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TURKIYE’DE INSAAT SEKTORUNUN EKONOMIK BUYUMEYE VE
ISTIHDAMA KATKISININ AMPIiRiK ANALIZI

OZET

Insaat sektorii, kullandigi girdiler ve vyarattigi istihdam acisindan sermaye
yatirrmlarmin yapi ile ilgili faaliyetlerini kapsamaktadir ve bu acidan en giiclii iktisadi
sektorlerden biridir. insaat sektorii farkli sektdrle girdi-gikti iliskisi i¢inde bulunmakta ve
tilke ekonomileri i¢inde 6nemli bir yer tutmaktadir. 2,9 milyon adet sirket, 1,3 trilyon Euro
degerinde is hacmi ve 16,4 milyon kisilik istihdam ile ingaat sektorii Avrupa Birligi

GSYIH’ sinin %10,7’sini olusturmaktadir.

Tiirkiye’de cumhuriyet doneminde tilkenin yeniden yapilanmasi insaat sektoriinii 6ne
cikarmistir. Planli kalkinma doneminde kalkinma hedefleri arasinda yer alan sektor, bu
donemde insaat malzemeleri ve makinelerinin {iretiminin saglanmasi, sektorde
standartlasma, yurtdisi miiteahhitlik hizmetlerinin gelisimi ve sektérde yetismis isgiliciiniin

artirtlmasi ile tilkenin en biiylik sektorlerinden biri haline gelmistir.

GSYIH, yatirimlar ve istihdam iizerinde oldukga etkili olan Tiirk insaat sektorii iilke
istihdamimin yaklasik %5 ini, etkiledigi iki yiiz kadar sektorle birlikte GSYIH nin yaklasik
%30’unu ve yatirimlarin ise ortalama tligte birini elinde tutmaktadir ve bu haliyle ingaat

sektorii Tiirkiye ekonomisi i¢in dnemli bir yere sahiptir.

2008 yilinda tiim diinyada etkili olan ekonomik kriz etkilerini istihdama da belirgin
bir sekilde yansitmistir ve issizlik orani son donemde biiyiik bir artis yasamaktadir.
Tiirkiye’de yaklagik 1.250.000 kisinin insaat sektoriinde istihdam ediliyor olmasi insaat
sektorliniin  krizden gorecegi =zararin Tllke istihdamina verecegi zarar1 agikca
gostermektedir. Bu baglamda sektoriin  sorunlarinin tespit edilmesi ve sektdriin
gelistirilmesi dogrudan ve dolayli yollardan Tiirkiye ekonomisi iizerinde olumlu etkilerde

bulunacaktir.



i
EMPIRICAL ANALYSIS OF THE ECONOMIC CONTRIBUTION OF
CONSTRUCTION SECTOR IN TURKEY TO GROWTH AND EMPLOYMENT

ABSTRACT

Construction sector covers the activities related to construction of capital investments
in terms of the inputs used and the employment created and one of the most powerful
economic sectors. Construction sector has input-output relation with different sectors and
important roles in the economies of the countries. Construction sector constitutes 10.7% of
GDP for the European Union with 2.9 million companies, employment of 16.4 million

people and business volume worth of 1.3 billion Euros.

Restructuring of the country in republican period highlighted construction sector in
Turkey. The sector which have been within the development objectives of the country in
the period of planned development, have become one of the largest sectors the country by
ensuring production of construction materials and machinery, standardization in the sector,

development of international contracting services and increasing trained workforce.

Turkish construction sector which is influential on GDP, investment and
employment, holds approximately 5% of the country, about 30% of the GDP with two
hundred sectors it affected and one-third of the investment and in this state it has an

important place for Turkish economy.

The economic crisis affecting the world in 2008 reflected its effects on employment
evidently and unemployment rates are in a huge increase lately. The fact that
approximately 1.250.000 people are employed in the construction sector in Turkey clearly
shows the damage the construction sector gets in the crisis period will do on the
employment of the country. In this context, identification of the problems of the sector and
development of the sector will have positive effects on the economy of Turkey directly and

indirectly.
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ONSOZz

Yiizlerce ¢esit mal ve hizmet iiretimi ile olan dogrudan baglantis1 ve yogun is giicii
kullanimi ve sosyo-ekonomik refah diizeyine olan katkisi ile insaat sektdrii, ekonomik yap1
igerisinde ayr1 bir yere ve oOneme sahiptir. Son donem Diinya ekonomisini derinden
etkileyen 2008 kiiresel krizi, insaat sektoriine bagl olarak gelismis sektorlerde ortaya
cikmisg, sektoriin kendine oldugu kadar bircok ekonomik faktére de zarar vermistir. Bu
durum aslinda sektoriin diinya ekonomisi ig¢indeki paymin ne kadar derin oldugunu da

ortaya koymustur.

Tiirkiye ekonomisi acisindan degerlendirildiginde, gelismekte olan bir iilke olmasina
bagli olarak kamu yatirnmlarinin biiyiik ¢ogunlugunu kapsayan Tiirk ingsaat sektordi,
miiteahhitlik hizmetleri vasitasiyla da birgok diinya lilkesinde de kendini kabul ettirmis
durumdadir. Sektorle ilgili gelismelerden finansal kriz ve mortgage sistemi son donemde

iilke giindemini sik¢a mesgul etmektedir.

Mortgage sistemi, konut sektorli, gayrimenkul piyasasi gibi insaat sektoriinlin alt
sektorlerini ilgilendiren bazi bilimsel g¢aligmalar bulunmaktadir. Ancak ekonomi ve
glindemde yerini korumasina karsin insaat sektoriinii topluca ele alan ¢aligmalar oldukc¢a
stnirhdir.  Mevcut  calismalarsa  birkag  sivil toplum  kurulusunun cabalariyla
yapilabilmektedir. Bu anlamda c¢aligma sektoriin mevcut iktisadi durumunu, giincel
ekonomik gelismelerden nasil etkilendigini ve sorunlarimi ortaya koymaya caligmasi

yoniiyle literatiire katki saglayabilecek niteliktedir.

Yogun bir emek ve calisma siireci gerektiren bu c¢alismanin ortaya konulmasinda
desteklerini esirgemeyen tez danismanim Prof. Dr. Engin Erdogan’a sonsuz tesekkiirlerimi

sunar, ¢calismanin topluma faydali olmasini dilerim.



v

ICINDEKILER
OZET caceeeineesesinscnscnsasissenscnssssssssssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassssssssassssssss i
ABSTRACT ...corvreiiicnsrnnniccsssansecssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss ii
ONSOZ oeeeeeerererereresresesssssesssssssssssssssssssssssssesssssssssssssssssesssssssssssessssssesessesssssesssssssssssases iii
ICINDEKILER......couveeececterernecnesesesesssesesesssssssesessssssssssessssssssssessssssssssssssssssssssassssssssssases iv
KISALTMALAR CETVELIL...uuovoeeeeeeeeneeenenessssssssssessssssssssesssssssssssssssssssssssessssssssssssens viii
TABLO VE SEKILLER ......uuceeteeeeretesesesesesesessssssesessssssssesessssssssssessssssssssasssssssssssesessses X
GIRIS oeeeinceinsencnsinsiscisensiscsssensssssssssssssssssssssssssssssssnssssssssssssssssssssssssassssssssssssssssses 1
BIRINCT BOLUM ..cuouiurineinensinennsensencnssesssssesssesssssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 3
INSAAT VE KONUT SEKTORU ...uouovrrerrererererereresesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 3
1.1.INSAAT SEKTORUNUN TANIMI 3
1.2.INSAAT SEKTORU PIYASASININ OLUSUMU ....uucueereeeeeneeeseseeesseseses 6
1.2.1.in52at SEKtOTinde TAIEP ......ccceeerereeeerererserereasesessesesessessssssessssassssssessssassssssessseese 8
1.2.1.1. Insaat Sektoriinde Talebi Belirleyen FaktStler............ccovovvveveveveveveveveeenennnn. 9
L2 1. 11NGEUS ATt1S HIZI wooiiiiiieccee e 9
1.2.1.1.2.G0¢ Ve KeNLICSIME......cvviiiiiiiciiieciieece et e e 9
L2 1 L3 GRIIT i ettt et et et e e ennas 9
1.2.1.1.4.Evlenmeler ve Aile KUGUIMESI......ccoovviieiuiiiiiiiieiieeeieeceiee e 9
B B B TR 455 111 (S5 o (<R USRPS 10
1.2.2.insaat SEKtOrUNAe ATZ....uececrererereecresesenesesesesesessssesenes 10
1.2.2.1.Insaat Sektoriinde Arzi Belirleyen Faktorler.............oocovoveveveveveveveveieeeeennan, 10
1.2.2.1.1. Konut Talebindeki Gelismeler ..........c.cccecvvreeciiiiiiieeciieeciee e 10
1.2.2. 1. 2. FINANSIMNAN ...eoutiiiiieiieeiiieiieeieeite et eieeeeteeteeeaeesseesnaeenseesnseeseesnseenseenns 11
1.2.2.1.3.Yap1 Teknolojileri ve Yapt Malzemesi ..........ccceeeevverieecieenieeneeneeeieens 11
1.2.2.1.4. Arsa, Yerlesim Alanlart ve Altyapi.......ccccceeveviercieeeciieeeiieeciee e, 11
1.2.2.1.5. Girisimcilik ve Orgiitlenme..............occceveverveverereereeieeeeeseeeeessee e, 11
1.2.3. Insaat SeKtOrinde RaANt........c.cceeeeereereenerenesenesesesesesesesesesesesesesesesesesssssesesens 12
1.2.3.1. Kent Ici Yerlesim ve Rant Kavramlari..........ccocoeveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeean. 12

1.2.3.2. Klasik Rant Kuramlart ........oooovveeeeeeeieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 13



1.2.3.2.1. David Ricardo’nun Toprak Rant1 Kurami; Farklilik Ranti .................. 14
1.2.3.2.2. Mutlak Rant ve Tekel Rantt ..........ccoocooiiiiiiiiiiiiiiiceeee 15
1.2.3.3. Rantin Biiyiimesi ve Speklilasyon...........ccoceeviriiniininiiinieneiiinececicnene 15

1.3. INSAAT SEKTORUNUN ALT SEKTORU OLARAK KONUT SEKTORU . 17

1.3.1. Konutun TanimI....ciieiiniiisiineiisnenneinseineiseissisissessesssesssssssssssasssss 17
1.3.2. KONULUN ONEMi..u.recrirerrerrirenresneressesssesssssssssssessssessesssssssssesssssssssessesssssssssssses 18
1.3.3. Konut Problemi......cceiiciniiiisiicisiiissnnicssnncnssnncsssnnccssncsssncssssncssssscssssscsssssssses 18
1.3.3.1. Konut A¢1Z1 Problemi ..........ccoeciiiiiiiiiiiiiiieieeeeeee e 21
1.3.3.2. ArSa Problemi....c.coiuiiiiiiiiieieeeteee e 21
1.3.3.3.Gecekondu Problemi.......c.cueeiiiiiiiiiiiieiieceeeee e 23

1.4. INSAAT VE KONUT SEKTORUNUN URETIM YAPISI VE MALIYET
FAKTORLER I c..cucuinininsincnscssisssscsssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 25
1.4.1. insaat ve Konut Sektoriniin Uretim YapiSl.......cccecceeerereeeereressesessesesessesesnne 26
1.4.2.Insaat ve Konut Sektoriiniin Maliyet FAKEOTIEr ......ceveerereerererrerenesseseresesenne 26
1.4.2.]. ATSQ VEYA ATAZI.c..ueiiiieiieeiieiieeieeeiee et e sieeeteesieeeteessaeeseesaseesseessseensaennseenne 26
LB 1 Tt P 27
1.4.2.3.Yap1 Teknolojisi ve Yapt Malzemesi........cccceeveeriienieeiieniieiienieeceeeeene 27
IKINCI BOLUM 28
DUNYADA VE TURKIYE’DE INSAAT SEKTORU 28
2.1. DUNYADA INSAAT SEKTORU ...cuuinininncnscsnsissssssssssssssssssssssssssssssssssscsss 29
2.1.1. Diinyada Insaat Sektériiniin Durumu 29
2.2.TURKIYE’DE INSAAT SEKTORU ....uuuuerrerererererererereresesesesesesesesesesesesesesssssesene 31
2.2.1. Tiirkiye’de Ingaat Sektoriiniin Tarihsel GeliSimi ........coeeereverreresresseressessene 31
2.2.1.1.Kalkinma Planlarinda Insaat SeKtOIi..........cooveveveueeieeeeeeeeeeeeeeeeee e 37
2.2.1.1.1. I.Bes Yillik Kalkinma Plani (1963-1967) .....cccccoevveevciieerieeeiieeieenee, 38
2.2.1.1.2. II.Bes Yillik Kalkinma Plant (1968-1972) .......cccvvveveriiieiieeeieeeienne, 38
2.2.1.1.3. 1II. Bes Yillik Kalkinma Plant (1973-1977)...cccccovvevviieiiiniieiiecieenee 39
2.2.1.1.4. 1V. Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1979-1983) .....cccceiiiiiiiniiiieiceee 39
2.2.1.1.5. V. Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1985-1989).......cccoevveiiieciiieiiieeieene, 41
2.2.1.1.6. VI. Bes Yillik Kalkinma Plani (1990-1994) ..........ccccoieeiiieivieecrenee, 41

2.2.1.1.7. VII. Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1996-2000) .........cccceeeveriierienvennnnene 41



2.2.1.1.8. VIIL Bes Yillik Kalkinma Plani (2001-2005).......ccccceeiiiniiinianienene 42
2.2.1.1.9. IX. Kalkinma Plan1 (2007-2013) ...cccoouieierieieeieeeieeieeee e 43
2.2.2. Tiirkiye’de Ingaat SeKtOriniin YaPISL......ceeeeeeressesesessessssessesessesssessessssessene 45
2.2.2.1. Insaat Sektoriiniin GSYH I¢indeki Payl.........occcoovueveeiieiieecieeececeee, 45
2.2.2.2. Ingaat Sektdriiniin Bllylime HIZI ..........oovverveveceeiicieiceee e 48
2.2.2.3. Insaat Sektériiniin Yatirimlar Igindeki Payi..........cccoovvevevevrieeieeeccennns 50
2.2.2.5.1. Tiirkiye’de Konut Yatirimlart ..........ccceeeveeviieiiieiienieeieeeieeveesee e 54
2.2.2.5.2. Tiirkiye’de Konut Dis1 Insaat Yatirimlart ..........ccocoeveveveveveveveveeennnee, 57
2.2.2.4. Bina Insaat Maliyeti ve Yapi Malzemeleri .............ccccoovuevevererereerererrnnnns 59
2.2.2.5. Insaat Sektoriinde IStihdam ..............ococooeeiuiiieiiieeeeeeeeeeeeeeeee 61
2.2.2.6. Miiteahhitlik ve Miisavirlik Hizmetleri..........c.ccoooeieviiiiiiiiiiiiiicciec e, 64
2.2.2.6.1. Yurtici Miiteahhitlik Hizmetleri...........c.cccooooiiiiieiiiiiee e 65
2.2.2.6.2. Yurtdis1 Miiteahhitlik Hizmetleri..............ccoooeiieiiiiiiiiiiieceiee e 65
2.2.2.6.3. Teknik Miisavirlik Hizmetleri..........ccocveeeviiiiiiiiiiieeeiic e 69
2.2.2.7. In$aat FINANSIMANL. ........ovivieieeeeeeeeeeeeeeeee ettt 70
2.2.2.7.1. Finansal Kiralama ve Insaat SeKtOrii............coeeeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeen. 71
2.2.2.7.2. Banka Kredileri ve Insaat SeKtOrii..........ccoovveveveveeeeereeeeeeeeeeeeeeee, 71
2.2.2.7.3. Morgage Finans Sistemi ve Insaat SeKtorii ...........cccoovvvevereereverrerennne. 72
2.2.2.7.3.1. Mortgage Finans Sisteminin Makro Ekonomik Etkileri ....... 76
2.2.2.7.3.2. Mortgage Finans Sisteminin Sektorel Etkileri ...................... 77
2.2.2.7.3.3. Mortgage Finans Sisteminin Bankacilik Sistemine Etkileri..77
2.2.2.7.3.4. Mortgage Finans Sisteminin Konut Coziimiine Etkileri ....... 78
2.2.2.8. Insaat Malzemeleri SANAYI .............cocoovovevevveierereeeeereeeeeeeseseseseseeeseseseseseseneas 79
2.2.2.8. 1. CIMENTO c..uviiiiieiiiee ettt e e e e et e e e aaee e e eearaeeeeenseeas 80
2.2.2.8.2. Demir-Celik.........ooooeiiiiiieiiiie e 80
2.2.2.8.3. CAIM ettt 81
2.2.2.8.4. SETAMIK .....ccuiiiiiiieitieiieiie e 81
2.2.2.8.5. D0Zal TaSlar ......ccccuviieiiieeee e 81
2.2.2.8.6. Plastik Insaat Malzemeler .........c.cvoveueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 82
2.2.2.8.7. BOYAu.iiuiiiiieiieieeteee e ettt 82
2.2.2.8.8. ABAG UTTNIEIT . ...t seeeeeena 82
2.2.3. AB Mevzuati Cercevesinde Tiirkiye’de Ingaat SeKtorii ...ce.erereerererrererersenens 82

