W60 "Building Ferformance"
Komisyonu tarafindan geligtirilmig olan "performans ifa-
desi" yaklagim: bu ydnde bnemli katkilarda bulunabilir.,
Bu yaklagimda belirli bir 6l¢lim araligi alt ve list ta-
ban Gnerileri geligtirilmigtir,

- Standggptlar daha sonra yapilacak eklemelerle daha list
dizeylere gegecek minimumu Snermeli ve uygulayiciya dli-
slk maliyetli konut yapabilme olanagini veruelidir, Son-
radan yapilacak ekleme Ve degigiklikler lilks ekonomisine
bilylik bir ylik getirmeyecek ybnde dlizenlemeye gidilebilme-
lidir.

Fonksiyonel, mekan kullanimi esneklifi, konut iginde ya-
pPilacak defisikliklere olansk veren ig¢ boliimlenme ya da
eklenebilecek donatim ve araglara olanak saglayacak sis-
temler alt yapisanin hazir edilmesi, bitirme ketmanlara
hiyerargisi gibi stratejiler cekirdek yada kabuk bir ko-
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nut ig¢in 6nemli konulardir,

- Standartlarin bina kat sayilari ve bir katta yer ala-
cak daire sayisi, bina bigimlenigi konularinda da mini-
mumlari Snermesi nemlidir. Asansérler, merdivenler, mer-
kezi 1sitma vb. konulardas sainir getirici, stendartlarea

gerek vardar,

4.3. Toplu Konut Standartlarinin Amag ve Kapsama:

Standartlagmanin Amaci; Bilimsel, teknik ve deneysel a-
ragtirmalarin kesin sonug¢larini esas alip, yalniz glnlimiiz
gartlari ile yetinmeyip, ayni zamanda gelecegin teknolojik
geligme imkanlarini da gz 8niinde bulundurmak, kisacasi ge~

ligmelere eyok uydurmaktar,
Standardizasyon ¢aligmasinin 4 ana amaci bulunmaktadir. (2)
- Uretimde ve mallerin defisiminde ig giicii, malzeme, giig
kaynaklari gibi faktdrlerden en yliksek diizeyde ekonomi
saglamak,
- Iyi kaliteli mal ve hizmet iiretimini saglayarak, tiike-
tici g¢ikarlarini gbzetmek,
- Insan hayatini, saglik ve glivenligini korumak,
- Bltln ilgili gruplarin, birbirleri ile olan bilgi alasg
verisini ve enlagmalaraini kolaylagtirmek.

Standartlagmenin amaglarini IS0'da sbyle yorumlamaktad1rl3)
- Uretimdej igglicli, hammadde, enerji ve benzer girdilerin
¢i1ktiya orani ve bu oranin tlm ekonomideki yerini belirt-

mek,

- Tiketiginin gereksinimini saptayarak, malin belli bir
kalitenin lizerinde lretilmesine yardimci olmak,

~ Glvenlik ve saglik kurallarina uygunlugu denetlemeye

olanak hazirlamak,

= Birbirleri ile ilgili ig kollari arasinda bir baginta
kurabilmek, ayni alanda galigan g¢egitli kuruluglarain di-
yvelog kurmalarina yardimci olmak,

= Topliumun ve tiliketicinin gereksinimlerini saptarien, ge-
sit azaltilmasi ve ssdelestirme yaparak tiiketicinin mal-

zeme se¢iminde gereksiz israfinin oniine gegmek,
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= Uluslararasi kuruluglarla igbirlifi yaparzk, Uretilen
malin her {ilkede gegerliligini saglamak ve bdylece gimriik
mevzuati gibi konularda sorunlari en elt diiz dizeye indirmek.

Mekan Standartlarinin Kapsami:

Toplu konut mekan standartlarini iki boyutta ele almak
nilimkindlir. Birincisi mekan performans &zelliklerine gore kul-
lanici gereklilikleri, ikincisi her 6zellik ve mekan diizeyi
ig¢in bir standardin sahip olmasi gerekli striktir yada cerce-
ve olarak ele alinabilir.

Kullanici gereklilikleri (ISO/DIS /6241, 1982)

Tasima glvenligi: (statik ve dinamik giglere karsi koy-
wa, etkilere ve tesadiifi yiiklere dayanma, vb.)

Yangin glivenligi: (yangin ¢ikerma, yanma riski, fizyo-
lojik etkenler, alarm zamani, kacma yollari, yangin bdlimleri)

Kullanim giivenligi: (patlamadan, yanmadan, sivri uglar-
dan ve kenarlardan, hareketli araclarden, gaz zehirlenmesin-
den, zehirli maddelerden ve mikroplardan korunma)

Dayaniklilik: (istenilen hizmet siiresince yagamini siir-
diirme)

Gegirimsizlik: (su,hava,gaz,toz sizmasi ve gecgigi vb,)

Higrotermal: (hava sicakligi,radyasyon,hava hizi, ro-
latif nem, kondansasyon kontrolu, vb.)

Hava temizligi: (havalanma, koku kontrolu vb.)

Akustik : (giiriiltl kontrolu,sesin anlagilabilirligi vb)

Gorme : (yapay 1sik, parilti, kontrast, glines 1giga,
karanlik,mekan ve yiizeylerin goriiniigii, i¢ mekanlarain ve daisg
mekanlarin gé?ﬁnmesi, mahremiyet, vb.)

Dokunma : (ylizey 0zellikleri, plirlizlillk, kuruluk, si-
sicaklik, statik elektrik, vb.)

Antropodinamik : (viicut hareket, hiz ve titregim sini-
ri, yayalarin konforu, hareket kolayliga, kapi, pencere ve
koridorlarda manevre olanagi, vb.)

Saglik : (viicut bakimi ve temizlijfi, su saila:

pis 8u, ¢0p, duman vb., atilmasi, vb,)
HMekan kullanimi : (sayi,geometri, boliimleme, iligki,te-
sisat ve donatim, dSgenenilirlik, esneklik, vb.)
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Ekipman : (Mekanlarda yer alacak arag¢ ve donatim boyut
ve sayilari, kompozisyonlari, vb,)
Ekonomi : (Ilk yatirim, isletme, bakim maliyetleri, vb.)

Standart I¢ Striiktiri (ECE/HBP 1978)

Genel agiklama : (politik kararlar ag¢isindan bina ve me-
kanlardan beklenen amaglar.)

Prensipler : (yukaraida agiklanan bina ve mekan amaglarini
agiklayici temel tanimlar, prensipler, "eylemler/slglitler")

Gereklilikler : (fonksiyonel olarak aciklenan ve biitin
amaglari iglemsel olarak tanimlayan sayisael, yasal olarak ba-
glanmig bina gereklilikleri)

Deneme metotlari : (gereklililkleri saglayacak kabul edil-
mis deneme ya da degerlendirme &lglitleri.)