2.2.3.1. Mesleki YeterlilKIerin Taninmas! «...ceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 83



2.2.3.2. Yap1 Malzemeleri DireKtifl........ccccoeeviiieiiiieiieeieeceece e 84
2.2.3.3. Kamu Alimlariyla Ilgili Diizenlemeler .............cocoovovevevveveeereveeeeererereneneenne. 85
2.2.3.4. Kamu ve Ozel Sektor Isbirligi Kanunu...........c..ccccceveverveveieereienuereieieireenans 85
2.2.3.5. Vergi Uyumluluguna Yonelik Calismalar ...........ccccoceviiniiiinieninieneenens 86
UCTUNCU BOLUM...ucuceceererenenenenesesesssesesssessssssessssssssssesessssssssssssssssessssessssssssssssesssssessses 88

TURKIYE’DE INSAAT SEKTORUNUN EKONOMIK BUYUMEYE VE
ISTIHDAMA ETKIST....ocieeeeeerenereeereseenssesesesessssssssessssssessssessssssessssessssssessssssssssesssesss 88

3.1. INSAAT SEKTORUNUN TURKIYE EKONOMISI’NE ETKILERININ

AMPIRIK ANALIZI couuouniniiicincincincisssssssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssss 88
3.1.1. insaat Sektoriniin GSYTH Ya EtKiSi ....ceeererererereererereresesssesesssesessesesesssesasens 89
3.1.2. GSYIH Biiyiime Performansinin insaat Sektorii Uzerindeki EtKisi .......... 91
3.1.3. Insaat Sektériiniin GSYIH Olusumuna EtKisi.......coccvneiuciscisncisncisscnseee 93
3.1.4. ingaat Sektoriiniin Istthdam ve Ekonomik Biiyiimedeki Payl.........cccceueene.. 95

3.3. TURKIYE’DE INSAAT SEKTORUNUN SORUNLARI VE COZUM

ONERILERI ccceuitieincnncnsiscnsssnsinsssssnsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 97
3.3.1. 2008 Finansal Krizinin insaat Sektoriine EtKisi.........ccceeverererererererererereesens 98
3.3.1.1. Kiiresel Krizin Diinya Insaat Sektorii Uzerindeki Etkileri........................ 102
3.3.1.2. Kiiresel Kriz ve Avrupa Ingaat Sektorii Uzerindeki Etkileri..................... 103
3.3.1.3. Kiiresel Kriz ve Tiirk Insaat SEKtOIti.........c.c.eeoveeeeeeieiieeeeeeeeeeeeeeee, 104
3.3.2. Ingaat SeKtoriiniin Yapisal SOrUNIATT ........ceeeeeveeerereererescsesessessssssesessesesenne 106
3.3.2.1. Kamu Yatirimlarindaki Kaynak Yetersizligi .........ccccceevveerieniieniienieennens 106
3.3.2.2. Mali Mevzuata [liskin SOTUNIAr ..........cooveveveueieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e, 107
3.3.2.3. Kalite Eksikligi ve Yap1 Denetimi Kanunu’na Dayali Sorunlar-............... 107
3.3.2.4. Kamu Ihale Yasasi’ndan Kaynaklanan Sorunlar .............cccccoovevevenennnnns 109
3.3.2.5. Nitelikli ISZHCH SOMUNU ........ovvveieieeeeeeeeeeee et 109
3.3.2.6. Yurtdist Insaat Hizmetlerinde Yasanan Sorunlar..............ccccoeeveveueoveennnn.. 110

3.4. GENEL DEGERLENDIRME VE GELECEGE YONELIiK BEKLENTILER111
SONUC VE ONERILER ......uuueuneeenenenenenenenenesesescsesesesesesescsesesessscsesesesesesesssssesssssssssens 113

| LN 0. N 0 N . 116




AB

ABD

BDT

CE

DPT

DTM

EEC

EFBWW

EMO

EN

FIEC

GSMH

ILO

INTES

KDV

KOBI

MEMYED

MYK

OECD

KISALTMALAR CETVELI

: Avrupa Birligi

: Amerika Birlesik Devleti

: Bagimsiz Devletler Toplulugu
: Avrupa’ya Uygunluk

: Devlet Planlama Teskilati

: D1s Ticaret Miistesarlig1

: Avrupa Ekonomik Toplulugu
: Avrupa Insaat ve Orman Calisanlar1 Federasyonu
: Elektrik Miihendisleri Odas1

: Avrupa Standartlari

: Avrupa Insaat Endiistrisi Birligi

: Gayri Safi Milli Hasila

: Uluslararast Is¢i Orgiitii

: Tiirkiye Insaat Sanayicileri Isveren Sendikast
: Katma Deger Vergisi

: Kiiciik ve Orta Olcekli Isletme

: Mesleki Yeterlilik Egitim Dernegi

: Mesleki Yeterlilik Kurumu

: Ekonomik Kalkinma ve Isbirligi Orgiitii

viil



oTv

SEDEFED

SPK

TBMM

TMB

TOKIi

TS

TUDOKSAD

TUFE

TUIK

TURKMMMB

YAYED

X

: Ozel Tiiketim Vergisi

: Sektorel Dernekler Federasyonu

: Sermaye Piyasas1 Kurulu

: Tuirkiye Biiyiik Millet Meclisi

: Turkiye Miiteahhitler Birligi

: Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanlig1
: Turk Standartlar:

: Turkiye Dokiim Sanayicileri Birligi

: Tuketici Fiyatlar1 Endeksi

: Tiirkiye Istatistik Kurumu

: Tirk Miisavir Miithendisler ve Mimarlar Birligi

: Yerel Yonetim Aragtirma ve Egitim Dernegi



TABLO VE SEKIiLLER

Tablo 2.1. Tiirkiye Kent ve Kir Niifusu (Bin Ki§i) .....cccoevieriiiiieniieiecieeieeicceeeeee 36
Tablo 2.2. iktisadi Faaliyet Kollarina Gére GSYH (2000-2009, 1000 TL).........c.ccccevuee. 46
Tablo 2.3 Iktisadi Faaliyet Kollarinin GSYH Igindeki Paylar1 (2000-2009, Yiizde)......... 46

Tablo 2.4. iktisadi Faaliyet Kollarinin Biiyiime Performanslari (Sabit Fiyatlarla, 2000-

2009, 0) ettt ettt ettt et teenteenteeneeseenes 48
Tablo 2.5. Kamu Sektériinde ve Ozel Sektdrde Yatirimlarm Dagilimi (Cari Fiyatlarla,

2000-2009, 1000 TL)...ccveierieeiieieetieeeieieete et eseens 51
Tablo 2.6. Tirkiye Kamu Yatirimlart (2001-2009).........ccveeeiieiiiiiieiieeieeieeeee e 53
Tablo 2.7. Yapi izinlerine Gére Konut Uretimi (2004-2009) ........c.oovevevveeeeeeeeeeeeeeenenenans 55
Tablo 2.8. Yap1 Ruhsatlarina Gére Konut Uretimi ............ccoeveveevevreereisuerenesesceeeee e 56
Tablo 2.9. Yapi izinlerine Gére Konut Dis1 Insaatlar .............ccoeveveveveveveeeeeeeeeeeenee, 58

Tablo 2.10. Bina Insaat1 Maliyet Indeksi Dért Donem Ortalamalara Gore Degisim
Oranlart (2004-2009) .......oeoiiieeeiieeiee ettt eee e e e e e e aae e e aree s 60

Tablo 2.11. 15 Yas Ustii Istihdam Edilenlerin Yillar ve Cinsiyete Gore Iktisadi Faaliyet
Kollar1, (2000-2009, Nace Rev.1, 1000 Ki$1)...ccceeeeveerireeriieerieeeieeeiee e 61

Tablo 2.12. Yurt Disina Gonderilen Isci Sayilart (Kisi, 1972-2009) ........ccevevevevevererennnee. 63

Tablo 2.13. Diinyanin En Biiyiik 225 Miiteahhitlik Firmas1 Arasindaki Tiirk Firmalar
(2005-2009) ...ttt 66

Tablo 2.14. Ustlenilen Projelerin Ulkelere Gore Dagilimi (ABD Dolari, 2003-2009)........ 68

Grafik 2.1. iktisadi Faaliyet Kollarmin GSYH Igindeki Paylart (2009) ..........cccccoevueeee. 47

Grafik 2.1. Insaat ve GSYIH nin Biiyiime Performanslarinin Karsilastirilmasi (Sabit
Fiyatlarla, 2000-2009, Milyon TL).......cccceeiieiiiiiiiieeee e 50

Grafik 2.2. Kamu Sektoriinde ve Ozel Sektdrde Yatirimlarin Dagilimi ...........c.coveveee..... 52
Grafik 2.3. 2009 Yili Bina Insaat Maliyet Endeksinde Girdilerin Paylar1 (2005=100) ...... 59

Grafik 2.4. 2009 Y1l Bina ingaat Maliyet Endeksinde Kullanim Amaglarmin Agirliklari
(2005=T00) ..ttt st 59



X1

Grafik 2.5. Istihdam Edilenlerin Yillar ve Cinsiyete Gore Iktisadi Faaliyet Kollari, (Nace
REV.1, 2009) ..ottt ettt 62
Grafik 2.6. Yurt Dis1 Miiteahhitlik Hizmetleri Performansi (Milyar Dolar, 2001-2009) ... 67
Grafik 2.7. Ustlenilen Projelerin Sektorel Dagilimi (%, 1972-2009).........cccovveveveererennnns 68

Grafik 2.8. Hizmet Alanlarina Gore Teknik Miisavirlik Hizmetleri (2009)



GIRIS

Insaat sektorii, toplumun ulasim, yerlesme gibi temel ihtiyaglarina cevap vermesinin
yaninda, konut ile birlikte yol, koprii, baraj gibi dnemli tesisleri de tiretmektedir. Sektor
sanayi yatirmlarinin bina veya genel olarak yapi ihtiyacini da saglamaktadir. Ozellikle
gelismekte olan {ilkelerde insaat sektoriiniin emek-yogun yapisi, sektore istthdam yaratici
bir 6zellik kazandirmaktadir. Insaat sektorii, sabit sermaye yatirimlarmin yapi ile ilgili
faaliyetlerini kapsamaktadir. Bu nedenle sektdr, ekonomik biiylime ve kalkinma siirecinde

oynadigi dinamik rol ile ger¢ekten onemli bir yere sahiptir.

Konutlar genellikle tagmmaz mallardir. Omiirleri, &teki dayanikli tiiketim
mallarindan ¢ok daha uzun oldugu i¢in konutlar, bir dayanikli tiiketim malindan ok
yatirirm mali olarak kabul edilirler. Konut edinme istegi veya konut talebi, niifus artig hizi,
go¢ ve kentlesme, gelir, ailelerin kiiclilmesi ve evlenmeler, yenileme gibi bir takim

kosullarin varligi ile ortaya c¢ikar.

Tiirkiye’de 1950’lerden sonra meydana gelen sehirlesme siireci, tarimin modernize
edilmesi amaciyla genisletilen kredi hacmi, artan traktor sayisi, 6zellikle tarim kesiminde
aciga c¢ikan niifus fazlasi, kdylerden biiylik kent merkezlerine i¢ gocli yogunlastirmis ve
hizli bir kentlesme siirecini baglatmistir. Bu durum ise Tiirkiye’de konut problemini
giindeme getirmistir. Konut problemi 6zellikle sanayilesme, kentlesme ve niifus artisi ile
birlikte diinyada ©onem kazanmistir. Konut probleminin niteligi iilkeden iilkeye
degismektedir. Gelismis iilkelerde konut problemi, ekonomik ve sosyal diizenin disladigi

bireylerin i¢inde bulundugu mutlak yoksullugun bir gostergesidir.

Tiirkiye’nin yillik yiizde 2 gibi yliksek oranda bir niifus artis hizina sahip olmasi,
sehir niifusunun toplam niifus i¢indeki paymin hizla artmasi sonucu biiyliyen konut talebi
sektoriin  Onemini daha da artirmaktadir. Bugiin, niifusun yilizde 60’1 sehirlerde
yasamaktadir. Bu oran 2010 yili itibariyle yiizde 70'i asmaktadir. Niifus yapisindaki bu
gelisim, onlimiizdeki yillarda ¢ok sayida bina ve buna bagli bina dis1 ingaat yapimina

girigsilmesi gerekecektir.

Ayrica, kalkinma siirecinde olan Tiirkiye’nin ekonomik biiylimesini saglayabilmesi
icin yapacagi yatirimlar da yeni insaat ihtiyact doguracaktir. Tiim bunlar goz Oniine
alindiginda daha wuzun yillar ingaat sektorii ekonominin 6nemli ve siiriikleyici

sektorlerinden biri olmaya devam edecektir.



Bir¢ok ekonomik birimle dogrudan veya dolayl olarak iliski i¢inde bulunan ingaat
sektorii ekonomik krizlere en duyarl sektorlerin baginda gelmektedir. Bunun en canli
ornegi 2008 yilina baslayan finansal krizinden zarar goren sektdrlerin basinda insaat
sektorliniin gelmesi ve ayni zamanda krize konu olan kredi sisteminin ingaat sektoriine

dayal1 olmasidir.

Insaat sektorii ekonominin hemen hemen tiim sektérleriyle yakin iliski igcindedir. Bu
nedenle sektdr ekonomiyi dogrudan etkilemekte ve diger ekonomik faaliyetlerden de
etkilenmektedir. Bu agidan sektor iilkelerin ekonomik yap1 ve durumlar hakkinda ayrintili
bilgi verebilmektedir. Bu baglamda sektoriin analiz edilmesi Tiirkiye ekonomisi hakkinda

da ayrintili bilgi verebilecektir.

Calismanin birinci boliimiinde oOncelikle insaat ve konut sektorlerinin tanimi
yapilmis, daha sonra sektdrdeki arz ve talep, sektdrde arz ve talebi belirleyen unsurlar ele

alinmus, sektorde rant ve maliyetlerin olusumu ele alinmistir.

Ikinci béliimde ilk olarak diinyada insaat sektdriiniin durumu hakkinda bilgi verilmis
daha sonra ise Tiirkiye’de insaat sektoriinlin tarihsel siirecteki gelisimi ele alinmistir.
Boliimde ayrica sektoriin Tiirkiye ekonomisi tizerindeki etkileri, sektoriiniin GSYH
icindeki pay1, sektoriin bliylime hizi, sektdriin yatirimlar igindeki payi, sektorde istihdam,
miiteahhitlik ve miisavirlik hizmetleri ve sektorde finansman gibi konulara deginilerek ele

alimmustir. Boliimde son olarak Tiirkiye’de ingaat sektoriiniin sorunlarina yer verilmistir.

Ugiincii  bolimde ikinci bolimde iktisadi olarak incelenen makroekonomik
biiyiikliikler tizerinde insaat sektoriiniin ne kadar etkili oldugunun ortaya konulmasi i¢in
ampirik analizler yapilmis ve gelecege doniik beklentilerin ortaya konulabilmesi i¢in AB-
Tiirkiye iligkilerinin gelisimi, mortgage finans sistemi ve 2008 Kiiresel Finansal Krizi’nin

sektor lizerinde yarattig1 ve yaratmasi beklenen gelisime deginilmistir.