Telnik g¢dzimler : (gereklilikleri, istenen gartlari yeri-
ne getirecek ¢Szim ornekleri lizerinde teknik, detayli bilgi.)

4.4. Toplu Konut Standartlarinin Gegitli Kesimler Agisindan
bnemi:

Standart uygulamalarin ve standartlasmanin temelrgm501—
ni1 olusturan verimlilik, bir bakima aynl zamanda standartlag-
manin da temel yararidar. (4)

Konut standartlariyla ilgili ii¢ kesimi goyle siralamak
mumkiindtir. Devlet, Konut iiretenler ve Konut sahibi(veya kiracai)
olanlar. Bu U¢ kesime yararlari agisindan standartlar konusu a-

naliz edilebilir,

Stendartlarain Devlete Yarari:
y

+Milli ekonomide, konut arz ve talebinin dengelenmesine yar-

dim ederler.
eYan sanayii dallarinin kurulmasina ve gelismesine Oncililiik

ederler.
eMilli Uretim, keiite, miktar ve mamiillere givenirlik geli-

.gil"-
eDevlete konut kalitc hedeflerini pergeklestirecek kaynak,

enerji, isgiicli tahsisi konularainda ekonomik olglit saglarlar.
Ornegin, Toplu konut kredileri dagiliminda, hiikiimetin daha ¢ok
kisiye konut saglanmasina olanak verecek bPir planlamaya gitme-=
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gsine yardimci olabilirler, Belirli bir yasam kalitesini sag-
layacak "gekirdek konut standardi" dar gelirli kesimleri ko=
nut sahibi yapabilir.

e Uluslar arasinda, endiistrilerin degisimi her tirli tek-
nolojik ihra¢ ve ithalatinda iilkelerin standartlari baglayi-

c1 olur.

Yapimcilara ve Ureticilere Yararlari:

e Uretimin belirli bir plan ve programa gore yapilmasini
saglarlar,

e Seri imalat, yiginla liretim ve yliksek kalite, s6z konu-
su olur. lalzeme, yapi bilegen ve elemanlari lreten firmalar
daha genig bir tiliketiei, kullanici kesimine mal pazarlayabi-
lecekleri Urin tipine ve kalitesine yoneleceklerdir.

«Konutta kullanilacak malzeme ve elemanlarin minimum uy-
gun performanslarinin belirlenmesi, firmalarin davraniglarini
yonlendirici olacaktir., Bir ilirinln ne kadar bir siire dayanaca-
ginin bilinmesi, bakim ve yenileme olansaklara bu kapsam icin-
de yer alair.

« Standartlari belirli malzemeyi, elemani ve ekipmani bi-
na yapiminda kullanan ingaat firmalari, teknolojinin liriinle-
rin daha verimli kullanacaklari i¢in ekonomik kayiplari aza-
lacak, iggilikten ve malzemeden tasarruf ssglayacaklardir.
Kaplama malzemeleri, mutfak ve banyo donatimi, mobilya ve be-
yaz egya, kapi, pencere, elektrik, havegezi, .1sitma, pis ve
temiz su tesisatleri sgisindan boyle bir galigma katki sagla-
yabilir. Esnek olmasi halinde sonradan eklemelerle bos..bir
mekanda ¢ok yﬁksek kalitede bir standarda ulagabileceklerdir.
Ornegin, banyoda yere yerlegtirilecek bir yer 1zgarasi sonra
dan, dug teknesine ya da kiivete gevrilebilir,

« Yapa irinlerinin depolanmasi kolaylasir, stoklerin ezal-

masl saglanir, tagima ucuzlar.

Tiiketici~-Kullanicilara Yararlari: .

« Standartlar mallari(veya mamullefi) kargilagtirma ve seg-
me kolayliZa saglar. Tiiketici durumunda olan kullanicilarain a-
lim giligleriyle toplumsal 6zellikleri, malzeme ve donatim per-
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formens standartlari birbirleriyle yakindan ilgilidir.

o Tliketicinin mal ve can giivenlizi korunur.

¢ Siparig ve alim-s tim islemleri kolaylasir, alicilaran
fiyat ve kalite yoninden aldanmalari onlenir.

« 0zel sektorde yapilip satilan konutlarin orta ve iist ta-
bakalar i¢in gelistiriluis resmi olmayen, piyasa iginde olug-
mug bir kalite anlayisi ve stendardi vardir. Bu Ozellikler i-
¢inde bazi dnceliklere gbre yapilan siralamalar konut satig
fiyetini ve kirasini etkiler. Mekan sayisi ve bliyliklikleri,
dégeme ve duvar kaplemalari vb. bu standartlari belirler. An-
cak bu standartlar dlisiik gelir diizeyine sehip aileler icin
tanimlanan toplu konut kriterleri olamayascak kadsr yliksektir,
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BOLUM V. TOPLU KONUT STANDARTLARININ SAPTANMASINDA YAKLASIMLAR

Toplu konut standartlarinin belirlenmesi ig¢in, kullanica
gerekliliklerine agirlik veren ¢esitli galigmalar yapalabilir,
Bu ¢sligmalarda uygulama yapmakta olaen kuruluglarin deneyimle-
ri Snemli yer tutar., Yalniz bu tiir ¢alisma genig bir perspek-
tif iginde ve ekip galigmasi gerektirebilir. Ayrica bu ¢alig-
manin sinirlarini asar. Bu boyutta bir calisma, TUBITAK MAG-
703 projesi kapsaminda beg yi1llik bir siire iginde progremlana-
rak ele alinmistar,

Bu g¢aligmanin amacina uygun olarak Toplu konut standart-
‘ larinin saptanmasinda etkili olabilecek kriterleri agaBidali
alt baglilklarls incelemek mimkiindiir. Bu kriterleri kissca ir-
celedikten sonra, bu ¢aligsmamizin konusuna giren ve minimum
standartlari bulmamiza yardimeci olabilecek son vaklasimi de-
rinlemesine ele alacagiz,

2.1l. Tirkiye'de Meveut Galigmalarin Tarsanmasi:

Turkiye'de gegitli kuruluslarda ve kamu sekttriinde uygu-
lanan konut standartlari aragtirma gergevesi i¢inde incelene-
nerek ortak yonler ortaya konulmaya ¢aligalacaktar,