BIRINCi BOLUM
INSAAT VE KONUT SEKTORU

Insaat sektdrii ekonominin hemen hemen tiim sektérleriyle yakin iliski icindedir. Bu
nedenle sektdr ekonomiyi dogrudan etkilemekte ve diger ekonomik faaliyetlerden de
etkilenmektedir. insaat sektoriiniin ekonomiyle iliskilerine deginilecek olan bu béliimde
oncelikle insaat ve konut sektorlerinin tanimi yapilacak, daha sonra sektordeki arz ve talep

gibi kavramlarin olusumu ele alinacaktir.
1.1.INSAAT SEKTORUNUN TANIMI

Tasinmaz yapilarin olusturulmasi, yerin dogal topografyasinin degistirilmesi, onarimi
ve yikimini igeren tiim ¢alismalara insaat denir.' Insaat ve imalat; arazi ile birlestirilmis ve
malzeme, emek giicii ile imal, insa veya tanzim edilmis seylerdir. Binalar ve bunlarin
eklentileri, duvarlar, kopriiler, raylar, ¢cesmeler, abideler, liman tesisleri, insa edilmis su
kanallar1, su bentleri, barajlar, maden galerileri ile mahzenler, kanalizasyonlar, telefon ve
elektrik direkleri, havagazi borulari, yollar, meydanlar, tiineller, kuyular ingaat kavrami

icine girer.”

Insaat sektorii; konut insaati ile birlikte, kara yolu, demir yolu, hava alani, liman,
elektrik santralleri, baraj, sulama tesisleri, kdprii, sanayi ve ticari yap1 insaatlarinin tiimiinii
kapsamaktadir.’ Insaat sektorii, emek-yogun bir sanayi dalidir. Insanligin barinma
thtiyacini karsiladigi i¢in her zaman 6nemli bir sektor olma 6zelligini korumustur. Bunun
yan1 sira sektor insanlarin yasamini saglikli ve refah icerisinde siirdiirebilmesi i¢in gerekli
olan alt yapilari, tesisleri olusturmaktadir. Sektor, toplumun ulasim, yerlesme gibi temel
ihtiyaglarina cevap vererek, konut ile birlikte yol, koprii, baraj gibi 6nemli tesisleri de
tiretmektedir. Sektor sanayi yatirimlarinin bina veya genel olarak yapi ihtiyacini da saglar.

Insaat sektdrii en onemlisi insaat yan sanayinde insan giiciine biiyiik talep yaratarak,

' Zuhal Akal ve Digerleri, Tiirk Insaat ve Konut Sektériiniin Giincel Sorunlari, MPM Yayin.No. 292,
Ankara, 1983, s. 9.

* Biilent Ustiinel; Tekdiizen Hesap Plani, Genisletilmis 2. Baski, Istanbul, 1994.

*T.1.8.D.0.B,, Iktisadi Rapor 1989, Ankara, 1989, s. 119.
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issizligi azaltmaktadir. Ozellikle gelismekte olan iilkelerde insaat sektoriiniin emek-yogun

yapisi, sektore istihdam yaratici bir 6zellik kazandurir. *
Insaat sektoriiniin 6zellikleri su sekilde siralanabilir;’

e Ingaat sektdriinde santiyeler merkezlerden uzakta ve iiriin sabit oldugu halde,
tretim yeri gezicidir. Bu da merkezlerden uzak noktalarda yapilanma ve
yonetimin Onemini ortaya koymaktadir. Zira santiyeler kendine has yonetim
bicimleriyle ve yapilanmalariyla merkez ofislerden daha farkli Ozellikler

sergilemektedir.

e Ingaat projeleri iklim, topografik ozellikler, toprak, enerji, insan gibi dis
etkilerden en fazla etkilenen sektordiir. Her projede tiim bu 6zellikler
degistiginden, her proje i¢in farkli noktalarda farkli yapilanmalara ve yonetime
gidilmektedir. Bu durum insaat sektoriiniin diger sektorlere gore tasidigi riski ve

maliyetlerini de arttirmaktadir.

e Insaat sektoriinde iiretim, yiiklenicinin ihaleyi kazanmasi ile baslamakta, isin tipi
ve biiyiikliigiine bagli olarak yiiklenicinin kendi icinde kurdugu alt yiiklenici
sistemleriyle devam etmekte ve kendi iginde siirekli dinamik bir yap1

olusturmaktadir.

e Insaat sektdriinde diger sektdrlerdeki gibi pazar arastirmasi yapilarak, pazarlama,

tiretim ve finansman ile ilgili uzun vadeli planlar yapilamamaktadir.

e Ingaat sektdriiniin madencilik, imalat ve diger hizmet sektdrleri ile ¢ok siki
iligkileri vardir. Bu nedenle ingaat sektorii gelistigi zaman diger bir¢ok sektorii de
gelistirmektedir. Ornegin insaat sektoriindeki bir gelisme ¢imento, demir, cam

gibi bir¢ok girdinin imal edildigi sektorleri de gelistirmektedir.

e Farkli tipte ve bircok meslek grubundaki firmalarin faaliyet gosterdigi insaat
sektoriinde, isletmeler arasi ¢ikar catismasi ve alman kararlarin bunlar1 farkli

yonde etkilemesi kaginilmaz olmaktadir.

* Oztin Akgii¢ ve Osman Eren, Insaat Sektoriiniin Tiirk Ekonomisindeki Yeri ve Onemi, “Insaat Sektoriiniin
Sorunlar1 ve Coziim Yollar1 Semineri”, Istanbul, 1982, s. 12.

> Dogan Sorgug, ve Murat Kuruoglu, Insaat Isletmelerinde Cagdas Yonetim ve Degisim Modeli, iTO
Yaynlari, istanbul, 2001.



Biiyiik sermaye yatirimi gerekmediginden yiiklenici ingaat isletmelerinin sektore
girisi kolay olmakta, isletmelerde yeterli egitim ve deneyim konusu giindeme
gelmemektedir. Yeni bir proje i¢in yeni bir isletme veya is ortakligi kurulmasina
ve 1§ tamamlaninca isletme veya ortakligin tasfiyesine veya el degistirmesine sik

rastlanmaktadir.

Insaat isletmelerinde kalic1t bir isgiicii, malzeme, ara¢ ve makine envanteri
bulunmamaktadir. Her proje degisik yonetim ve proje siiresine bagl olarak farkl
isgilicli, malzeme, ara¢ makine ve nakit ihtiyaci giindeme getirdiginden, bunlar ile
bunlarin kendi i¢ ve dis kaynaklari agisindan kurulacak dengeler, planlama

iglerini 6n plana ¢ikarmaktadir.

Insaat isletmelerinin sermayeleri kisithdir. Arazi gelistirmeden baslayarak kendi
arazisinin lizerine insaat yapmak isteyen firmalarda, ise baslama noktasinda
gereken sermayeyi bulabilmek icin, projenin etkin sekilde satisa ¢ikarilabilmesi
onem kazanmaktadir. Diger taraftan taahhiit isi yapan firmalarda ise isin
baslamasi i¢in mal sahibinden avans alinmasi gerekmekte ve ancak bu sekilde
santiye diizeni kurulabilmektedir. Yine insaat sektoriinde firmalarin isi dnden
yapmasi ve igverenden parasini diizenledikleri hak edisler vasitasiyla 1 ay sonra
almalar1 onlar1 sermaye yaratma ve kendi maliyetlerini karsilama noktasinda
sikintrya diisiirebilmektedir. Nitekim normalde bir ay olmasi gereken hak edis
siireci bazen daha uzun siirebilmektedir. Ilerideki imalatlarin sermayesi olan
paranin 6demesindeki gecikmeler alt yiiklenici firmalarin imalat yapmasi veya
malzeme tedarik etme slirecini zorlastirmaktadir. Bu dongiiniin dogru
yuriimemesinden dolay1 ¢ok sayida alt yiiklenici ettikleri zararlar neticesinde iflas

edebilmektedir.

Isbasinda firmalar isin yapim siireci ve maliyetleri ile ilgili tahminler yapmakta,
ancak gerek yapilan tahminlerin yeterince saglikli irdelenmemesi gerekse dis
etkenlerin olumsuz etkisi sebebiyle tahminlerde yanilmalar olabilmektedir.
Ciinkli yapilan tiim maliyet tahminlerinin projelerin kendine has 6zelliklerinin

dikkate alinarak yapilmasi gerekmektedir.

Yiiklenici ingaat isletmeleri, ellerindeki projeler disinda devamliliklarini
saglayacak yeni projelerin alinmasi noktasinda, yogun rekabet ortami dolayisiyla

tikanabilmektedirler ve firmalar uzun vadede onlerini gérememektedirler.



1.2.INSAAT SEKTORU PIYASASININ OLUSUMU

Insaat sektdrii, sabit sermaye yatirimlarinin yapr ile ilgili faaliyetlerini
kapsamaktadir. Bu nedenle sektoriin hasilasi, diger sektorlerde yapilan yatirimlarin bir
fonksiyonudur. Bina ve bina dis1 ingaat faaliyetlerinden olusan sektor, kullandig1 girdiler
ve yarattii istihdam agisindan en giiglii iktisadi sektorlerden biridir. Insaat sektorii,
ekonomik biiytime ve kalkinma siirecinde oynadigi dinamik rol ile ger¢ekten onemli bir
sektordiir. Ciinkii bu sektoriin nihai ¢iktilar1 olan yollar, barajlar, limanlar, fabrikalar,
ticaret merkezleri, hastaneler, okullar ve konutlar v.b, yapilarin tamami yatirnrm mallar
olarak nitelendirilir. Bu iiriinler yanlizca kendi islevleri i¢in degil, temel olarak diger mal
ve hizmetlerin iiretilmesinde ve dolayisiyla katma deger yaratilmasinda kullanilirlar. Bu

sebeple, insaat sektdrii yatirm mali iireten en biiyiik sektordiir.®

Insaat sektdrii piyasasi, insaat alaninda tiiketici ve ireticilerin ekonomik faaliyetlerini
toplumsal miidahalelerden bagimsiz olan piyasalarda gerceklestirildigi bir ekonomidir.
Insaat sektorii piyasasinda iireticiler kar motifi ile hareket ederler. Tiiketiciler ise
ihtiyaglarin1 giderecek mallar1 satin alirken fayda maksimizasyonu amaci ile hareket
ederler. Uretimin amaci tiiketici ihtiyaclarinin karsilanmasidir. Bunun igin de iireticiler en
karli, tiiketicilerin en fazla tercih ettikleri alanlara yonelirler. Tiiketicilerin tercihlerini

yansitan faktdr ise piyasa fiyatidir.”

Tam rekabet piyasasinda insaat sektdrii piyasasi, bilgi akisinin tam, malin homojen
ve higbir alict ve saticinin kendi basina fiyat1 ve toplam arz miktarimi etkilemek giiciine
sahip olmadig1 bir piyasa seklidir. Tam rekabet piyasasinda konut homojendir ve ¢ok
sayida alic1 ve saticilardan her biri, fiyat ve arz miktar1 iizerinde tam bilgiye sahiptir.
Ancak higbiri kendi basina piyasa kosullarin1 degistirecek etkinlige sahip degildir.
Piyasaya giris ve ¢ikislar serbesttir ve iiretim faktorlerinde tam akicilik bulunmaktadir. Bu
sartlarin gerceklestigi bir piyasada fiyat, konuta olan arz ve talebe gore belirlenir. Rekabet
piyasasinin en dnemli sonucu, ekonomik giiciin tek bir elde toplanmasini 6nleyerek, bu

giiclin toplumda yayginlastirilmasini temin etmesidir.

Tiirkiye’de 1980’lerden sonra devlet konut iiretiminde dogrudan dogruya bir rol

tistlenmemekte, tam rekabet piyasa ekonomisi ve politikalar1 sonucu devletin kaynak

6 Ciineyd Diizyol, Tiirkiye'de Bina Insaati Sektorii ve 1990-2010 Dénemi Bélgesel Ihtiva¢ Tahmini, DPT,
Ankara: 1997, s:7.
" Muammer Yaylal, Mikro Iktisat, Beta Yaymlari, Istanbul, 1994, s.16.
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saglayict gorevi On plana c¢ikarmaktadir. Devletin konut iiretiminden tamamen elini
¢ekmesi ise konut sorununu gecekondu ve diizensiz yerlesmelerin artmasi gibi ¢6ziimii gok

daha zor olan 6nemli boyutlara tastyacaktir.®

Monopol piyasasinda fiyatlar1 tek basina etkileyemeyecek kadar ¢ok sayida alict ve
bunlarin karsisinda tek bir satict vardir. Monopol piyasasinda insaat sektorii piyasasinda
ise, tek bir firma faaliyet gosterecektir. Piyasadaki mal miktarini belirlemede monopolcii
insaat firmasi tek basina hareket etmektedir. Monopolcii firma fiyati tespit ederse, arzini o
fiyattaki talebe bagli olarak olusturacaktir. Yani tekelci firma belirledigi fiyattan diledigi
miktarda mal satamaz. Fiyat ve arz miktarinin tespitinde talep gene de belirleyici unsurdur.
Ancak, tekilci firma da karimm1i maksimize etmek i¢in iiretim miktarin1 ayarlamak
zorundadir. Karin maksimize oldugu tiretim miktari, marjinal maliyet ile marjinal hasilatin

esit oldugu noktadadir.”

Insaat sektorii alaninda faaliyette bulunan firma istedigi mali istedigi fiyattan
satabildiginden sektérde etkinlik ve verimlilikten s6z edilemeyecektir. Monopol
piyasasinda ingaat sektorii alaninda faaliyette bulunan isletmeler ilgili mali yiliksek fiyattan

satacaklarindan dolayi firma satislar1 ve buna bagli olarak karlilik oranlar1 azalacaktir.

Oligopol piyasasi, az sayida firmanin faaliyet gosterdigi bir piyasa tliriidiir. Piyasay1
kontrol giicli az sayida tesebbiisiin elinde toplanmistir. Oligopol piyasasi, ekonomide ayni
ya da benzer mallarin, az sayida firma tarafindan iiretildigi piyasa durumunu gosterir. Bu
piyasa tiirli, tam rekabet ve monopol piyasa arasinda bulunur. Bu piyasada firmalarin
kararlarinin birbirine bagliligi yliksektir. Her firma, fiyatlarda olusan degisikligin diger
firmalar iizerinde yaratacagi etkiyi hesaplamak zorundadir. Oligopol durumunda bir
firmanin satabilecegi miktar, malin fiyatina ve diger firmalarin fiyatlarina baghdir.
Oligopol insaat piyasasinda rekabet kendisini, reklam ve iiriin farklilagtirmasi gibi fiyat dis1
alanlarda gosterir. Bu piyasada firmalar kendi aralarinda genellikle gizli ya da agik
anlagsmalar yapar. Bu tip anlagmalarin en yaygin olami fiyat rekabetini dnlemek amaciyla

yapilan anlasmalardir. Giintimiizde bu piyasa tiiriinde firma gok az sayidadir.'

% Coskun Can Aktan ve Istiklal Y.Vural Rekabetin Korunmasi ve Desteklenmesi: Rekabet Politikasi, Fikri
Miilkiyet ve Rekabet Hukuku Dergisi, 2004, s.4.

? Zeynel Dinler, Mikro Ekonomi, Ekin Kitabevi, Bursa, 2008, s.318,319,331,332

' Onder Ozkazang ve Digerleri, Iktisat Teorisi, Anadolu Universitesi Yaymi No: 1456, Eskisehir, 2006,
s.145



Oligopol ingaat sektoriine girmek olduk¢a zordur. Bunun sebebi, bu piyasada
faaliyette bulunan firmalar biiyiik sermaye ve yiiksek maliyetlerle edinilebilen teknoloji ile

liretim yapmaktadirlar.

Insaat sektorii piyasasi, tiiketiciler ile iireticiler arasinda devlet miidahalesine ihtiyag
duyulmadan insaat sektorii ile ilgili mallarin degisimine fiyat aracini kullanarak olanak
saglayan bir ortamdir. Insaat sektdrii alaninda piyasaya arz edilecek mal ve hizmetlerin
miktari, fiyat seviyesine gore ayarlanmaktadir. Devlet piyasada fiyat istikrarini saglamak
icin bir takim Onlemler alir. Devletin fiyat istikrarini korumak amaciyla alabilecegi
Onlemler arasinda fiyat kontrolleri ve arz talep dengesini saglamaya calisma

bulunmaktadir.