Tirkiye'de yapilmis olan, litaratiirde yer alan konut a.
ragtirmalary mek&n Szellikleri, mekfn kullenimi, yardimci a-

| raglar, sistemler ve donatim agisindan incelenerek bir dokii-

| mi yapilacaktair,

[ Konut yapimi ve standartlari ile ilgili gorinen kurulug

| ve firmaleran bir listesi gakarilacak ve onlarla temasa gegi-
lerek uyguladiklara standartlar ve standart eksikljkleri tes-
pit edilecektir. Bu kuruluslar icinde ingaat firmalari, mal-

zeme, malzeme firmalara, proje yapan firmalar, devletin(loj-

man, afet konutu, vb.) yapan kuruluslari, Bayindirlik ve Is-

k&n Bakanlifi, konut kooperatifleri, konut kredisi uygulayan-~
kuruluglar, konut yaptiran bankalar, konut yapip satanlar bu

kapsam ig¢inde yer alsbilir. .
Standardi olan ya da olmayan konular eaptanip, eksiklik

ve uyusgmazliklar ortaya c¢ikarilabilir.
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5.2, Konut Standartlarindan Etkilenecek Olanlarin Gorigleri-

nin Alinacagi Bir Panel:

Bir giindemle belirli yonde ¢dziilmesi gereken problemler
ortaya konacaktir. Mevcut standartlardaki eksiklikler ve ha-
talar, hi¢ konmamig standartlar, standartlarin kontrolii konu-
lara ele alinacaktar. Uygulamada kargiligsilan problemlerle
standartlarin iligkileri, fonksiyonel ve fiziksel eskime, es-
neklik ve bina ekonomisi, dis ve i¢ mekanlarin minimel Gzel—
likleri tartigilacaktir. Arasgtirilmasina gerek duyulan alan-
lar, uygulaemada denenmig ve denenmekte olan standartlar ele

alinacaktir,

5.3. Uluslararasi Standartlarla Kargilagtirmalar:

Diger uluslar tarafandan kullanilmakta olan standartlar
bir karsilagtirma temeli olarak kabul edilmektedir. Bu konu- -
da Turkiye'de ilk defa bir ¢aligma bagslatilmistir. Prof. Ni-
gén Bayazit tarafindan toplanmis olan diger ililkelerin stan-
dartlarinin dtkiimine dayanarak genel bir gercgeve kurulmasi o-
lanagi bulunmaktadir. Bu gergeve g¢alismasinda IS0, TC 59,

ECE HBP'nin g¢sligmalarindan yararlanilmasi diglinilmektedir.

5.4. Standartlar I¢cin Ekonomik Analizler:

Konut i¢ ve dig mek&nlari, konut kiitleleri, bina blok
tipleri, konut mek&nlarinin ve iglerinde yer alan nesnelerin
ekonomik agidan analizleri. Boyutlar, 6lgiiler, dncelikler a-
¢isindan goreli maliyetlerin veri tabanlara ig¢inde toplanma-
s1. Bazi bUyﬁg‘konut uygulayicilarin elde ettikleri sonucla-
rin Bayindirlik Bakanligi birim fiyatlari ile degerlendirme

ve karsilagtirmalarinin yapilmasai.,

2.5. Laboratuvar Kosullarinda Mekfn Standartlarinin Denenmesi:

- Turkiye'de yapilan arag¢ ve donatimla 1/1 0lgeginde labora-
tuvay kosullarai ysratilarak bazi mekfnlar lizerinde ¢aligma ya=-
rarak minimel mekin, 6lglileri belirlemeye ¢aligilacaktiy. Bu sc-
kilde insan ergonomisi ve antropometrik bzelliklerine uygun mi-
nimal mek&n ve arag boyutlari, modiiler ara¢ boyutlari igin te.

mel G6zellikler belirlenecek, kompakt iinite diizenlemelerine 1gak
tutulacaktair.
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Piyasadaki araglerin ve firmalarain tam bir taramasi ya-
pilarak veri tabanlari olusturulecaktir. Ayricae kullanici ve
tasarimci davranigi g¢alismalari bu konu ile ilgili hipotez-

leri kanitlamada yardimci olacektir.

5.6. Dar Gelirliler Grubunda Toplumsal Aragtirmalar:

| Bu aragtirmalara gecmek igin, Snecelikle Dar gelirlilerin
sinillamasina giren gelir gruplarinin belirlenmesini saglaya
cak belli bagli kriterleri bulmak gerekir. Bu kriterler; Aray-
tirmaci kigi ya da kuruluglarin belirledifi asgari licret ve
dort kigilik Dbir ailenin ortalame aylik mutfak masrafi gibi
degerlerdir. Bu verilere bagli olarak gelir esg¢isindean belli
standartlar bulunabilir. Daha sonra, Dar gelirlilerin yagadi
lari ve tercih ettikleri konutlarla ilgili olerak -dzellikle
kentlerimizde- belirli bdlgelerde anketler yepilabilir. Bu an-
ketlerin sonug¢lari, minimum meksn standartlarinin neler olaca-
gini belirler. Bu standartlarla mekanlarin nicel degerleri bu-
lunabilir,

Sonugta, Konu daha kapsamli ele alinip, Dar gelirlilerin
belirli zaman periyodu igindeki konut ihtiyaci ile bu ihtiya-
cin finans boyutu mevcut Toplu Konut Fonu ile kiyaslanabilir.
Bu tir ¢ok kriterli sonuglar konit politikasinada sekil vere-

cektir.
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BOLUM VI. DAR GELIRLILER GRUBUNDA TOPLUMSAL ARASTIRMALAR

Dar gelirliler grubunu olugturan; alt(diigik) ve alt or-

ta gelir grubundaki ailelerle ilgili arastirmalarin sonugla-
sentez edilerek, bu ailelerin konut sorunun g¢dzimlinde yeter-

'1i standartlari bulmak(dzellikle mekfin standartlari) mimkin-

dlir. Ayrica bu kesim konutlarinda farkli bdlgelerden ornek-
ler alarak, sdrveyler diizenleyip, minimum mek&n &zelliklerine
151k tutucu bilgiler toplanebilir. Bilhassa dar gelirlilerin

konutlarinda kisi bagina diigen faydali alan miktara, oda ba-
sina kigi sayisi gibi blgiitler hala belirlenmisg dééildir.

6.1. Dar Gelirlilik ve Yoksulluk Gizgisinin Belirlenmesis

Kullenicilarain gelir dlizeyi ve konut harcamasi(taksit ya-
da kiraci) arasindaki iligkiyi kurmak ig¢gin Once dar gelirlilik
ve yoksulluk ¢izgisinin belirlenmesi gerekir.

Ucretle galisanlarin yliksek oranlara ulagtigfas ve mlilksiliz-
legmenin tama yakin bigimde gergeklestigi geligmig Bati top-
lumlaranda "yoksulluk ¢izgisi" ni belirlemek daha kolaydir.
Piirkiye'de ise ilicretle galiganlarin oranlari tim ¢ali§anlarin
icte biri dolayindadir. Ayrica daha bncede agikladifimiz gibi
kentlesme siireci son ddnemecine girmemigtir. Gelismig Bata il-
kelerinde oldugu gibi, iicretle caliganlarin millkslizlesmesi si-
reci sona ermemistir. Bu durumda, parasal bir yillik(aylik ic-
reti) gelir miktarini "yoksulluk ¢izgisi"ni belirlemede kul-.
lanmak gergek¢i olmaz. Buna kargin, Tilirkiye'de dar gelirliyi
tanimlamada kullanabilecegimiz kaba bir &l¢li bulmak olanakli-
dir. 1987 yli& igin gilinliik ortalama net iicretin yaklagik 2350
TL. olacag:r belirlenmigtir (Merkez Bankesi,Tiisiad,Tlrk-igy a-
rastirma Blirosu). Buna gtre aylik ortalama net lcret geliri
70.500' TL, dolayindadir. Kentsel yerlerde aile bagina ortvala-
ma 1.13 kigl g¢aligmektadir (DIE, 1986). Buradan 1987 yilinda
Ucretlilerin aylik ortalama net aile gelirinin 79.665 TL. ci-
varanda olacagini hesaplayabiliriz. Ote yendan, ddr: kigilfh
bir ailenin temel beslenme ve sosyal gereksinimleri gereklii en

a2z harcama miktarinin 1987 yilinda 140.000 TL., olacagini dii-
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dliglnebiliriz. Bu sonucu siralayabildigim su galismalardan
yorumlamak mimkiindiir.

Birincisi, ODTU' de H. Kasnakoglu ve D, Hﬁclbslo@lu'nun
virtittifl bir arastirmenin sonug¢larins pdre bu miktar, dért
kigilik bir aile i¢in 1986 ds 150.000 TL olersk belirlenmis™
tir.

ikincisi, Pirk_ is Aragstirma Blirosunun belirledigi 1987
¥y1li i¢in,dort kigilik bir ailenin mutfak masrafinin ortalama
130,000 TL. oldugu,

Bir diger veri ise, 1987 yili ig¢inde basinda ¢ikan yazi-
larda rastladigimiz degerlerdir. 1987 yili ortalamasi olarak
dért kigilik bir silenin mutfak masrafi 136,000 TL(GUnes, 12,
1987) seklindedir,

Bdylece daha once kabul ettigimiz hezcowma miktarini kent
sel yerler ig¢in kaba bir"yoksulluk g¢izgisi" olarak kullanabi-
liriz. Aylik net 140.000 TL. den daha az geliri olan aileleri
(kentsel alanda) " diisiik gelirli(alt grup)" olarak tanimlaya-

biliriz.

Konuya bir bagka perspektiften bakarssk daha olumsuz so-
nuglari gdrmek miimkiindiir. 1987 yaila ig¢in belirlenen asgari
licreti ele alirsak, bu miktar briit 74.250 TL., vergilendir-
dikten sonra kalan kismi ise 49,094 TL, dir. Bu veri dsha on-
ceki iyimser rakkamla mukayese edildiginde 74.250/140.000 TL.
ylizde 53 civarindadir. Ayni mukayeseyl daha onceki yillik or-
talama net aile geliriyle yaparsak (79.665/140.000 TL.) yiizde
60'1l1k bir sonuca ulagiriz. Bu verilere gore Tirkiye'de licret—
le galisenlargn Snemli bir bSliml yoksulluk g¢izgisinin altin-
dadir., Efer bu sayiyl Ogrenmek istersek, Tiirkiye'de- 100.000(net)
TL. nin eltinda Ucreﬁ(veya maag) alan yaklagik 4.5 milyon ai-

lenin varligani hissedebiliriz.

Tablo:14  Geliri “yoksulluk cizgisinin,, altinda olan Dar gelirliler. (1987)

o memur 1.631.000 kisi

o« memur emeklisi 1.087.000

e isCi 1.080.000 "

o isci emeklisi . 662.200
TOPLAM 4.460.000

kaynak: Devlet Personel Dairesi ve Turk—Is istatikleri
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6.2, Dar Gelirlilerin Konutla Il1gili Tercihleri:

Konut kullanicilarainin "konut bilyiliklizi, konutun &teki
ozellikleri ve "konut edinme yontemleri" konularindaki ger-
¢ek tercihleri(gelirleri, yasama bigimleri,mekan ve esya kul-
lanma aligkanliklari gibi etkenlerce belirlenen gergek ter-
cihleri) hig¢ bir zaman gozonlinde bulundurulmamistar. Bu ne
denle konuta iligkin kullanici tercgihleri ve egilimleri a-
rastirmalarina gerek, vardir.

Bu konuda, 1984 ve 1985 yillarinda, Ankara'nin belirgin
bigimde birbirinden farkli ¢ ayri konut kesiminde oturan
toplam 1769 aile ile yapilan gbdriismelerden yararlanabiliriz,
As#1 daki tablodan bu silelerin hangi kesimden ve ne tiir ko-
nutlarda oturduklarini gdrmek mimkiindir.

Tablo:15 "Konut kullanici tefcih[eri ve egilimleri,, Arastirmasinda
Gorusme Yapilan Aileler

Konut Alanlari KIRACI EV SAHIBI TOPLAM
say! *lo sayi o say!t %o

o Gecekondularda otu_

ran aileler 214 35 298 26 512 29
e Sosyal konutlarda
oturan aileler 194 32 324 28 518 29
e Orta gelir konut
alanlarinda ot. aileler 197 33 184 16 38 22
» Yiksek gelir konut al-
anlarinda ot. aileler - 358 30 358 20
TOPLAM 605 100 164 100 1769 100

6.2.1."Konuts#z Kiraci" Ailelerin Ozellikleri:

Gecekonduda oturan kiraci ailelerin ylizde 70'i, Sosyal
konutta oturan "konutsuz kirsci" ailelerin ortalama yilizde 50
"38i,"0Orta gelir konut alanlara" nde kirsci olarak oturen aile-
lerin yalnizca yiizde 15'inin gelir diizeyi'yoksulluk ¢izgisi”
smunnd veya altindadar, fleri ki bolimde gdrecegimiz,aileler
deki g¢aligan kigi sayisinin fazlclz@aniy gsOuzdnine slirsak bu
ailelerin tiimi (toplam 605 konutsuz kireci aile) yoksulluk

¢izgisinin altinda gelir diizeyine sahiptirler.
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Gecekonduda, sosyal konutta ve Orta gelir konut alanla-
rinda oturan kiraci ailelerin ortalama “aile bliyUklugu"
Tirkiye ortalamasinda biiyiktir. Bu deger, gecekondularda 6.3
vosyal konutlarda 5.1 ve orta gelir konut alanlarinda 4,2 ki-
sidir. Aile bagina galigan kisi sayisi da her ig¢ aile kimesin-
de Tlirkiye ortalamasindan (1.13 kisiden) daha yiiksektir., Saira-

siyla 1.21, 1.37 ve 1.83 kigi, (Tablois)