Arz edilen miktar talep edilen miktara esit oldugunda arz-talep dengesi olusur. Bu
esitligi saglayan fiyat seviyesine denge fiyati denir. Belli bir fiyattan arz edilen miktarin
ayni fiyattan talep edilen miktar1 agmasi durumunda arz fazlasi ortaya ¢ikar. Bunun
sonucunda fiyat seviyesi diigser. Yine belli bir fiyattan talep edilen mal miktarinin arz edilen
mal miktarin1 agmas1 durumunda ortaya talep fazlasi ¢ikar. Bu durum ise fiyat seviyesinin
yiikselmesine neden olur. Piyasa ekonomisi kosullarinda arz-talep bir araya gelerek piyasa
dengelerini olusturur. Insaat sektdrii piyasasinda da piyasa dengesi arz ve talebin yine
birbirine esit oldugu durumda dengeye ulasir. Burada da fiyat, diizenleyici bir islev
iistlenir. Talep arzin istiindeyse fiyatlar yiikselir. Arz talepten fazlaysa fiyatlar diiger.
Tiirkiye’de hizla artan niifus sonucunda konuta olan talep artmaktadir. Buna karsin konut
arzi ise talebi karsilayacak oranda artmamaktadir. Bu da konut agigini ortaya ¢ikarmakta,
gecekondulagma, c¢arpik kentlesme hizla artmaktadir. Konut arzinin yeterince
artmamasinin nedenleri finansman problemi, arsa iiretim politikalarinin yetersizligi, yapi

malzemesi ve teknoloji ile ilgilidir."'
1.2.1.Ingaat Sektoriinde Talep

Insaat sektoriinde, belirli bir dénemde, insaat sektorii ile ilgili malin fiyat: disindaki
faktorler degismemek kaydiyla, cesitli fiyatlardan tiiketicilerin s6z konusu maldan satin

almak istedikleri miktarlardir.

"' Viggo Nordvik, Selective Housing Policy in Local Housing Markets and the Supply of Housing, Journalof
Housing Economy, No:15, 2006, 5.280.



1.2.1.1. ingaat Sektériinde Talebi Belirleyen Faktorler

Konutlar genellikle taginmaz mallardir. Konutlarin 6miirleri, 6teki dayanikli tikketim
mallarindan ¢ok daha uzundur. Bu nedenlerden dolayr konut, bir dayanikli tiiketim
malindan ¢ok yatirnm mali olarak kabul edilir. Konut edinme istegi veya konut talebi,
niifus artig hizi, go¢ ve kentlesme, gelir, ailelerin kiigiilmesi ve evlenmeler, yenileme gibi

bir takim kosullarin varlig ile ortaya ¢ikar.
1.2.1.1.1.Niifus Artis Hiz1

Konut talebi niifusa bagli olarak degismektedir. Sanayilesme ile birlikte, halkin
geliri ve refahi artmuis, tiptaki gelismeler sonucunda 6liim oranlarinda 6nemli azaliglar
yasanmistir. Oliim oraninin azalmasi sonucu niifus artis hiz1 yiikselmistir. Bu da konut

talebini arttirmaktadir.'?
1.2.1.1.2.Go¢ ve Kentlesme

Teknolojinin gelismesi ve makinelesmenin artmasiyla tarimda dolayisiyla kdyde
mevcut iggiicli ihtiyact azalmistir. Yeni is bulma olanaklari, giivenlik, egitim, sosyallesme

gibi etkenlerle, kente go¢ olay1 fazlalasmis ve kentlerde konut talebi artmstir.
1.2.1.1.3.Gelir

Konut talebi gelir ve dolayisiyla tasarruf imkanlariyla ¢ok yakindan ilgilidir. Milli
gelirin artmasi, kigilerin tasarruflarini artirir, bu tasarruflarin bir boliimii de konut talebini

13
arttirir.

1.2.1.1.4.Evlenmeler ve Aile Kiiciilmesi

Toplumda evlenmelerin artmasi dogal olarak konut talebini arttirmaktadir.
Kentlesme ile birlikte tarimsal iiretim yerine kentlerde g¢alisan bireyler artmis, yasam
biciminin degismesi ile ayr1 ev agma egilimi giderek fazlalagsmistir. Hizli niifus artis1 ve

ailelerin kiigiilmesi, konut talebini 6nemli 6l¢iide etkilemistir.

12 Vural F.Savas, Kalkinma Ekpnomisi, Istanbul, 1986, s. 23.. .
" Hursit Giines, Tiirkive'de Insaat Sektoriiniin Yapisi ve Istanbul Miiteahhitlerinin Sorunlari, iTO Yayn
No0:1990-23 May1s 1991, s.11.
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1.2.1.1.5.Yenileme

Kisilerin gelir diizeylerinin artmasina bagli olarak, kullanilmakta olan konut yerine
daha iyi yasam kosullar1 olan konutlara talep artabilmektedir. Ayrica konut yenileme talebi

deprem, sel, ¢1g, toprak kaymas1 gibi dogal afetler sonucunda da artis gdsterebilmektedir.
1.2.2.insaat Sektoriinde Arz

Insaat sektdriinde, belirli bir zamanda arzi belirleyen fiyat disindaki faktorler
degismemek kaydiyla, cesitli fiyatlardan saticilarin satmaya razi olduklar ilgili mal

miktarlardir.

Konutun kendine has ozellikler tasiyan bir mal olmasi, arz yoniinden de diger
mallardan farkli degerlendirilmesine yol agmaktadir. Konut arzinin belirlenebilmesi igin,
mevcut konut stogunun ne kadarinin istifadeye sunulabileceginin bilinmesi gereklidir.
Mevcut stok yikilma, terk edilme, baska amaclarla kullanilma gibi nedenlerle zaman i¢inde

degisiklige ugrayabilir.'*
1.2.2.1.Insaat Sektoriinde Arz1 Belirleyen Faktorler

Konut arzin1 belirleyen faktorler, konut talebindeki gelismeler, finansman, yap1
malzemesi ve yapi teknolojisi, arsa, yerlesim alanlar1 ve alt yapi, girisimcilik ve

orgiitlenme seklindedir.
1.2.2.1.1. Konut Talebindeki Gelismeler

Konut arzin1 belirleyen faktorlerin en dnemlisi konut talebidir. Konut arzi, konut
talebine yakindan baglidir. Tiiketim mallar1 i¢in {iretimden sonra ¢esitli pazarlama
yontemleriyle talep yaratilabilir. Konut ise uzun émiirlii ve zorunlu bir gereksinime cevap
verdigi i¢in dayanikli bir tiiketim mali olarak nitelendirilir. Yapim maliyeti ve satis riski
yiiksek oldugundan, talep edileceginden emin olunmadan konutu iiretmek miimkiin
degildir. Uygun talep kosullarinin bulunmamasi halinde konut iireticisi, insaat girisimi

kararindan vazgegebilecektir.

" Turhan Yoriikan, Konut fhtichz Te ahmi.ni Konut Talebi ve Pazar Analizi (Kavramlar, Metodlar, Yapimasi
Gereken Sosyal Arastirmalar), Imar ve Iskan Bakanligi Mesken Genel Miidiirliigii Yayini, Ankara, 1974,
s.12.
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1.2.2.1.2.Finansman

Konut arzinin belirlenmesinde, finansman faktorii onemli bir yer tutar. Konut
finansmaninin ana kaynaklari, gelirin bir fonksiyonu olan tasarruflar, konut kredileri ve

konut iireticisinin 6z kaynaklaridir."
1.2.2.1.3.Yap1 Teknolojileri ve Yap1 Malzemesi

Konut yapim teknolojileri geleneksel ve endiistrilesmis teknolojiler olarak ikiye
ayrilmaktadir. Geleneksel teknolojiler ile konut yapiminda yurt iginde iiretilen yap:
malzemelerinin kullanilmasi nedeniyle disa bagimlilik ¢ok fazla yoktur. Bu teknolojilerin
kullanim1 sonucunda yiiksek diizeyde istthdam yaratilmaktadir. Ancak geleneksel
teknolojinin iiretim maliyetinin diger teknolojilere gore yiliksek olmasi nedeni ile bu
teknoloji biiylik konut agiklarinin kisa zamanda kapatilabilmesini gili¢lestirmektedir. Buna
karsilik endiistrilesmis teknolojilerde, daha kisa siirede daha ¢ok konutun daha diisiik
maliyetle gergeklestirilebilmesi miimkiindiir. Ancak bunun i¢in Onemli bir sermaye
yatirimi gerekmektedir. Yapt malzemelerinin konut iiretimindeki 6nemi ise malzemelerin
temininde gii¢liik ¢ekilmemesi ve malzeme maliyetlerinin toplam maliyetler i¢indeki pay1

nedeni iledir.
1.2.2.1.4. Arsa, Yerlesim Alanlar1 ve Altyapi

Arsa niteliklerine kavusmamis araziler alt yap1 hizmetlerinden yararlanamamaktadir.
Bu arazilerin alt yapisin1 hazirlama maliyetleri de yiiksek olabilmektedir. Bu nedenler
konut maliyetlerini daha da yiikseltebilmekte ve bunun sonucunda fireticiler alt yapis1 hazir

kiigiik arsalara yonelebilmektedirler.'®
1.2.2.1.5. Girisimcilik ve Orgiitlenme

Girigimei, bir iktisadi faaliyeti yiirlitmek isteyen kisidir. Konut iiretimi i¢in gerekli
olan cesitli faktorleri bir araya getirerek, iiretime yonlendirir. Konut alt sektoriinde, 6zel

ingaat miiteahhitleri girisimci niteligindedirler.

' Tiirkiye Is Bankasi Iktisadi Arastirmalar Miidiirligii, Tiirkiye'de Konut Sektorii ve Sorunlari, Ankara,
1983, s. 21.
' Yargitay, Arsa Sayilma Nitelikleri, E. 1996/3, K. 1998/1, T. 17.4.1998.
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1.2.3. insaat Sektoriinde Rant

Rantin kavramsal temelini kitlik olgusu olusturmaktadir. Nitekim kithik olgusu,
toprak gibi diger iretim faktorlerinde de goriilebilmektedir. Bu baglamda da rant

kavramsal olarak diger tiretim faktorleri i¢in de s6z konusu olabilmektedir.

Rantin kavramsal unsurlarindan birisi de farkliliktir. Farklilik birgok alanda ortaya
cikabilmekte ve fazladan kazang elde edimine yol acgabilmektedir. Boylece farklilik
temeline dayali bir¢ok rant kavrami gelistirilebilmektedir. Kalitedeki farkliligin sagladigi
kazang farki kalite ranti, tiiketicinin 6demeye raz1 oldugu fiyat ile piyasa fiyati1 arasindaki
fark tiiketici rant1; iireticinin satmaya razi oldugu fiyat ile piyasa fiyati arasindaki fark da

iiretici rant1 kavramlariyla aciklanmaktadir."”

Rant benzeri ise, kisa donemde iiretim faktorleri arzlarinin inelastik olmasi nedeniyle
ortaya c¢ikan fazla kazangtir. Bilindigi gibi ¢ok kisa donemde firmalarin arzi inelastiktir.
Kisa donemde ise arz, belirli bir elastikiyet kazanmakla birlikte, genellikle inelastik kabul
edilebilir. Bu durumda kisa donemde herhangi bir mala olan talebin artmasi, inelastik arz
kosullart nedeniyle, malin fiyatinin 6nemli 6l¢iide artmasina yol agacaktir. Béylece bu mali
tireten firmalar kendi cabalar1 disinda fazladan bir gelir elde edeceklerdir. Ancak bu
fazladan gelir uzun donemde ortadan kalkacaktir. Ciinkii uzun donemde piyasaya yeni
firmalar girecek ve fiyatlar ortalama maliyete esitlenecektir. Toprak rant1 ile benzerlik
gosteren bu rant ¢esidi uzun donemde ortadan kalkmasi nedeniyle devamlilik
gostermemektedir. Boylece de devamlilik gosteren toprak rantindan ayrilmaktadir. Bu

nedenle de Marshall bu rant ¢esidine rant benzeri adin1 vermistir '°.

Klasik rant kuramlar1 genellikle rantin kaynagini gostermeye calisir. Ayrica bu
kavramlarin mekan organizasyonu sorunlarini ve kent i¢i yerlesimi aciklayabilme

nitelikleri bulunmamaktadir.
1.2.3.1. Kent I¢i Yerlesim ve Rant Kavramlari

Kent rant1 kavramina ise, tarim topraklarina uygulanan bazi rant ilkelerinin kent
topraklarina uygulanmasi ile ulasilmaktadir. Kentlerde bazi toprak pargalari, merkezi

bolgede bulunmak, yiiksek gelirli kesimin yerlesim yeri olmak gibi belirli konumlarda

"7 Ekodialog, Klasik Rant Kuramlari, 2005, < http://www.ekodialog.com/kent-ekonomileri/klasik-rant-
kuramlari-ricardo.html>, (11.04.2010).
'8 Zeynel Dinler, Mikro Ekonomi, Ekin Kitabevi, Bursa, 2008, 5.493,494.
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bulunmaktadir. Bu kent topraklar1 konumlar1 geregi digerlerinden ¢ok daha fazla degere
sahip olabilmektedir. Kentlerdeki biiyiimeyle birlikte bu topraklara sahip olanlar bir tekel
giicii elde etmektedir. Boylece kentlerde bir tekelci kent ranti ortaya c¢ikmaktadir.
Kentlerde artan talep karsisinda g¢esitli nedenlerle kent topragimin arttirilamamasi

nedeniyle, mutlak kent rant1 olarak tanimlanabilecek bir rant da ortaya ¢ikmaktadir. '

Rant kuramini mekan organizasyonu ile birlikte ele alan ilk ¢alisma, Von Thiinen’in
Kurami’dir. Thiinen kuraminda izole bir kent cevresinde esit verimlilikteki topraklarda
rantin olusumunu ele almaktadir. Thiinen’e gore rant, tarimsal topragin pazar kentine
uzaklig1 ile orantili olarak farklilasan ulagim maliyetleri nedeniyle olusmaktadir. Ulagim
maliyetlerindeki farklilik nedeniyle, pazar kentine yakin olan tarimsal alanlarin sahipleri,
bu konumlar1 nedeniyle bir mevki rant1 elde etmektedirler. Thiinen’in Kurami’nda ayrica,
tarimsal {retim bolgelerindeki farklilasma da ortaya konmaktadir. Boylece kuramda
tarimsal alanda yetistirilen iriine gore farklilasan tarimsal iiretim bolgelerinin nasil
olustuguna agiklik getirilmektedir. Tarimsal iiretim bolgelerindeki farklilagsmanin temel
nedeni, pazar kentine uzaklik ile orantili olarak artan tagima harcamalaridir. Bu bdlgelerin

stralanigi, iirlinlin cabuk bozulmasi, tagima giicliikleri gibi kriterlere gore belirlenecektir.?’
1.2.3.2. Klasik Rant Kuramlar

Klasiklere gore g¢ogaltilabilen mallarin miibadele degeri ve mutlak degeri onun
icerdigi emek miktari ile dl¢lilmektedir. Degeri yaratan emektir. Cogaltilamayan mallarin
degeri ise, kitliktan ve onlar satin alanlarin istemi ile gelirlerinden dogmaktadir. Topragin

degeri yani rant ise miibadele degerinin disinda tutulmaktadir.

Rant, kira anlamina gelmektedir. Rant genis anlamiyla ise bir monopoliin veya
tiretimde bir dogal varligin kullanim1 s6z konusu oldugunda elde edilebilen fazla kardir.
Elde edilen fazla kar icin katlamlan ek bir maliyet s6z konusu olmamaktadir*. Uretim
faktorii olan topragin fiyati olarak rant, bu faktdrden belirli bir siire yararlanabilmek igin
O0denen bir bedeldir. Ancak bu bedelin toprak iizerinde yapilan yatirimlarin maliyetlerini
kapsamamas1 gerekmektedir. Ciinkii rant, toprak faktoriine orijinal durumunda

kullanilmasi karsilig1 6denen bedeldir. Rant, toprak sahiplerinin hicbir ¢caba gdostermeden

' Hasan Ertiirk ve Neslihan Sam, Kent Ekonomisi, Ekin Yayinlari, Bursa: 2009, s:154.

% Ekodialog, Kentici Yerlersim ve Rant Kavramlari, 2005, <http://www.ekodialog.com/kent-ekonomileri/
kentici-yerlesim-rant.html>, (11.04.2010).

A Timay Ertek, Mikro Ekonomiye Girig, Beta Yayinevi, Istanbul,2008, s.382,383.
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tiretimden aldiklar1 pay1r gosterir. Bu nedenle rantin belirlenebilmesi igin; toprak pargasi
tizerinde tretilen bir iirliniin iiretiminde diger faktoérler de (emek, sermaye, girisim)
kullamlmus ise, bu faktérlerin paylarmim elde edilen toplam gelirden ayrilmasi gerekir .