Tablo:16 "Konutsuz kiraci” Ailelerin zellikleri

: aile ortalama aile basina
Aileler sayisi aile calisan kisi
buyuklugu sayisi
- Gecekondu aileleri 214 6.3 kisi L2
y - Sosyal konut aileleri 194 5.1 « 1.37
‘ - Orta gelir konut aile.197 L.2 « 1.83
| Toplam-ortalama 605 5.2 147

6.2.2. Halen Oturulan ve Oturulmak Istenen Konut Tiirii:

| Gecekonduda kiraci olarek oturan ailelerin yilizde 20"

si yine gecekonduda, yilizde 15'i normal konutlarda ve ylizde
65'1i de sosyal konutlarda oturmak istemektedirler. Gecekon-
duda oturanlaran biiyiik gogunlugu, 65 m2 civarinda kii¢clik sos-
yal konutlarda oturmak istemeleri ¢ok anlamlidir, Halen sos-
yal konutta kiraci olarak oturan ailelerin ylizde 80'e varan
boliimli ayni tir konutlarda oturmak istewektedirler. Normal
konutlarda oturan kiracilarin ise yiizde 50'si sosyal konutta
oturmayi tercih etmektedirler. Toplam 605 kiraci ailenin yiiz-
de 64'#i sosyal konutta yagamayi tercih etmektedirler.(Tablo17)
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6.2.3. Kullanicilarin Konut Biiylikltigii Tercihleri:

A- Halen Oturulan ve Oturulmak Istenen Konutlerin Biyiik-
liklerinin Kargilagstirilmesai:-

Gegekonduda kirasci olarak oturan ailelerin yizde 95'i
70 m2 civarinda kﬁgﬁk konutlarda oturmaktadlr. Aynl kime ai-
mektedirler. Sosyal konutlarda kirada oturan ailelerin tamami
halen 65 m2'lik konutlarda yagsamekta ve bu ailelerin ylizde 70"
i 70 m2'1ik konutlari benimsemektedir. Orta gelir konut alan-
larinda(normel konutlarda) kirsci olarak oturan ailelerin yal-
nizca ylizde 1.5'i 70 m2 ve biraz deha biiyilk konutlara istemek-
tedir. Ayrica biiyik bir boliimii kiiciik konut bulamadiklara igin
genig konutlarda oturmak zorunda kalmigtir.

Bu sonuglardan anlagilmaktadair ki, dar gelirli alileler
kigiik konutu tercih etmektedirler. (Tablo18)

B- Kullanicilarin Oda Sayisi ve Oda Biiyilikltgd Tercihleri:

Oda Sayasi Tercihleri:

Gecekonduda kireci olarak oturan ailelerin ylizde 11'i
bir odali, yiizde 71'i iki odali ve yiizde 18'i de lic ve daha
¢ok odali konutlarda yagamaktedirlar. Bu ailelerin yarisa lig
odali konutlarda oturmak istemektedirler. Yiizde 33'l iki ve
yizde 17'si de ddrt ve daha ¢ok odali konutlari tercih etmek-

tedirler,

Sosyal konutta kiraci olarak oturanlerds da_benzer bir
egilim verdlr3 Bu ailelerin ylizde 74'# lg¢ "kiiglik odali" konut-
larda oturmak istemektedirler. Normal konutta oturan ailelerin
yizde 57'si halen iig odali konutlarde yagamaktadirlar. Oturmak
istedikleri konutta ti¢ oda olmasini isteyenler ise ylizde 77!
dir, (Tablo 19)

‘ Tim 605 kiraci ailenin yiizde 65'i iki odaly, yilizde 23'l
,ug odalil konutlarda yasemaktadir. Tercih edilen konutlarla il-
gill olarak, ylizde 20'si iki odala, ylizde 66'si iig odala ironuti-

ta yasamayi diiglinmektedirler.
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Oda BliyuUkligi Tercihleri:(l)

Konut biyliklugi ile oda sayisi iligkilidir. Fakat ko-
nut biliylikligini belirleyen en Onemli etken odalarin sayjsin-
dan ¢ok odalarin tek tek blylikliugiidiir. AgsaZidaki tablodan da
anlagilabilecegi gibi, gerek sosyal konutta ve gerekse normal
konutta oturmek isteyen aileler, odalarin kiigiik olmasini is-
temektedirler. Oturulmak istenen evlerdeki oda sayisinin(1625
odanin) yiizde 72'sinin 9 m2 civarinde olmasi istenmektedir.
Sonu¢ olarak dar ve orta gelirli ailelerin bu konudaki genel
egilimi, konutta salona ek olarak bir biiyik(10,5-12 m2'1ik)
oda ve iki adet kii¢iik(6-9 m2'1lik)ode bulunmasidair. Tablodaki

veriler bu agikladigimiz sonug¢larin varlifini gostermektedir,

Tablo:20 Tercih edilen konutlarda olmast istenen odalarin blyliklik
olarak dagilim

sosyal konutta normal konutta
oturr);mk isteyen oturmak isteyen TOPLAM
ODA . . oda i oda . oda -
BUYUKLUGU  sayisr /o sayIst lo sayisi lo
6.0 m2 203 19.2 83 16.2 286 17.6
7.5 v 256 23.0 132 25.8 388 239
9.0 « 39 35.2 103 201 494 30.4
105 « 198 17.8 147 28.7 345 21.2
12.0 9 3.4 28 55 77 4.7
12.+ o 16 1.4 19 37 35 22
Toplam : M3 1000 512 100.0 1625 100.0
y 3
(1) Aile bagkanlari ile yapilan goriismelerde oda bliyiik—-
1dgu konusunda anlagabilmek ig¢gin 1.5x2-%m2'lik yer kaplayan
iki kisilik yatak, bunun yarisi kadar yer kaplayan (0.75mx2ri=

1.5m2) tek kigilik yatak ©lglisii olarak kullanilmaistir. Oda,
Olgilileri siyle bir sira izlemektedir: 3x2-6m2, 3x2.5:-7.5m2
5x3-9m2, 3x3.5:10.5m2 ve 3x4-12mZ,
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6.2.4. Kiralik ve Milk Konutta Oturma ile Ilgili Tercihleri:

Hulk konutun pek g¢ok degiskeni bu konudaki tercihleri
etkilemektedir. Bu degigkenleri siraladigimizda,
- Kiralik konutlarin fiyati ve bu fiyattaki degigme-
ler yani kira ve kira diizeyindeki degigme olanaklara,
- Milk konutun fiyata,
= Mililk konutun'"barinak olma, disinda yiiklendigi islev-
ler" (ek sosyal giivenlik, biriktirim degerlendirme,
enflasyondan korunma, vb,)
- Kullanicilarin gelir diizeyi gibi etkileri gbrebiliriz.

Kira digindaki tiim belirleyici etkenleri sabit kabul
edip, kamﬁ”kuruluglarlnln kiralik konut saglayacaklarini ve
bu kira miktarinin dar gelirlilerin gelirlerinin yilizde 20'si
diizeyinde diizeyimde olacagini varsaydigimizda; Bu ailelerin
yizde 63'U kiralik konutta oturmayi tercih etmektedirler. Bu
tercih gogunlukla kamu milkiyetindeki konutlara ybneliktir.,

Var olan piyasa kogullarinda (piyasa rayiglerine gore)
Gecekondu ailelerinin yiizde 82'si, Sosyal konut ailelerinin
ylzde 62'si ve Normal konutta oturanlarin ise yizde 53'ii ken-
di konutunda oturmayi tercih etmektedir. Kisacasi tiim ailele-
rin yiizde 66's1 miilk konut tercih etmektedir. Yukarida sirala-
difimiz sonuglari bir gergeve dahilinde (Tablo 21) de gbrebili-~
riz.,

(2)

Kamu : TUm merkezi ve yerel ybnetimler ile onlara bag-
11 kurulusler ifade edilmektedir. Sendikalar
ve meslek Orgiitleride bu kapsama dahildir.
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6.3. Tiirkiye'de Dar Gelirlilerin Konut Sorunun Irdelenmesi:

Dar gelirlilerin gelir parametrelerinin deaha 6nceki boliim-
de belirlenmesi yaninda, dar gelirliler grubundaki ailelerle
ilgili belirli bir sayida diizenlenen anket sonuc¢lari tahlil e~
dildi. Bu sonuglarla birlikte konut sorununun daha genig alan-
da incelenmesi, soruna igik tutacagindan yararli olacaktir.

6.3.1. Konut Ihtiyaci-Hanehalki Gelir ve Yapisi-Konut Bliytikluziis

Konut ihtiyaca:

Besinei Bes Y1llik Kalkinma Plan'inda bu dénemle ilgili
konut ihtiyaci tahmini degeri verilmesi yaninda eski donemle
ilgili degerler hesaba katilmamigtair. Tablo 22'de, bu donemle
ilgili- hesaplanan demografik ve yenileme faktbrlerine dayanan
konut ihtiyaci verilmektedir.

Tablo:22 Toplam Konut Gereksinmesi Y. PLAN DONEMI
(10.000 ve daha fazla nGfuslu yerler) (1985-89)
yillar kentsel konut gereksinimi toplam gereksinim
demografik yenileme
1985 183.523 102.372 285.895
1986 191.509 102.372 293 .881
1987 199. 645 102.372 302.017
1988 217. 128 102.372 319.500
1989 226. 361 102.372 328 .733
Toplam: 1.018.226 511.860 1.530.086

Kaynak: TMMOB, Insaat Mihendisleri Odasi, 8. Teknik Kongresi, ekim_1985
Py

Hanehalklarinin Gelir ve Yapisai:

Deha dnce dar gelirlilerin sayisal degerini verdikten
sonra, bu bdlimde Hanehalklarinin gelir gruplari siniflamasi-
nive belirlenen hanehalk: biiylikliklerine gbre oransal dagili-
minl ve bu dagilim ylzdelerinin toplaminda dar gelirlilerin
yizde 75'lik bir orani koruduju gdriimckbedir. bDu sonug daha
onceki verileri destekler goziikmektedir. (Tablo 23)
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Tablo:23Hanehalklarinin gelir gruplart ve hanehalki buyuklugiine gore
oransal dadilimi, 10000 ve daha fazla nifuslu yerler (1979-80)

. hanehalki hanehalkl  buyuklugu
gelir gurubu oran, 3kisi | bkisi Skisi  6Kkisi 7 kisi
1 Alt 8,88, v 4,26 1,65 1,59 0,78 0,60
2 Altota 2590 8ss 704 488 297 247
3 Qrta 38,41 ¢ 10, 42 9,96 8,18 4,88 2,97
4 Qst—orta 21,13 5,08 5,28 4,67 2,94 3,16
5 Ust 5,66 1,30 1,37 1,84 0,98 0,86
Toplam 100,00 29,62 25,30 = 20,45 12,65 12,08

Kaynak: DIE, Kentsel Yerler Hanehalki Gelir ve Tiketim Harcamalari
Anket Sonuclari(1979-80), Ankara,1982

Konut Bliyiikliigiis

Halk konutlari standartlarinda agiklandigi gibi toplum-
sal yapimizdan kaynaklanan (mahremiyet, misafirperverlik, vb.)
nedenlerden Ctirl kigi bagina ortalama briit alan ihtiyacainan
konutlarda 14 m2'nin altinda diislinlilmesi zor gbziikmektedir.
Son yillarda bu degerin 10 ile 15 m2 arasinda esnek tutulme-
81 veya 12,50 m2'1lik bir sonucun kabul edilmesi yoniinde ¢alig-
malar olmasina ragmen, bu galigmada, kigi bagina kentsel alan-
daki konut alani ihtiyaci 14 m2 olarak kabul edilmisgtir. Bu
kabule gbre belirlenen hanehalki biiyiikliikliiklerine bagli ola-
rak gerekli kénut alanlari ve tip konut biiylikliikleri asegida-

ki tablodan incelenebilir.

Tablo:24 Hanehaly yapisina gore ylzolcim olarak gerekli konut ihtiyac

hanehalk buyikligu gerekli yuzolcim
-3 kisi 42 m2
4L o6 =
§ o 70 -
6 e BL L)

‘ +7 98
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6.3.2, 1987 y1li Konut thtiyaci-Birim Kbnut Maliyeti-Finansg-
man Ihtiyaci

1987 yila ile ilgili konut ihtiyaci ve bu ihtiyacih
ezonomik boyutunn Toplu Konut Fonu'nda biriken parasal kay-
nakla mukayesesini yapmadan &nce daha onceki b&liimde belirle-
difimiz hanehalklari Sayisina bagli olarak gelistirilen konut
bliyiikliiklerinin Beginci Beg Yi1llik Kalkinma Dénemi(1985-1989)
konut ihtiyaca i¢indeki dagilimin gdrmek yararlidir, (Tablo 25)
Bu tabloda gelir grublarindaki hanehalki #a81liminin ayni ka-
lacagi ve ingaat maliyetlerinin de gelir artigina uygun arta-

cagl varsayilmigtir.