Rant = Gelir - (licret + kar + faiz)
1.2.3.2.1. David Ricardo’nun Toprak Ranti Kurami; Farklihik Rant1

David Ricardo toprak rantimi ilk kez ve tutarli bir bicimde agiklamistir. Bu
aciklamalarim1 toprak verimliliklerinin farkli oldugu goriisiine dayandirir. Bu nedenle
Ricardo’nun kuramina farklilik ranti, diferansiyel rant kurami da denilmektedir. Yani
Ricardo Kurami’na gore rant, topraklarin verimlilikleri arasindaki farktan
kaynaklanmaktadir. Bu nedenle de en yliksek maliyetle iiretim yapilan topraklardan rant
elde edilememektedir. Rant, verimli tarim topraklarinin kithgindan kaynaklanmaktadir.
Ayrica rant, liretimde bir maliyet unsuru degildir. Ciinkii rant verimsiz tarim topraklari
nedeniyle maliyetteki artis sonucu ortaya ¢ikmakta ve bu topraklarin {irlinlerinin satig fiyati
icinde yer almamaktadir. Son olarak rant, verimli toprak sahipleri i¢in hak edilmemis veya
kazanilmamis gelir niteligi tasimaktadir. Ciinkii verimli toprak sahipleri bu geliri higbir

¢aba harcamadan elde etmektedirler®.

Ricardo Kurami’nda iiretimde azalan verimlerin gecerli oldugu, tam rekabet kosullar
altinda her bir iiriin i¢in tek bir fiyat olusacagi varsayilmistir. Malthus’un Niifus Kurami

kabul edilerek, niifus artiginin tarimsal {iriin talebini arttiracagi 6ne siiriilmiistiir.

Ricardo Kurami’na gore, ilk donemde {iretime yiiksek verimlilikteki topraklar
acilacaktir. Bu nitelikte topraklarin miktar1 sinirlidir. Ancak niifus artis1 nedeniyle tarimsal
irlin talebi artacaktir. Bu durumda dogal verimliligi diisiik olan topraklarin iiretimde
kullanilmas1 gerekecektir. Boylece farkli verimlilikteki topraklara gdre tarimda {iretim
maliyetleri birim alan i¢in farklilasacaktir. Tam rekabet sartlarinda piyasada her bir iiriin
icin tek bir fiyat olusacaktir. Bu tek fiyat en verimsiz topragin liretim maliyetine esit olmak
zorundadir. Aksi halde bu toprakta zarar sonucu iiretim yapilmast s6z konusu
olmayacaktir. Daha once iiretime agilmis ve verim diizeyi yiliksek topraklarin tiriinleri ise,

tiretim maliyetinin {izerinde bir getiri saglayacaktir. Bodylece yliksek verimlilikteki

> Mustafa Ozer ve ilker Parasiz, Bugiinkii Iktisadin Temelleri, Aktiiel Kitabevi, Istanbul, 2005, 5.223.
# Zeynel Dinler, Mikro Ekonomi, Ekin Kitabevi, Bursa, 2008, 5.489,490.
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topraklarin sahipleri piyasada olusan fiyat ile {iretim maliyetleri arasindaki fark kadar bir

rant elde edecektir.
1.2.3.2.2. Mutlak Rant ve Tekel Ranti

Marks’a gore rant toprak iizerindeki 6zel miilkiyet nedeniyle toprak sahibine emek
tiriinii olarak degil, dogrudan dogal varliklarin yani topragin kullanimi i¢in ddenen bir
bedeldir. Temel sorun bu bedelin (rantin) kaynaginin belirlenmesidir. Marks’a gore 6zel
miilkiyet temeline dayali olarak rant {i¢ ayr1 kaynaktan olugmaktadir. Bunlar topragi isleme

tekeli; topraktaki miilkiyet tekeli; tiiketicilerin gereksinmesi ve satin alma giictidiir.**

Topragi isleme tekelinden kaynaklanan rant farklilik yani diferansiyel ranttir.
Topraktaki farklilik, dogal tstiinliiklerin yam sira toprak tizerinde iyilestirme caligsmalari
ve yatirimlardan da olusabilmektedir. Dogal tistiinliiklere dayali farklilik rant1 Ricardo’nun
tanimladig1 ranttir. Topraktaki miilkiyet tekelinden kaynaklanan rant ise mutlak ranttir.
Mutlak rant, toprak faktoriinlin arzinin arttirllamamasi nedeniyle olusan kitlik olgusundan
kaynaklanmaktadir. Artan niifusla birlikte mevcut topraklarin gereksinmeler i¢in yetersiz
hale gelmesi ile birlikte, topraga sahip olanlar fazladan bir rant elde edeceklerdir. Bu ranta

ayn1 zamanda kitlik ranti da denilmektedir.”

Tiiketicilerin gereksinmesi ve satin alma gii¢lerinden kaynaklanan rant ise tekel
rantidir. Tekel ranti, artan talep karsisinda, iirliniin yeniden tiretimi i¢in gerekli kosullarin
yerine getirilmesinde karsilagilan smirhiliklar nedeniyle ortaya c¢ikmaktadir. Kent
alanlarinda, kent topragi belirli bir konuma sahip bulunmaktadir. Kent topraklarmin
miktar1 arttirilsa bile belirli konumdaki topraklarin miktar1 artirilamamaktadir. Bu
konumdaki topraklar sahibine ortalama {izerinde bir kazang¢ saglamaktadir ki buna tekel

rant1 adi verilmektedir.”®
1.2.3.3. Rantin Biiyiimesi ve Spekiilasyon

Klasik rant teorileri rantin kaynagin1 kitlik olgusuna dayandirir. Oysa kent topraklari,
altyapinin saglanmasi ve imar kararlariin verilmesi kosullari ile iiretilebilmektedir. Bu

durumda kent alanlarinda sadece diferansiyel rant ortaya ¢ikacak ve ¢ok yiiksek diizeylere

2 Mustafa Okmen ve Hatice Yurtsever, Kentsel Planlama Siirecinde Olusan Kamusal Rantin
Vergilendirilmesi, Maliye Dergisi, Say1 158, Ocak- Haziran 2010, 58-74, s:60.

%5 Hasan Ertiirk ve Neslihan Sam, Kent Ekonomisi, Ekin Yayinlari, Bursa: 2009, s:152.

* Ekodialog, Klasik Rant Kuramlari, 2005, < http://www.ekodialog.com/kent-ekonomileri/klasik-rant-
kuramlari-ricardo.html>, (11.04.2010).



16

ulagmayacaktir. Ancak kentlerdeki toprak fiyati, 6zellikle de gelismekte olan tilkelerde ¢ok
ylksek diizeylerde olusmaktadir. Cilinkii kentlerdeki topragin degeri, ekonomik etkenlerin
Otesinde siyasal ve yoOnetsel kararlardan da etkilenmektedir. Boylece kentlerde kitlik

olgusuna dayali rant agiklamasi yetersiz kalmaktadir.

Tarim topraklarinin arsa haline doniismesi siirecinde spekiilatorler o6nce topragi
bugiinkii kullanim degeri iizerinden satin almakta ve imar sonucu olusan deger iizerinden
satmaktadirlar. Cogu kere de kentler imar planinin saptadigi gelisme yodnlerinde degil,

spekiilasyona konu olan topraklarin bulundugu yonde gelismektedir.?’

Spekiilasyon, ortaliktaki darliktan yararlanarak asir1 kazang saglamak icin kurulan
diizen anlamina gelmektedir. Kent topragi spekiilasyonu ise, ileride meydana gelebilecek
deger artislarindan yararlanabilmek icin, bireylerin ellerindeki arsalari bos bekletmeleri
veya bu amacgla arsa satin almalar1 olarak tanimlanmaktadir. Kent spekiilasyonunun
kaynagini, kentin biiyiimesi ile birlikte kent topragi degerinde, rantta, ortaya ¢ikan hizli
artiglar olugturmaktadir. Enflasyonist baskilarin ve diger iiretim girisimlerinde riskin ¢ok

yiiksek oldugu iilkelerde kent toprag: spekiilasyonu yaygilik kazanmaktadir.”®

Spekiilasyon yoluyla toplumun iiretken sermayesindeki artiglar yatirim meyli diisiik
kesimlere aktarilmaktadir. Boylece zaten kit olan sermayenin {iretim kesimine ydnelisi
engellenirken, kalkinma yavaslatilabilmektedir. Spekiilasyon kentsel alanin akilci olmayan
bir bi¢imde kullanimina yol agmaktadir. Bu nedenle bir yandan kent hizmetleri maliyetleri
artarken, diger yandan hizmetlerin yetersiz  diizeyde kalmasi  sonucuyla
karsilagilabilmektedir. Kent hizmetlerinin yetersizligi ve maliyet yiksekligi, kent
yasaminin sosyo-ekonomik maliyetlerini arttirict etki yaparak, {iretimde verim
diisiikliigine yol acabilmektedir. Bdylece kent topragi spekiilasyonu, bir yandan
sermayenin iretken alanlara yonelmesini Onleyerek, diger yandan iiretim faktdrlerinin

verimliliklerinde azalislara yol agip, ekonomik kalkinmay1 yavaslatici olabilmektedir.*®

*" Mustafa Okmen ve Hatice Yurtsever, Kentsel Planlama Siirecinde Olusan Kamusal Rantin
Vergilendirilmesi, Maliye Dergisi, Say1 158, Ocak- Haziran 2010, 58-74, s:60.

* Ekodialog, Klasik Rant Kuramlari, 2005, < http://www.ekodialog.com/kent-ekonomileri/klasik-rant-
kuramlari-ricardo.html>, (11.04.2010).

2 Mustafa Okmen ve Hatice Yurtsever, Kentsel Planlama Siirecinde Olusan Kamusal Rantin
Vergilendirilmesi, Maliye Dergisi, Say1 158, Ocak- Haziran 2010, 58-74, s:71.
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1.3. INSAAT SEKTORUNUN ALT SEKTORU OLARAK KONUT SEKTORU

Konut sektorii insaat sektoriiniin alt sektoriidir. Konut, toplumsal ihtiyaglarin
giderilmesinde 6nemli bir role sahip oldugu icin kisiler i¢in vazgecilemez bir unsurdur.
Hizl niifus artis1 ve kdyden kente yapilan goglere paralel olarak konut ihtiyaci fazlalasmus,

insaat sektorii icerisinde konut alt sektdriiniin dnemi artmstir.*

Konut insanlarin i¢inde yasadigi bir maldir. Ancak konut terimi insanlarin refahi,

mutlulugu i¢in gerekli tiim mahalle tesislerini ve yardime1 hizmetleri de kapsamaktadir '
1.3.1. Konutun Tanimi

Konut, yagama ¢evresi ve ortami, mahalle gibi kiigiik ve biiyiik yerlesme topluluklar
veya insanlarin barinma ig¢in kullandiklar fiziki yap1 ve bu yapinin bulundugu ¢evre, ayni
zamanda kisilerin ve ailelerin sagliklar1 ve refahlar1 icin gerekli tiim alt yapilar ve tesisler
olarak tanimlanmaktadir. Konut, birey veya bireyler grubu olarak aile halkinin yasamin
devam ettirebilmesine olanak veren mekanlar toplamidir. Konut, insanlarin temel
gereksinmelerinden biri olan barinmayi1 saglayan, ayni zamanda temel toplumsal birim
olan aileyi de bir arada tutan bir mekandir. Ancak konut sadece bir barinak degil, ayni
zamanda dayanikli bir tiikketim mali, aileler ve kisiler i¢in bir giivence kaynagi, bir yatirim

.. 2
aract ve yasam ¢evresinin olusumunda yap tasi konumundadir.’

Konut birey, aile ya da bireylerden olusan hane halkinin bir arada bulunacagi, sosyal
yasamin biitiinliigii acisindan gerekli olan cesitli islevlerin siirdiiriilmesine olanak veren
fiziksel, ailelerin toplumu olusturan diger bireylerle temasimi olusturan ve toplumsal
iligkilerin yeniden iiretildigi toplumsal, kentlesme politikalarinin uygulamasinin énemli bir
parcasi olan yOnetimsel, iiretim, tiiketim ve yatirim aracit olmasi bakimindan ekonomik,
yasal diizenlemelerin oldugu ve konut sakinlerine yasal giivenlik saglamasi bakimindan
hukuki ve yap1 insaat teknolojilerinin uygulama alani olmasi bakimindan teknolojik bir

birimdir.>?

% Mehmet Ali Goktas, Tirkiye'de Konut Sorunlart ve Sosyal Konut Politikas:, E.U.iktisadi ve Ticari
Bilimler Fakiiltesi, Yayin No: 64/42, [zmir, 1974, s.8.

3' Mehmet Ali Goktas, Tirkiye'de Konut Sorunlart ve Sosyal Konut Politikasi, E.U.iktisadi ve Ticari
Bilimler Fakiiltesi, Yayin No: 64/42, [zmir, 1974, s.9.

32 [brahim Arslan, Konut Ekonomisi, Sakarya Yaymcilik, Sakarya, 2007, s:3-4.

33 IMO, TOKI Degerlendirme Raporu, 2009, s:1, http://politeknik.org.tr/site/indir/imo-toki% 20raporu.pdf.
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Konut tarihsel gelisimi i¢inde doga kosullarina, toplumun gelenek ve goreneklerine,
siyasal yapimin Ozelliklerine, iiretim iliskileri ve bigimine, niifus yapisi ve ozelliklerine,
kentlesme tipine bagli olarak, dinamik bir iliskiler toplami seklinde meydana gelmistir.
Dolayisiyla da konut sorunun ¢oziimii ne sadece yerel yonetimlerin imar politikalar
0zelinde, ne de giinliik ihtiyaglarin giderilmesi gibi mikro politikalar 6l¢geginde ¢oziilebilir.
Konut sorununun ¢6ziimii i¢in toplumsal yasamin tiim gereklerini ve genel kamu yarari

ilkesini dikkate alarak olusturulacak politikalar yasama gegirilmelidir.**
1.3.2. Konutun Onemi

Insanlar gevrenin zararlarindan korunabilmek; i¢inde yeme, yatma ve dinlenme gibi
ihtiyaclarmi  giderebilmek, gerekli esyalarimi  saklayabilmek yani  yasamlarini

stirdlirebilmek icin tarih boyunca cesitli barinaklar yaprmslardlr.35
Konut olgusunun bir takim 6zellikleri bulunmaktadir;

e Konut sektorii ingaat sektoriiniin alt bilesenidir,

e Konut, tamamlanmis (nihai) bir maldir,

o Konut sektorli az gelismis lilkelerde bir spekiilasyon araci olarak kabul
edilmektedir,

e Konut sektorii istthdami olumlu yonde etkilemektedir.

Konut sektorii, Tiirkiye’de tarim sektoriinden sonra, en yiiksek istihdami saglayan
sektor konumundadir. Ancak konut sektoriiniin en Onemli sorunu, nitelikli isgiicli

ihtiyacinin karsilanmasinda yasanan zorluklardir *°.
1.3.3.Konut Problemi

Konut problemi 6zellikle sanayilesme, kentlesme ve niifus artisi ile birlikte diinyada
onem kazanmustir. Konut probleminin niteligi iilkeden iilkeye degismektedir. Geligmis
tilkelerde konut problemi, ekonomik ve sosyal diizenin disladigi bireylerin icinde
bulundugu mutlak yoksullugun bir gostergesidir. Az gelismis iilkelerde ise, yoksullugun da
otesinde aclik tehlikesiyle karsi karsiya olan, ya da yiyecek i¢in yeterli gelirleri olmayan

bireylerin barinabilmesi, gelismekte olan iilkelerde ise, sanayilesme ve gelisme cabalari ile

3 TMMOB, Tiirkiye 'de Konut Sorunu ve Konut Ihtivact Raporu, Teknik Giig, 2008, s:7.

% Cevat Geray, VII Iskin ve Sehircilik Haftasi Konferanslart A¢is Konusmasi, Toplu Konut Sorunlari ve
Siyasasi, Ankara, 1983, s. 415.

3{brahim Arslan, Konut Ekonomisi, Sakarya Yayincilik, Sakarya, 2007, s:4-5.
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cok hizli artan niifusun biiylik kentlerde yigilmasi sonucu olusan konut acigi ve

gecekondulagma seklinde ortaya cikmaktadir.”’