Tabto:25 5 Plan dénemi konut ihtiyacinin gelir gruplart ve hanehalk
biyUklugu itibariyle dagilimi(10.000 ve daha fazla nufuslu yerler)

gelir 5.Plan donemi konut  biylkligu

gurubu konut ihtiyaci 42 m2 56 m2 70 m?2 84 m2 98 m?2
1 Alt 132.875 birmk. 65.182 25.246 24328  14.842  9.181
2 Alt orta 396598 » 130822 107.718  74.666  45.44k  38.099
3 Orta 587.706 , 159.435 152397 125.161  74.668  76.045
L Ust orta 323307 , 77.728 80.789  71.455  L4.985  48B.351
5 Ust 86.603 +  18.891 20962 17443  14.995  13.159

Toplam 1.530.086 453.21 387.12 312903 192026 184.83.

1987 y1li Konut Ihtiyaci:

Tablo:26 Gelir guruplart ve konut biyiikliikleri itibariyle 1987 yili
konut inhtiyaci, (10.000 ve daha fazla niifuslu yerler)

gelir konut konut buyUkligy
qurubu ihtiyaci 42 m2 56 m2 70 m2 84m2 98 m?2
1 Alt 28.159 beimk. 13.779 5.617 4.818 2.230 1.715
2 Alt orta 80.226 « 24744 21.775 ___1_7.352. . 9.091 7.26&_
3 0rta " TUTNMS.0M0 . 29880 28675 R4 UI4055 1309
4 Ust orta 61.410 14,623 15.195 13.853 8.605 9.134
5 Ust 17.182 « 3.717 3.845 3.959 3.102 2.559
Toplam 302. 017 86.753  75.107 67.196  37.980 34.98)

Kaynak : TUBITAK, YAE, Tugyan Din¢'in arastirmalarindan(Ankara—1983)

{

E
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Birim Konut Maliyetleri:

Belirlenen konut biiylikliiklerinin maliyetlerini hesaplar-
ken B.B. 1987 fiyatlarina gore(ll Haziran 1987) Normal kalori-
ferli Sosyal konut ig¢in belirlenen 104.000 TL/m2'lik maliyet
deferi gtzdniine alinmistir. Buradaki yaklagim metrekare blylik-
liik ile birim konut maliyetinin dogru orantili olarak arttigi-
seklindedir. (Tablo 27)

Tablo:27 Konut biiyiiklikleri itibariyle birim konut maliyetleri,(1987 yili)

konut biyukligu birim konut maliyet
42 m2 £.368.000 TL.
56 5.824.000 -
70 - 7.280.000 -
84 8.736.000 ..
9 - 10.192.000 -

1987 yili Konut Finansman Ihtiyaca:

Tablo:28 Gelir guruplarinin  konut finansman thachU987yuﬂ
(10000 ve daha fazla nufuslu yerler)

gelir finansman
gurubu ihtiyact (TL) o;&n
1 ALT 164.935.680.000 TL. 777
2 ALT-ORTA # _ 640.998.176.000 _ 3023
3 ORTA 772.138.640.000 36.40
4L UST-ORTA 421.485.792.000 19.87
5 UST 120.631 .056.000 5.68
TOPLAM :
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BOLUM VII. SONUG vE ONERILER

Bu c¢alismenin sonunda elde edilen verileri degisik bag-
likler eltinda siralamak konunun anlasilmasi agisindan olumlu
olacaktair,

- Yoksulluk gizgisinin.(140.000TL) altinda gelire sahip
olan aileleri Dar gelirli olarak nitelendirmek miimkindir.
D.iI.E. 1987 yi1li verilerine gtre Tiirkiye'de yaklasaik 5 milyon
aile Dar gelirliler grubunu olugturmaktadir. (Tablo 14)

Gelir gruplari (alt,alt-orta,orta,iist-orta,iist gelir gruplari)

iginde Dar gelirlileri olugturan alt ve alt-orta gruplarain top-
lam orani yiizde 35'dir. Bu gruplerin Uyeleri tasarruf imkaninas

sahip olmadiklarindan kendi baglarina konut sghibi olmalara

sdz konusu degildir.

- Kalkinma planlarinda belirlenen dar gelirlilerin konut
;sorunu ile ilgili hedeflere hi¢ bir donemde ulagilmemxstir.
Tlirkiye'de konut agifi Beginci Planda 1.5 milyon olarak goste-
rilmistir. Hanehalka sayisindaki saikigikligi dikkate alip, ko-
nuye c¢agdas 8lgiilerde bakarsak bu agik dsgha da artabilir.

- Toplu Konut Fonu kaynak ydniidden olumlu olmasina ragmen
kredi kullenimi konusunda genis kapsamli dligliniilmigtir. Dar ge-
1irlinin bu kredileri kullanma gansi yok gibidir. Ayrica - bu
kredilerin konut maliyeti igindeki tesiri yiizde 30'u bulmamak-
tadir. (Teblo 13) '

- Toplu Konut Kanunueski yasalarin odak noktasi olan Sos-
yal konut standardi ve Onceliklere yer vermemektedir. Milk e-
dinme yolunu tek ¢dziim yolu olarak onermektedir.

- Kredi verilen konutlsesrin metrekareleri g¢ok yliksek tutul-
mustur. Bu sinir 150 m2'yi bulmaktadir.

605 Konutsuz Kirsci ailede yapilan aragtirmanin sonug-
larinl ssagide izleyip,bu sonuglari Tilirkiye'de biliylk gehirler-
bazinda dliginmek miimkindir.

- Bu aragtirmays gdre, Gecekondu,sosyal konut ve Orta ge-
lir konut ailelerinin hanehalki sayisi Tiirkiye ortelamasindan
bliyliktiir. Bu durum konut ag¢ifini biraz olsun gizlemekte ve bu
agik sikigiklikla giderilmektedir.



. 4

60
= Aile basina ¢alisan kigi sayisa Tiurkiye ortalamasin-
dan daha biiylktir. (Tablo 16)

Dar gelirlilerin Konut biyukligi, Oda sayisi ve Oda
BiyUkligi konusundaki Tercihleri:

- Gecekonduda oturan ailelerin biiyik gogunlugu 65 m2'lik
konutlard, Sosysl konutlards oturan ailelerin yizde 80'i ayni
tir konutlerda oturmak istemektedirler. Toplam 605 kiraci ai-
lenin ylizde 65'i sosyal konutu tercih etmektedir. (Tablo 18)

- 605 kiraci ailenin yiizde 20'si iki odali, yiizde 66'si
¢ odali konutta yagamayi tercih etmektedir. (Tablo 19)

= Bu ailelerin tlml odalarin kiiglik olmasina istemekte ve
gilelerin yiizde 72'si 9 m2'lik odalari uygun bulmaktadirlar.,
Bu odalerin birisinin yagama bolimiiyle iliskili ve 10-12 m2
lik olmasini diiglinmektedirler, (Tablo 20)

Dar Gelirlilerin Miilk ve Kiralik Konutta Oturma ile il-
gili Tercihleri:

- Kira digindsaki tim etkenleri sebit ksbul edip, kamunun
kiralik konut saglayacagini ve bu kira miktarinin Dar gelirli-
lerin gelirinin yilizde 20'si dilizeyinde olacagini varsaydigimiz-
daj Bu ailelerin yiizde 65'i kiralik konutu tercih etmektedir.