Sehirlesme, sehir sayisit ve sehir niifusunun ve aym1 zamanda toplumun iktisadi ve
sosyal yapisindaki degismelerin artmasi siirecidir. Tiirkiye’de 1950’lerden sonra meydana
gelen sehirlesme siireci, tarimin modernize edilmesi amaciyla genigletilen kredi hacmi,
artan traktor sayisi, 6zellikle tarim kesiminde agiga c¢ikan niifus fazlasi, kdylerden biiyiik
kent merkezlerine i¢ go¢li yogunlastirmis ve hizli bir kentlesme siirecini baglatmistir. Bati
toplumlarinda kentlesme XV. ylizyilda baslamis, ancak esas anlamda sanayi devrimiyle
(1800-1900) hizlanmistir. Sanayilesme fabrikalarda, is yerlerinde ve atdlyelerde yeni is
alanlar ortaya ¢ikarmistir. Kirsal yorelerden tarima dayali isgiicii biiyiik kentlere, sanayi
merkezlerine gogerek bu sektorlerde istihdam edilmislerdir. Bati Avrupa tarihindeki
kentlesme stireci, kdylerin iticiliginden ziyade kentlerin ¢ekiciliginin devreye girmesinin

bir {iriinii olmugtur.*®

Sanayilesme, hizl1 bir sehirlesmeye yol agmis, yeni sehir merkezleri ortaya ¢ikmis ve
bunlar toplumdaki yeni iiretim iligkilerini ortaya ¢ikarmistir. Yeni yerlesim merkezleri yeni
bir hayat tarz1 olusturmustur. Sanayilesmenin sebep oldugu kentlesme olgusu

sanayilesmeye bagl olarak ortaya ¢ikmustir.”’

Kentlesmeyi sadece demografik agidan tanimlamak, tarim dist nitelikleri dikkate
almak, kentleri idari statii, niifusun bilesimi ve bazi sosyolojik kistaslar géz oniine alinarak

degerlendirmek yeterli degildir. Kentlesmeyi sanayi siireci iginde diisiinmek gerekir.*

Sehirlesme, sanayilesmeyi gergeklestirmede kullanilacak etkili bir ara¢ olarak
iktisadi kalkinmaya hizmet ederken, para ekonomisinin gecerli oldugu, geleneksel aile
yapisinin boliinerek c¢ekirdek aileye diistiigii, is giicli sekillerinin farklilastigi ve is
boliimiiniin ¢ogaldig1 sanayilesmis toplum yapisina gecisi hizlandiran bir siire¢ olarak

sosyal degismeyi hizlandirmaktadir.*' Fertlerin sayisi arttikga, fertler arasindaki

37 Giilgin Pulat, Dar Gelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal Icerikli Mekansal Coziim Arayislart,
Volkan Matbaacilik, Ankara: 1997, s.1.

¥ Korkut Tuna, Sehirlerin Ortaya Cikis ve Yayginlagsmas: Uzerine Sosyolojik Bir Deneme, istanbul, 1987,
s.2.

% Biilent Giines, Kutsal Degisim Siirecinde Sosyo-Ekonomik Gelismelerin Kentsel Biitiinlesme Olgusu
Bakimindan Degerlendirilmesi, Istanbul, 1993, s.16.

“Akm ilkin, Kalkinma ve Sanayi Ekonomisi, Istanbul Universitesi Yaymlari, Caglayan Basimevi, 1974,
Istanbul, s. 31-32, 260.

*! Barlas Tolan ve digerleri, Tiirkive'de Iller Itibariyle Sosyo-Ekoriomik Gelismislik Endeksi 1963-1967,
Ankara 1969, s. 4.



20

farklilasma da artmakta, irka, ekonomik ve sosyal statiiye, zevklere ve degerlere gore

birbirinden ayrilan guruplar ortaya ¢ikmaktadir.*?

Cumhuriyet doneminde kentlesme, II. Diinya Savasi’na gelinceye kadar ¢ok yavas
gelismistir. Savas yillart iginde, 6zellikle biiyiik kentlerin savunma zorunluluklar1 altinda
bosaltilmalar1 yiiziinden kent niifusunun ¢ok artmadigi goriilmiistiir. Cumbhuriyet’in
kuruldugu yillar ile II. Diinya Savasi’nin son buldugu yillar arasinda kentlesmede goriilen
hafif canlilik, devlet eliyle kurulan kuruluslara baglanabilir. 1950-1960 yillar1 arasindaki
hizli kentlesme, tarimdaki sanayilesme ve 1940’larin sonlarina dogru baslatilan karayollar
calismalarimin ve koylii gelirlerindeki artisin bir sonucudur.* 1960-1980 déneminde kent
niifusu ii¢ kat artstir.** Tiirkiye’deki sehirlesme, daha ziyade bir yiginlasma olup yalniz
bu yeni sehirlerin belli semt ve mahalleri sehirli denebilecek niifusa sahiptir. Sehirlerin
niifus bakimindan daima tasradan go¢ eden gruplarla beslendigi ve sehirlesmenin bir¢cok
faktoriin bir araya gelmesiyle olustugu fikri kabul gormektedir. Fakat tagra niifusu ve
kiiltliriiniin, sehir niifusu ve kiiltiirii ile birlesmesi birgok problemi de beraberinde
getirmistir. Bu problemlerin basinda gecekondu problemi gelmektedir. Diizensiz ve plansiz
kentlesmede, Tiirkiye’de oldugu gibi kentlere go¢ edenler nerede calisacaklarini, calisip
calismayacaklarini bilmeden gelmekte, kamuca kurulmus bir ise yerlestirme kurulusunun
araciligl olmaksizin tanidiklar1 yardimiyla bulduklari iste calismaya baslamakta veya issiz

kalmaktadirlar.*®

Konut sikintis1 ve kiralarin yiiksek olmasi nedeni ile baslangicta gecekondulagma,
barinma ihtiyacinin neticesi olarak ortaya ¢ikmaktadir. Daha sonra ise gecekondulagmanin
yani kanunsuz yapilasmanin 6zellikle biiyliksehirlerde bir rant araci olarak yapildig
gozlemlenmektedir. Gecekondulagsma ozellikle devlete ait hazine arazilerinin {izerinde
yogunlasmaktadir.*® Kentleri kent planlar1 degil, spekiilasyonlar yonlendirmekte, kentin

dokularini olusturan birimler ve fiziki ¢evre yok olmaktadir. ¥/

Konut ihtiyaci nitelik ve nicelik olarak degerlendirilir. Konut ihtiyacinin niceliksel

Olclimii, belli bir zamanda konut niteliklerinin, yasanabilir ve saglikli olmas1 i¢in gerekli

42 Ayda Yoriikan, Sehir Sosyolojisinin Temelleri, Ankara, 1968, s.57.

# Rusen Keles, 100 Soruda Tiirkiye'de Kentlesme, Konut ve Gecekondu. Istanbul, 1983, s. 28

* Rusen Keles, Kentlesme ve Konut Politikast (Kentbilim Ilkeleri), Ankara, 1984, s. 25.

# Ziyaeddin Fahri Findikoglu, I¢timaiyat Dersleri, Sosyoloji Doktrin ve Kollar, istanbul, 1971, 5.309.

% Nihat Kaya, Tiirkiye'de Toplu Konut Uygulama ve Kullanilan Finans Sistemi Teklifi Uzerine Bir Model
Calismast, s.13.

*" Orhan Sahinler, Tiirkiye'de Metropolitan Alan Planlama Deneyim ve Sorunlari Kollokyumu, istanbul,
1985. 5.13.
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fiziksel standartlara ytkseltilmesi {izere insa edilmesi veya onarilmasi gereken konutlar
kapsar. Konut ihtiyacinin nitel O6lglimii ise, konut niteliklerinin, konutun fiziksel
ozelliklerinin yani sira sosyal ve ¢evre Ozelliklerinin de hesaba katilmasi sonucu ortaya
cikan gosterge olarak degerlendirilir. 2010 yilinda 2 milyon 860 bin 343 adet konut

ihtiyacinin olmas1 beklenmektedir. **
1.3.3.1. Konut A¢ig1 Problemi

Konut probleminin ilk goriiniimii, konut a¢ig1 seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Konut
ac1g1, mevcut hane halki sayist ile mevcut konut sayisi arasindaki dengesizliktir. Konut
ac1g1 acik konut agig1 ve gizli konut agig1 seklinde ikiye ayrilir. Agik konut acigi, gozle
goriilen sayisal bir 6zellik tasir. Gizli konut agig1 ise nitel bir 6zellik tasir ve gizli konut
aciginda bir konut birimini birden fazla hane halki paylasiyor demektir. Yani bir konutun
kalabalik olmas1 gizli konut agiginin gostergesidir. Hizli niifus artisi, goc, kentlesme ve
gelir dagilimindaki dengesizlik, konut a¢iginin giderek artmasina sebep olmaktadir. Konut
tiretimi, konut talebinden az oldugu siirece konut ac¢ig1 artacaktir. Konut yatirimlariin
ongoriilen siire i¢inde tamamlanamamasi ve gerceklesme maliyetinin yiiksek olmasi bu

artisin nedenlerinden biridir.*’

Aile yasantisi, sosyal iliskiler ve ekonomik gii¢ ilizerinde konutun biiyiik etkileri
bulunmaktadir. Konut ihtiya¢ sahiplerinin, alim giiciinii destekleyen bir uygulama ve
uygun kredi politikasi1 gerekmektedir. Toplu konut insaatina 6nem verilerek, bolgelere gore
tip projeler hazirlanmasi ve yapr kooperatif¢iliginin yayginlastirilmasi, 6zel sektdriin
sermaye giici bu alana c¢ekilerek, tesvik ve destekleme tedbirlerinin alinmasi

gerekmektedir.”
1.3.3.2. Arsa Problemi

Imar kurallarina gore arsa, imar plani olan yerlerde plana uygun yapilanma sartlari
belirlenmis arazi pargasidir. Halk arasinda ise, iizerinde bina yapilmasi i¢in ayrilan yer,

toprak parcast olarak bilinmektedir’’. Arsa ve altyaps, konut maliyetinin énemli bir

*® TMMOB, Tiirkiye de Konut Sorunu ve Konut Ihtiyact Raporu, Teknik Giig, 2008, s:7-8.
9 Rusen Keles, Kentlesme Politikasi, 1mge Kitabevi, 4. Baski, Ankara, 1997, s:287.

>0 Erol Zeytinoglu, Tiirkive Ekonomisi, Met/Er Mat, istanbul, 1976, 5.484.

>! Mehmet Dogan, Biiyiik Tiirk¢e Sozliik, 11. Baski, Ankara 1982, s. 44.
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parcasidir. Arsa spekiilasyonunun Onlenmesi i¢in kamunun elinde yeterli arsa stokunun

bulunmas: gerekmektedir.*>

Tiirkiye’de de arsa piyasasini organize edecek bir miiesseseye ihtiya¢ duyulmus ve
1969 yilinda bu amagla Kanun ile Arsa Ofisi kurulmustur. Arsa Ofisi’nin kurulus gerekg¢esi
konut, sanayi ve turizm sektorleriyle kamu tesisleri i¢in arsa ve arazi teminidir. S6z konusu
sektorlerin arsa ve arazi ihtiyaglarimin karsilanmasi, arsa ve arazilerin fiyat artiglarinin
onlenmesi de ofisin gorevleri arasindadir. Tiirkiye’de Arsa Ofisi’nin biitgesinin yetersiz
birakilmasi, bu kurumun arsa piyasasinda belirleyici ve s6z sahibi bir kurum olmasini
engellemistir. Bu sebeple arsa ve arazi piyasasi basibos, sadece kara yonelik, spekiilatif bir

ortam i¢inde gecekondu problemine zemin hazirlamustir.”

Tiirkiye’de imar planlarinin eksikligi nedeniyle kentsel arsa stokundaki artis, kent
niifus artigina paralel bir gelisme gostermemekte ve arazilerin arsaya doniistiiriilmesi ¢cok
uzun zaman almaktadir. Alt yapisi hazir, ucuz arsa iiretilemediginden, arsa spekiilasyonu
onlenememektedir’®. Bir toprak parcasmin tarimsal nitelikten ¢ikartilip kentsel kullanisa
doniistiiriilmesi, sonra alt yapisinin hazirlanmasi ve daha sonra da yol, otopark, yesil alan
ve meydan gibi kamu hizmetleriyle diger kamu yapilarina kavusturulmasi onun degerini
arttirmaktadir. Bir toprak pargasi, ancak alt yapt hizmetleri ve kamu hizmetlerine

kavusunca arsa niteligini kazanmig olur.”

Arsa niteligi kazanan topraklar talebi karsilayacak kadar yeterli miktarda
tiretilemeyince, mevcut arsalar degerinin iizerinde bir fiyat ile satilmaktadir. Bu durum
konut maliyetlerini de etkilemektedir. Arsa probleminin bugiinkii boyutlar1 toplumsal
yapiy1 zedeleyecek boyutlara ulasmistir. Tiirkiye’nin en ¢ok gecekondu problemini ve arsa
spekiilasyonunu yasayan Istanbul’da gecekondu yapmak icin kamu arazisini isgal

edenlerin oram giderek artis gdstermektedir.>

Arsa meselesinin spekiilasyona donligmesi ise diger bir 6nemli arsa problemidir. Bu

problem 1960’11 yillarda onemsenecek boyuta ulasmis ve Kalkinma Planlari’nda yer

52 Nihat Kaya, Tiirkiye'de Toplu Konut Uygulama ve Kullanilan Finans Sistemi Teklifi Uzerine Bir Model
Calismasi, s.12.

» Maliye ve Giimriik Bakanhg Arsa Ofisi Genel Mudiirliigii, Calismalar, Degerlendirme ve Oneriler,
Ankara 1990, s.1.

> Giilgin Pulat, Dar Gelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal I¢erikli Mekansal Coziim Arayislart,
Volkan Matbaacilik, Ankara: 1997, s.78.

55 Rusen Keles, Kentlesme Politikasi, 1mge Kitabevi, 4. Baski, Ankara, 1997, s:65.

*Ali Bayramoglu ve Zeynep Cuhaci, Istanbul Megapol Degil Gecekondupol, Tempo, Say1 19, 9 Mart 1994,
Istanbul, 1994, s. 46.
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almistir.  Arsa spekiilasyonunu, ileride meydana gelecek deger artislarindan
yararlanabilmek i¢in, bir kisinin elindeki arsalar1 bos bekletmesi, kentsel kullaniglara
ayirmamakta direnmesi sorunudur. Spekiilasyon, kaynagini ekonomideki rant kavramindan

almaktadir®’.

Arsa spekiillasyonunun Onlenmesi amaciyla, kamu tarafindan arsa stoklarinin
cogaltilmasi, sehir planlama kararlar1 i¢ginde arazinin gereken altyapisinin tamamlanmasi
II. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda yer almaktadir. Ancak bu konudaki sorunlar halen
devam etmektedir. Tiirkiye’deki arsa spekiilasyonu sadece spekiilatorlerin  kendi
tasarruflarindaki sahsi arsalarindan kaynaklanmayip, kamuya ait gayrimenkullere el koyma

seklinde veya hisseli satis seklinde de ortaya ¢ikabilmektedir.”®

Gecekondu ve gecekondu parseli artik bir ticaret metas: haline gelmis ve bir piyasasi
olusmustur. Gecekondunun talebi ve ona cevap veren arzi vardir. Kamu topraklar1 bu

nedenle giderek azalmaktadir.>

Arsa spekiilasyonunu arttiran diger bir etken de arsa ve arazilere uygulanan yetersiz
vergi politikalaridir. Devlet bu politikalarla biiyiik vergi kaybina ugrarken, bu isin ticaretini
yapanlar, arsa fiyatlarim1 spekiilatif boyutlara ulastirarak yiiksek kazanglar
saglamaktadirlar. Tiirkiye’de arsalar i¢in uygulanan vergi oran1 Emlak Vergisi Kanunu’na
gore %6’dir. Son yillarda artan toplu konut faaliyetleri de arsaya olan talebi arttirmis ve

arsa fiyatlarinin 6zellikle biiyiik sehirlerde asir1 bir sekilde artmasina sebep olmustur.*
1.3.3.3.Gecekondu Problemi

Gecekondu imar yasalarina aykiri olarak, ¢ogu zaman denetimsiz ve saglik sartlarina
uymayan, acele yapilmis konutlara verilen isimdir. Gecekondu imar ve yapi yasalarina
aykir olarak bagkalarina ait arsa ve araziler lizerinde ve arsa sahiplerinin rizas1 olmaksizin
yapilmis yapilardir. Tiirkiye’de 1966 yilinda Gecekondu Yasasi ¢ikartilmugtir.®’
Gecekondunun sozlik anlami gece konmus, gece yapilmis veya gece insa edilmis

seklindedir.

T DPT, Ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1968-1972), Ankara, 1967, s. 270.

% Rusen Keles, Kentlesme Politikast, Imge Kitabevi, 4. Bask1, Ankara, 1997, s:66.

> Rifki Arslan, Gecekondulasmanin Evrimi, Mimarlik, Say1 238, Y1l: 1989, istanbul, 1989, s. 36-37.

% Nihat Kaya, Tiirkiye'de Toplu Konut Uygulama ve Kullanilan Finans Sistemi Teklifi Uzerine Bir Model
Calismast, s.12.

61 Rusen Keles, Kentlesme Politikasi, 1mge Kitabevi, 4. Baski, Ankara, 1997, s.190.
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Gelismis ve sanayilesmis iilkelerin biiylik sehirlerindeki yerlesimleri ile gelismekte
olan tlkelerin gecekondu tipi yerlesimleri, diisiik gelir, modern yasam konforunun
eksikligi gibi bazi temel 6zellikler agisindan farkliliklar gosterir. Gelismekte olan tilkelerde

bulunan gecekondunun ézellikleri asagida belirtildigi gibidir.®*

e Imar ve yap: kurallarina aykiridir.

e Baskasmin (gercek, tlizel veya kamu-0zel kisilerin) arazisi {izerine,
sahibinin izni olmaksizin yapilmaktadir. Yani zorla iggal edilmis alanlarda
yapilmaktadir.

e Acele yapilmaktadir.

e Gerekli saglik ve teknik kurallara uyulmadan yapilmaktadir.

e Diisiik gelirli insanlar tarafindan yapilmaktadir.

o Kodyden kente yeni gelen, barinma ihtiyact Devlet veya yerel yonetimlerce

karsilanmayan insanlar tarafindan yapilmaktadir.

I. ve V. Bes Yillik Kalkinma Planlar1 donemlerinde ¢ikartilan Gecekondu Kanunu
(1966), 1969 yilinda cikarilan Arsa Ofisi Kanunu ve Kooperatifler Kanunu, 1978 yilinda
cikarilan Yeni Yerlesmeler Fonu, 1981 yilinda ¢ikarilan Toplu Konut Kanunu, 1984
yilinda ¢ikarilan 2. Toplu Konut Kanunu, 1983 yilinda cikarilan Gecekondu ve Imar
Mevzuatina Aykir1 Yapilara Uygulanacak Bazi islemler Hakkinda Kanun ve 1984 yilinda
olusturulan Toplu Konut Fonu iginde, ferdi konuttan toplu konuta dogru bir gelisme ve
gecekondunun degerlendirilmesinde bir degisme goriilmektedir. Buna gore gecekondu,
giderek 1slah edilmesi gereken bir konut tiirii olarak diisiiniilmeye baslanmis, giderek bu
konut tiirlerine tapu verme yolu ile ¢éziim aranmistir. V. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda
mevcut ruhsatsiz yapilara ve gecekondulara alt yap1 gotiiriilmesine ve bunlarin islahina

oncelik verilecegi vurgulanmistir.®

Gecekondu genellikle topluca isgal edilmis kamu arazileri lizerinde, komsu ve akraba
isbirligi ile ucuza alinmig malzemeyle gerceklestirilen ve yalnizca barinma ihtiyacinin
karsilanmasina yonelik bir konut niteligindedir. Zaman i¢inde yapilan eklentiler ve modern

yap1 malzemelerinin kullanilmasi ile bu gecekondular daha diizgiin ve kalict hale

% Giilgin Pulat, Dar Gelirli... s.66-68 ve Orhan Tirkdogan, Aydinliktakiler ve Karanliktakiler
(Toplumumuzun Drami), Istanbul, 1982. s.46.
% Hande Suher, Gecekondu Yerlesmeleri, Plan Disi Yerlesme Alanlari, Saghkly Saghklastirryor muyuz?,
Mimarlik, Y1l 1989/6, Say1 238, Istanbul, s.42.
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déniismiistiir.** Yasadisi olan gecekondu artik giiniimiizde kolay degistirilecek bir olgu
degildir. Organizasyon kapasitesi bakimindan da gecekondu sahipleri c¢evrelerini
bigimlendirmede etkili bir potansiyele sahip olabilmektedir.”” Tiirkiye’de kentlesme
olayinin ardinda yatan neden, kirsal alanlardan kentlere yapilan goctiir. Kentlere go¢ eden
ve goc ettikleri yerlerdeki konut ihtiyaclarii o giinkii imkanlariyla karsilamayan niifus
gecekondu olgusunu ortaya ¢ikarmistir. Gecekondu s6zciigli resmi bir terim olma niteligi
kazanmakla birlikte, gecekondu mahallesi, gecekondu toplumu gibi sosyal yapiy1

ilgilendiren yeni kavramlar da ortaya ¢ikmugtir.*®

Gecekondulasma gelir dagilimi, sosyal yapi ve sosyal giivenlik agisindan ele
alindiginda, gecekondu probleminin bir barinma probleminden daha ¢ok bir gelir dagilimi,
sosyal yapt ve sosyal giivenlik problemi seklinde ortaya ciktigni goriilmektedir.”’
Gecekondu problemini sadece bir konut problemi olarak degil, sehirlesmenin genel
problemlerinin bir sonucu olarak incelemek gerekmektedir. Kamu arazisine tecaviiz,
parsellenmemis araziye tapu hisselesmesi yolu ile ingaat, bir arsa politikasinin

bulunmayisinin kaginilmaz sonuglar1 olarak géziikmektedilr.68

Tiirkiye’de 1II. Diinya Savasi’ni izleyen yillarda tarimsal kesimde bagslayan
makinelesme hareketi ve buna bagl olarak gelisen yapisal degisme hareketi ve oncelikle
Tirkiye’nin iki biiylik kentinde baglayan ekonomik gelisme kentlesmenin baslangici olarak
kabul edilebilir. Istanbul ve Ankara gibi biiyiik kentlerde, savas sirasinda kiralar

donduruldugu i¢in insaat sektdrii durmus ve konut sikintisi baslamistir.””

1.4. INSAAT VE KONUT SEKTORUNUN URETIM YAPISI VE MALIYET
FAKTORLERI

Konut sektdriiniin iiretim yapisi ingaat sektoriiniin bir alt sektorii oldugu i¢in biiyiik

Ol¢iide benzerlik gostermektedir. Dolayisiyla maliyet yapilar1 da ortiismekte ve maliyette

84 {stiklal Alpar, Samira Yener, Gecekondu Arastirmasi, D.P.T. Yayini, Ankara, 1991, s. 6-7.

*Halil Dingel ve Nevnihal Erdogan, Tiirkiye'de Kentsel Mekan: Bicimlendirmede Gecekondu Potansiyeli,
Mimarlik, Y1l 1989/6, Say1 238, Istanbul, s. 42.

% Ahsen Ozsoy, Gecekondu Bigcimlenme Siireci ve Etkenlerin Analizi, ITU Mimarhik Fak., Istanbul, 1982, s.
60.

’Rifk1 Arslan, Gecekondulasmanin Evrimi, Mimarlik, 1989/6, Say1 238, Istanbul, 1989, s. 34.

68Tiilin Orhun, Tiirkiye 'de Konut Sektorii, Y.U. Mimarlik Fak., Istanbul 1969, s.9.
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belirleyici olan unsurlar arasinda arsa veya arazi, isglicli, yapi teknolojisi ve yapi

malzemelerinin olusturdugu giderler yer almaktadir.
1.4.1. insaat ve Konut Sektoriiniin Uretim Yapisi

Uretim, insan ihtiyaclarini giderecek her tiirlii mal ve hizmeti elde edebilmek igin
yapilan her tiirlii faaliyettir. Insaat sektoriinde iiretim, yatirrmlarin geleneksel ingaat
teknolojisi ve endiistrilesmis insaat teknolojisi ile gergeklestirilmesidir. Geleneksel insaat
teknolojisi; hammadde veya yart mamul madde 6zelligindeki malzemelerin, yogun insan
giici ve cok basit mekanik araglar kullanarak insaat yerinde islenmesi ve ingaatin
gergeklestirilmesidir. Geleneksel insaat teknolojileri, tasiyict sistem Ozellikleri ve yapida
kullanilan malzeme cinslerine gore tas yigma yapilar, kerpi¢ yigma yapilar, briket yigma
yapilar, tugla yigma yapilar, ahsap karkas yapilar, beton karkas yapilar ve celik karkas
yapilar™® olarak smiflandirilir. Endiistrilesmis insaat teknolojisi ise alet ve makinelerin

kullanildig1 ve seri tiretime olanak saglayan tiretim biiyiikliigiine erismis teknolojilerdir.”!
1.4.2.ingaat ve Konut Sektériiniin Maliyet Faktorleri

Biitiin ekonomik mal ve hizmetlerin bir maliyeti oldugu gibi insaat ve konutun da bir
maliyeti vardir. Insaatlarda maliyeti olusturan baslica faktdrler, arsa veya arazi, isgiicii,

yap1 teknolojisi ve yapt malzemeleridir.
1.4.2.1. Arsa veya Arazi

Arsa; yol, su, elektrik, kanalizasyon gibi altyapi ihtiyaci karsilanmis, iistiinde imar
haklar1 olusmus, tek bir yap1 yapmaya elverisli, tapu siciline yalniz kayit edilebilen bir
toprak pargasidir. Konutun tretilebilinmesi i¢in arsanin var olmasi gerekir. Bir arazinin
arsa niteligi kazanabilmesi i¢in arazinin topografik haritasinin yapilmasi ve alt yapisinin
insa edilmis olmasi zorunludur. Ancak bu durumdaki arazi ilizerinde konut yapilabilir.
Topragin arsa bigimine ¢evrilebilmesi i¢in o toprak pargasinin kent planinin iginde
bulunmasi, konut yapimina elverisli bir durumda olmasi gerekir. Hizli kentlesme ile

birlikte kentlerin ve civarindaki arsa ve arazilerin rant1 yilikselme gostermistir. Bu da arsa

0 zuhal Akal ve Digerleri, Tiirk Insaat ve Konut Sektoriiniin Giincel Sorunlari, MPM Yayn.No. 292,
Ankara, 1983, s.116.

"Ugur Dinger, Devlet Eli ile Toplu Konut Uretiminde Teknoloji Secimi ve Konut Politikast Iligkisi,
TMMOB, Konut Kurultay1, 16-20 Aralik 1974, Ankara, s.3.
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fiyatlarinin yiikselmesi sonucunu dogurmustur. Arsa, konut {iretimi agisindan 6nemli bir

maliyet unsurunu olusturmaktadir.””
1.4.2.2.1sgiicii

Insaat ve konut sektdriiniin iiretim yapisi icinde, insan giicii (emek) de 6nemli bir
liretim ve maliyet unsurudur. Insaati veya konutu planlayan miihendis ve mimarlarin
harcadig1 nitelikli emek ile tugla tasiyan is¢inin harcadigi niteliksiz emegin ve bunlarin
arasinda, ustaliklarina gore yer alan Oteki is¢ilerin tiimii i¢cin 6denen licretlerin toplamu,
ingaatin maliyetini olusturur. Insaatta kullanilan teknoloji ne kadar ileri ise isgiiciiniin birim

maliyet basma verimliligi o kadar yiiksek olmaktadir.”

Az gelismis iilkelerde, isttihdam ag¢isindan, iicret ve maas geliri elde edenlerin toplam
isgiictine orani1 genellikle %50’nin altinda bulunmaktadir. Toplam isgiiciiniin yiizdesi

olarak, iicretlerin yiiksek oranlara ulastigi ekonomiler gelismis iilkelerdir’*
1.4.2.3.Yap1 Teknolojisi ve Yap1 Malzemesi

Teknoloji, biitiin iliretim yontemlerinin ve techizatlarinin uygulanisinin bir biitliniidiir.

Basit teknolojiden modern teknolojiye gecis az gelismislikten siyrilmanin bir 6lgiistidiir’ .

Yapim teknolojileri genelde geleneksel ve endiistrilesmis teknolojiler olarak ikiye
ayrilmaktadir. Bu teknolojilerden geleneksel teknoloji secildiginde, daha az makine ve
sermaye kullanimi gerekse de yapim siiresi uzun ve belirli mevsimlere bagli olmaktadir.
Buna bagli olarak da maliyetler yiikselmektedir. Endiistrilesmis yap1 teknolojisi
secildiginde ise isgiicii yerine, makine kullanilmakta ve seri iiretim yapilmakta, maliyetler
diismektedir. Yap1 malzemelerinin maliyetler i¢indeki pay1 ise diger dnemli bir husustur.
Konut yapiminda kullanilan kum, kireg, tas, tugla, demir, ¢cimento, cam gibi ham maddeler,
baz1 prefabrik yapi elemanlarinin bedelleri, bunlar1 insaat alanina tasimak i¢in yapilan

ulastirma giderlerinin toplami maliyet unsurlarim olusturur’.

 Haldun OZEN, Arsada Ozel Miilkiyetin Kamu veya Toplum Yararina Diizenlenmesinin Yarattig
Sorunlar, TMMOB Konut Kurultayi, Ankara, 16-20 Aralik 1974, s. 1.

73 Giilgin Pulat, Dar Gelirli Kentlilerin Konut Sorunu ve Soruna Sosyal I¢erikli Mekansal Coziim Arayislart,
Volkan Matbaacilik, Ankara: 1997, s.70-71.

™ Akin ilkin, Kalkinma ve Sanayi Ekonomisi, istanbul Universitesi Yaynlari, Caglayan Basimevi, 1974,
Istanbul, s. 31-32.

™ Akm ilkin, Kalkinma ve Sanayi ... s.23.

76 idil Kadioglu, Sosyal Konut Politikasi Kavrami A¢isindan Alan Standartlar: ve Atakéy Ornegi, istanbul,
1986, s.2.



IKINCi BOLUM
DUNYADA VE TURKIYE’DE INSAAT SEKTORU

Yiizlerce ¢esit mal ve hizmet iiretimi ile dogrudan baglantisi, yogun isgiicli kullanimi
ve sosyo-ekonomik refah diizeyine olan katkisi nedeniyle ekonomik yap1 igerisinde ayr1 bir
yere ve oneme sahip olan ingaat sektorii, yarattig1 katma deger ve istihdam agisindan lilke

ekonomilerinin de lokomotifidir.”’

Biiytik 6lctide ulusal sermayeye dayanan Tiirkiye insaat sektorii de yiizlerce meslek
dalin1 ilgilendirmesi ile istihdam ve iiretim siirecini 6nemli dlciide etkilemektedir. Ulusal
ve uluslararasi alanda biiytik bir deneyime ve potansiyele sahip olan sektor, kendisine bagh
200’den fazla alt sektorii harekete gecirme Ozelligiyle lokomotif sektdr olarak
adlandirilmaktadir. Sektore girdi saglayan ve faaliyetlerini bu sektordeki gelismelere bagh
olarak devam ettiren diger sektorlerin katkist da dikkate alindiginda insaat sektdriiniin

GSMH icindeki paymin yaklasik %30 seviyesinde oldugu goriilmektedir.”

Tiirkiye gelismekte olan bir iilke oldugu i¢in, insaat sektorii son derece biiyiikk onem
tasimaktadir. Sektor her ne kadar birgok sektdrle yakin iliski i¢inde olsa da Tiirkiye
ekonomisi i¢in sektdriin istihdama etkileri olduk¢a 6n planda yer almaktadir. Ote yandan,
insaat sektoriinde bazi yapi tiirlerinde mevsimsel olmasi ve bir¢ok insaat is¢isinin sigortali
olarak caligtirllmamas1 resmi rakamlarin gergek rakamlardan diisiik olmasina yol
acmaktadir. Biitiin bunlara ragmen sigortali iscilerin takriben %13’ yap1 sektoriinde

caligmaktadir.”

Tiirkiye de ingaat sektorii 2001 krizinin ardindan hizla kii¢iilme siirecine girmistir.
Ancak 2002 yilindan itibaren uygulanan istikrar programlar ile toparlanma siirecine
girmistir. 2004 yilindan itibaren tekrar biliyiiyen sektor, 2007 yilindan itibaren tekrar

durgunluk siirecine girmistir.

T TiSK, Tiirkiye Insaat Egitim Merkezi Projesi, Isveren Dergisi, Ankara: 2004, s.1.

® Yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yap: Sektorii Raporu 2009, Doruk Grafik San., Istanbul: 2010, s.8.

" Hursit Giines, Tiirkiye'de Insaat Sektoriiniin Yapist ve Istanbul Miiteahhitlerinin Sorunlar:, Can Matbaas1,
Istanbul: 1990, s.2.
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2.1. DUNYADA INSAAT SEKTORU

Sanayi devrimiyle birlikte yogunlasan demiryollar1 gectikleri yerleri yeni sanayi
bolgelerine donligme siirecine katkida bulunmustur. Sanayilesme faaliyetlerin belirli
yerlerde toplanmasi sonucu hizla gelisen yeni kentler olusumu, bunun sonucunda bu
kentlere dogru yogun bir niifus akim1 yasanmasina ve ayni zamanda, tarimda makinelerin
kullanilmasi, verimin artmasi ve bu alanda giderek daha az is giicline gereksinim
duyulmasi, kirsal alanda kentlere dogru yasanan hizli ve yogun gogiin olmasina neden
olmustur.*® Bu durum insaat sektdriine farkli bir anlam katmus ve sektdriin gelisiminde

oncii olmustur.