- Var olan kosullardas (piyasa rayiglerine gore) Gecekon-
du ailelerinin yiizde 82'si, Sosyal konut silelerinin ylizde 62
si,Yormal konutte otursnlarin yizde 53%'lU miilk konutu tercih
etmektedir. Bu konuda insanimizin sahip olma glidlisii de sgar

basmektsdar,

Dar Gelirlilerin Henehalki Biiylikliine G&re Oransal

| Dagilama ile Ilgili Sonuclar:

| - Dar gelirlileri olusturan gelir gruplari icinde; Alt
gelir grubunun hanehalki blyiikliizii oransal dagilimi ylizde 8,88'
dir. Alt-orta gelir grubu igin bu cejer, ylizde 25,92 dir.(Tablo23)

e -
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- Kigi basina briit alan ihtiyaci 14 m2 olarak kabul edi-
lebilir. Bu bliylikligin deha diisiik tutulmasi g¢esitli nedenler-
den (mahremiyet,misafirperverlik ve vb.,) Gtiirii zor gbzlikmekte-
dir, Tibitak-YAE T.Ding¢'in galismalarindan)

= Konut ihtiyscinin henehelki yapisina bagli olarak ka-
bul edilebilir konut biiyliklikleri,

3 kisi i¢in 42 m2 6 kisi i¢in 84 m2
4 il ] 56 m2 . 7 ;If ] 98 m2
5 " " 70 m2 dir. '

* Yykerida belirlenen hanehslka biivlikltiklerine baZli o~
larak konut metrekarelerini sabit kabul ettifimizde Beginci
Plan Donemi iginde Alt gelir grubunun konut ihtiyecini 1%2.875
birim konut, Alt-orta gelir grubunu ise, 396.598 birim konut
olesrak tahmin edebiliriz., Bu konutlaran yukarida belirlenen

konut biliyikliiklerine gére dagilimini Tablo 23'de gorebiliriz.

Dar Gelirlilerin 1987 yilia Konut Finansman Ihtiyaci ile

I1gili Sonuglar:

- 1687 yila igin Alt gelir grubunun konut ihtiyeci yak-
lasik 30,000 birim konut, Alt-orfa gelir grubu ig¢in ise, yak-
lagaik 90.000 birim konuttur.

- Yukerida belirledigimiz konut biyiklikleriyle ilgili
maliyetleri hesaplarssk, B.B. 1987 yili Birim Fiyatlarina go-
re (Normal kaloriferli Sosyal konut igin belirlenen) 104.000TL
1lik deZer belirlenen bu konut biiyiikliikleriyle c¢arpilirsa,

42 m2 4.3%68,000 TL 84 m2 8.736.000 TL
56 m2 5.824.000 TL 98 m2 10.192.000 TL
70 m2 7.280,000 TL sonug¢lari bulunabilir.

Dar Gelirlilerin 1987 y1l1 Konut Finansman ihtiyacl:

Alt gelir grubu 164.9%5.680,000 TL
Alt-orta gelir grubu 640.998,176.000 TL

805.93%.856.000 TL dir.
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Toplu Konut Fonu ile ilgili sonuglar:

Dar gelirlilerin 1987 yili konut finansman ihtiyaca

Toplu Konut Fonu'nda biriken meblag ile oranlarsak,

805.933.856.000/; 086,000.000.000 TL : 0,75
sonucunu buluruz.

Burada ihmal edilmemesi gereken bir hususta, Fon'da
biriken miktarin yaklasik 3 yilda olustufu, bir diger konuda
Fon'un gerektiginde bagka kanallara aktarildigidir.

Konut Finensmen ihtiyaci ile ilgili bu ag¢ikladigimiz
sonuglar, meselenin fon yaratmakla ¢ozlilemeyecegini ortaya
koymaktadir. Bu nedenle Toplu konutun ilk sgamasi olacak Top-
lu konut standartlarinin belirlenmesi gerekir. Ciinkii Toplu
Konut Stendardi, Konut amaglarini belirleyen ve hiikiimetin ken-
di politikasina ve hedeflerine gore saptadigi konut nitelik,
nicelik ve deZerleri ig¢in belirleyici &lgiilerdir. (N. BAYAZIT)
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ONERILER

Toplu konut politikasinda temel tercih, miilk edinme de-
£il barinma olmalidir. Bu amagla konut telebinin ylizde kacinin
barinma ile ilgili oldugunun tespit edilmesi gerekir. Konutun
bir rant areci olarak kullasnilmzsi Szellikle koeperatiflerde
engellenmelidir,

Bunun yaninda, ekonominin gergekleriyle geligen yanlig
tiketim kaliplarinm yerlesmesi sonucunds, nesnel gereksinme-
lerden gok, ailenin &znel egilimlerinin belirlemekte oldugu
konut bliyiikliik ve bigimlerinin siki bir denetime konu edilme-
8i zorunludur,

Konut sorununu ¢ézmenin vazgegilmez kosulu, toprak iistiin-
deki alim-satim oyunlarina, speklilasyona son vermek, pahali
topregr konut {liretiminin arttirilmssina bir engel olmaktan
¢ikarmaktir. Bu amagla Toplu Konut Kanununda mevcut bulunan
toplu konut alanlari Uretilmesi ilkesi igletilerek kooperatif-
lere arsa temin edilmelidir. Boylece dar gelirlilerin arsa
payl yukld ortadan kaldirilabilir. Toplu Kenut kredilerinin de
maliyetin bir yiizdesi olarak hesaplanmasi ve bu oranin yildan
Vi1la degigmesi gereklidir.

Milk konut édinme sistemi devam edecekse, Fon' un hitap
edecegi kesimin belirlenmesinde daha segici bir tavir giitmeli-
dir. Bu agidan dncelikle yapilmasi gereken, 100 m2' nin lizerin-
deki konutlara hi¢ kredi saflanmamasidir. Yine de gelir dlzeyi-
nin dligikltgi nedeniyle tasarruf imkani bulamayan gruplhr ola-
caktir. Bu gruplarin konut sorununu ¢ozmek igin en gecgerli yol
belediyelerin kiralik konut Hretmesidir. Pek ¢ok Avrupa iilkesin-
de gecgerli olan bu yol her nedense iilkemizde benimsenmemigtir.

Konut {lireten kooperatif ve kooperatif birlikleri sadece
yapimcl kalmayip bunun yeninda liretici olmalidirlar. Bu neden-
le sayilari 40.000 ' e varan kooperatiflere nitelik ag¢isindan
yenil dlizenlemeler getirilmelidir.
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