Insaat sektorii, diinyadaki degisime bagl olarak énemli degisimler gdstermektedir.
Globallesmenin etkisiyle insaat firmalar1 is hacmi ve cesitliligi bakimindan Snemli
Olceklere ulagmis, rekabet ise uluslararasi platformda keskinlesmistir. Bu gelismeler
sonucunda sermaye ve kalifiye isgiicii akimlart hizlanmis, uluslararasi ekonomik etkilere

maruz kalma nedeniyle riskler artmig ve cesitlenmistir.”!
2.1.1. Diinyada Insaat Sektériiniin Durumu

Diinya ingaat sektoriindeki yaklasik 3 trilyon dolarlik iiretimin yiizde 72’si diinya
ekonomisine de yon veren ilk on iilkede gerceklesmektedir. Ug biiyiik iilke ABD, Japonya
ve Almanya’nin 2000-2002 arasinda yasadigi durgunluk sektorii olumsuz yonde
etkilemistir. 2003 yilindan itibaren Amerika ve Almanya ekonomileri biiylime isaretleri
gosterirken, Japonya’nin hala durgunlukta bulunmasi, yasadigi finansal krizlerin
etkilerinden tam anlamiyla kurtulamamis olan Giiney Amerika iilkeleri ve Afrika
kitasindaki politik istikrarsizlik diinya ingaat sektoriiniin gelisme hizim1 da olumsuz

etkilemektedir.®?

Diinya genelinde, 2009 yilinda %3,7 daralmas1 beklenen insaat sektdriinde, 2008-
2013 doneminde en hizli biiylimeyi Asya iilkelerinin gostermesi beklenmektedir. Bu
donemde kiigiilen tek bolge ise Bati Avrupa olacaktir. Diinya genelinde insaat sektoriiniin

gelisiminin biiyiik ol¢lide altyap1 yatirimlarindan kaynaklanacagi tahmin edilmektedir.

% fbrahim Arslan, Konut Ekonomisi, Sakarya Yaymcilik, Sakarya:2007, s.5. .
8! Yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yap: Sektorii Raporu 2009, Doruk Grafik San., Istanbul: 2010, s.8.
82 SPK, Sermaye Piyasast Kurulu Paylarin Halka Arzinda Kullanilacak Taslak, Ankara: 2010, s.25.
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Global Insight dergisinin 2003 raporuna gore, diinya ekonomisindeki ingaat
yatirimlarinin 2004-2012 doneminde yillik ortalama yiizde 5 biiylimesi beklenmektedir.
Insaat sektoriinde en hizli biiyiime beklenen iilkeler Cin ve Hindistan olarak
goriinmektedir. Bu iilkelerde 2004-2012 doneminde beklenen ortalama biiylime oranlari
sirastyla ylizde 7,9 ve yiizde 9,2°dir. Cin’de biiyliyen is hacmi ve sehirlere artacak goc
sonucu hem altyap1r ve sinai yatirimlari, hem de konut yatirimlarinin hizli biiylime

gostermesi beklenmektedir.*

2009 yilinda diinya genelinde 200 milyar dolar iizeri insaat harcamasi yapan tilkeler
ABD (845,9 milyar USD), Cin (701,6 milyar USD), Japonya (571,2 milyar USD), Ispanya
(283,1 milyar USD), Fransa (272,6 milyar USD), Ingiltere (270,8 milyar USD), Almanya
(243,5 milyar USD), Italya (237,8 milyar USD) ve Hindistan (214,8 milyar USD)

olmustur. Bu 9 iilkenin 5,5 trilyon dolarlik ingaat harcamasindaki toplam pay1 %65’ dir.

Insaat sektorii Avrupa ekonomisi icin de oldukga biiyiik bir éneme sahiptir. 2,9
milyon adet sirket, 1,3 trilyon Euro degerinde is hacmi ve 16,4 milyon kisilik istihdam ile
sektér AB GSYIH’ sinin %10,7’sini olusturmaktadir. Bolgede insaat sektdriinde faaliyet
gbsteren firmalarim  %99’u KOBI seklinde siniflandirilmaktadir ve bu firmalar toplam is
hacminin %80’nini tiretmektedirler.** AB’de sektoriin kaynak kullanimi hammadde ve su
kaynaklar1 itibariyle toplam kullanimin yilizde 40’mna karsilik gelmektedir.  Avrupa
vatandaglar i¢in 6nem tasiyan siirdiiriilebilir gelismenin basarilmasinda “insaat” merkezi

konuma sahip bir sektor olarak kabul edilmektedir.*

Sektoriin bu denli biiyiikk olmasi ve diger birgok sektorle arz-talep iligkisine sahip
olmas1 sektorii kriz donemlerinde tehlikeye agik hale getirmektedir. Krizden en ¢ok
etkilenen bolgelerden biri olan AB’de kriz insaat sektdriine bilyiikk zarar vermistir. AB
ingsaat sektorii toplam is hacminin 2009 yilinda %8,4 azalmistir ve 2010 yilinda da
%2,2’lik bir azalma daha yasamasi beklenmektedir. Bu degerler bdlgede krizin ingaat
sektorii iizerindeki etkisini siirdiirmekte oldugunu gdstermektedir. Polonya ve Isvigre gibi
baz iilkelerde insaat sektdrii biiyiime oranini siirdiirebilmis olsa da 2009 yilinda Ispanya

insaat sektoriiniin %21,5°lik, irlanda’min ise 32,2’lik kayiplar yasadig1 goriilmiistiir.*®

% SPK, Sermaye Piyasast Kurulu Paylarin Halka Arzinda Kullanilacak Taslak, Ankara: 2010, s.25.
# European Builders Confederation, 09>10 Annual Report, Belgium, 2010, s:8.
% SPK, Sermaye Piyasast Kurulu Paylarin Halka Arzinda Kullanilacak Taslak, Ankara: 2010, s:26.
% European Builders Confederation, 09>10 Annual Report, Belgium, 2010, s:9.
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Giiniimiizde insaat sektoriinlin diinyadaki toplam biiyiikliigiiniin 3,5 trilyon dolar
civarinda oldugu tahmin edilmektedir. S6z konusu rakam, diinyadaki toplam GSMH’nin
yaklasik %8 biiytikliigline denk gelmektedir. Bu degerin %30’u Avrupa’da tiretilmektedir.
Diinya sanayi istthdamimin yaklasik yine %30’unun bu sektérde oldugu tahmin
edilmektedir. Bu veriler, Tiirkiye’nin olasi AB fiyeligi durumunda ortaya ¢ikabilecek

potansiyel konusunda fikir verebilir.*’
2.2.TURKIYE’DE INSAAT SEKTORU

Tiirkiye’de 1980’li yillardan itibaren ciddi gelisim gosteren ingaat sektorii, 1988
yilindan sonra yavaslamistir. 1993-2003 doneminde Tiirkiye ekonomisi %26,13 oraninda
biiylirken insaat, ana sektorler arasinda kiiciilen tek sektor olarak %22,4 daralma goster-
migtir. Daralmanin en 6nemli faktorlerinden biri kamu ingsaat sektorii yatirimlarindaki
diisiis olarak goriilmiistiir. 2003 yili oncesinde konut insaatlarinin da diisiik seviyede
olmasi nedeniyle kamu yatirimlart sektdriin belirleyicisi olmustur. Konut yatirimlarinin bu
donemde yetersizliginin en 6nemli nedenlerinin basinda, yiiksek faiz ve doviz kurlar
nedeniyle bireysel tasarruflarin konut yatirimlar1 yerine kamu kagitlarina yonelmis olmasi

gelmektedir.™

2007 yilinda ise gerek milli gelir hesaplama sisteminde yapilan diizenlemeler gerekse
de iilkedeki genel ekonomik ve sosyal politikalarin umulanin aksine iilkede yeterli istikrarl
ortami yaratamamast ve global dalgalanmalarin da etkisiyle ingaat sektorii gelisme hizi,
gecen senelerin aksine diisiik bir seviyede seyrederek %5,7 olarak ortaya ¢ikmistir. 2008
yilinda sektdr %8,2 oraninda kiigiilmiistiir. S0z konusu kii¢clilmede, 2006 yilinin ilk
yarisindan itibaren hiz kesmeye baslayan konut talebindeki gerilemeye kiiresel ekonomik
krizin olumsuz etkilerinin de eklenmesi rol oynamistir. Krizin etkilerinin daha da
belirginlesmesiyle 2009 yilinin ilk dokuz ay1 sonunda sektordeki daralma %19,5’e kadar

cikmustir.*
2.2.1. Tiirkiye’de Insaat Sektoriiniin Tarihsel Gelisimi

Cumhuriyet donemindeki gelisim siirecinde insaat alaninda ilk 6nemli adimlar

1920’11 yillarda, ileride baskent olacak Ankara’da baslamistir. Ankara’da tiim, zorluklara,

¥ Nazli Mag, Insaat Sektorii Raporu, Konya Ticaret Odas1, Konya: 2007, s.5.
% MDN Danismanlik, Tiirk Cimento Sektérii, Ankara:2009, s.6. .
% Yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yap: Sektorii Raporu 2009, Doruk Grafik San., Istanbul: 2010, s.8.
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ulasim ve malzeme yetersizligine ragmen ¢evrenin geleneksel yapi tarzina uygun bir imar
faaliyetine girilmistir. Kullanilan malzemeler ahsap, kerpi¢, kaba yontma tas gibi ilkel
malzemelerdi, bunlar bile yeterli diizeyde saglanamiyordu. Cumhuriyetle birlikte hizli ve
planli kalkinma icin sanayi, tarim ve ulasim alanlarinda yatirimlara verilen 6nem, Tiirk
insaat sanayinin temelini atmustir.”® Cumhuriyet déneminin ilk biiyiik projeleri demiryolu
hatlartydi. Bu biliyiik ingaat isleri, Tiirkiye’de yerli sermaye birikimine olumlu etkiler
yapmisti. Bu etki sadece miiteahhitlik firmalarinin kazanglariyla sinirli kalmamais, tarimsal
iretimin artig1 ve ticari sermayenin biliylimesine de biiyiik etkiler yapmistir. Miiteahhitlik
firmalar1 agisindan ilk birikimler ise, biiylik ihaleleri kazanan yabanci firmalara taseronluk
yapan Tiirk girisimlerinin kazancglar1 olmustur. 1923-1927 doénemi Tiirk miiteahhitlik

firmalarin demiryollar1 yapimindaki taseronluk hizmetleriyle gecmistir.”!

Tiirkiye Cumhuriyeti’nin kurulug yillarindan itibaren devletin yeniden yapilanmasi
acisindan imar ve konut alaninda biiyiik girisimler baglatilmigtir. Ancak kurulan yeni
kurulan Tirk devletin diger oncelikli alanlarda yogunlagmasi, 1929 yilinda meydana gelen
ekonomik kriz ve sonra da biitiin diinyay: sarsan ikinci Diinya Savasi’nin etkilerinin uzun
stire hissedilmesi nedeniyle uygulanan mali ve iktisadi politikalarda konut sektdrii icin
yeterli kaynak ayrilamamistir. Ozellikle 194011 yillardan sonra hiikiimetler, dzellikle dar
gelirlilere yonelik konut ihtiyacinin giderilmesi konusunda oldukea iyi niyetli atilimlarda

ve uygulamalarda bulunmuslardir.”

Cumbhuriyet doneminin baglangicindan 1950’li hatta 1960’l1 yillara kadar, ingaat
sektorliinde en biiylik agirlik altyapr ve bayindirlik insaatlarindadir. Bu siire i¢inde s6z
konusu ingaat alanlarinda donem doénem biiylik gerceklesmeler goriilmiistiir. Yine bu
dénemde DSI, T.C. Karayollar1 gibi teknik giicii biinyesinde toplayan biiyiik ¢apta, devlet
destegi ile yatirimlar yapan teskilatlar kurulmus ve bunlarin yaptigi yatirimlar ingaat

sektoriine bir ivme kazandirmustir. Bu hiz 1960’11 yillara kadar etkinligini stirdiirmiistiir.”

Karayollar1 Genel Miidiirliigii ile Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii’niin yatirim
kaynaklar1 ise ¢ogunlukla dis menselidir. 12 Temmuz 1947°de ABD ile Tiirkiye arasinda

imzalanan anlagsma ile saglanan 100 milyon dolarlik yardimin 5 milyon dolar1 yol

% SPK, Sermaye Piyasast Kurulu Paylarin Halka Arzinda Kullanilacak Taslak, Ankara: 2010, s.26.

' Siiha Unsal, Taseronluktan Sanayicilige, 2010, s.12, <http://www.intes.org.tr/content/tarihce
insaat2010118.pdf>, (19.06.2010).

%2 Arslan, ibrahim, Konut Ekonomisi, Sakarya Yayincilik, Sakarya:2007, s.5.

% INTES, Insaat Sektorii Raporu, 2010, s:2, <http://www.intes.org.tr/content/file/ins raporu2.doc>,
(19.07.2010).
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programina ayrilmig, buna ilaveten Marshall Yardim Programi’ndan da yol programi i¢in 5
milyon dolar daha saglanmistir. Bu yardim programlar1 dahilinde tlkeye gelen ¢ok
sayidaki is makinesinin ¢aligmaya baslamasi insaat sektoriinii teknik olarak desteklemistir.
1 Mart 1950 tarihinde kurulan Karayollar1 Genel Miidiirliigii gibi Devlet Su Isleri Genel
Miidiirliigii de, Amerikan modeli temel alinarak kurulmustur. 1954 yilinda kurulan DSI
Genel Miidiirliigii’niin  kurulusunda Amerika Birlesik Devletleri’'ndeki “Bureau of
Reclamation” ornek alinmig; ilk teknik bilgiler AID kapsaminda Tirkiye’ye gelen

Amerikal1 miisavirlerden saglanmlstlr.94

1960’11 yillarda DSI yatirimlarmin hacmi oldukea biiyiiktiir. 1970°1i yillarda yetismis
teknik isgilicii 6zel kesime kaymis ve kamu kesiminde oldukg¢a énemli bir teknik eleman
acig1 ortaya c¢ikmustir. Diger taraftan bu yillarda 6zel kesimin faaliyet alanimi sanayi
kesimine kaydirmasi ve yatirimlarin yayginlasmasi sonucunda fabrika tipi bina yapiminda
artis olmus, bu da yapim teknolojisinde prefabrikasyon sisteminin gelismesini

saglanmstir.”

II. Diinya Savasi sonrasi hiikiimet politikalarinda, hizli kalkinma ve sanayilesmeyi
amaglanmis, sehirlesme sonucunda biiyiik sehirlerde olusan gecekondu bolgeleri sebebiyle,
konut sorununa bakis agisi memur konutlarindan ig¢i konutlarina dogru yonelmistir.
Tirkiye Cumhuriyeti II. Dilinya Savasi’nin yarattigi olumsuz sonuglart minimize etmeye
yonelik politikalarin uygulamak zorunda kalmasi, devletin konut sektoriine yonelik
politikalar1 tam anlamiyla faaliyete gegirememistir. Ancak devletin dar gelirliler i¢in daha
cok devletin kolay kredi sagladigi kooperatifler ve degisik kamu kuruluslar1 konut

iiretmeye yonelik politikalara agirhk vermistir.”®

Tiirkiye’de sanayilesme ile birlikte ortaya c¢ikan sosyo-ekonomik degisimler,
kentlesme olgusu ve kentlere gociin hizlandirilmasi, ingaat sektdriinde konut yapimciligina
onemli bir boyut kazandirmistir. Ancak planli bir liretime gegise imkan bulamadan ortaya
cikan bu gereksinimin denetimsiz bir bigimde karsilanmasi, konut iiretiminde karlilig1 tek

amag haline getirmis, kentlerde plansiz ve kalitesiz konut iiretimleri yayginlasmistir. Bu

* Siiha Unsal, Taseronluktan Sanayicilige, 2010, s.15, <http://www.intes.org.tr/content/ tarihce
insaat2010118.pdf>, (19.06.2010).

% Kobifinans, Tiirkiye'de Yap:i - Insaat Sektériiniin Tarihi, 2010, <http://www.kobifinans.com.tr/tr/sektor/
011702/8480>, (19.06.2010).

% Yasemin Alkiser ve Hiilya Yiirekli, Tiirkiye 'de Devlet Konutunun Diinii, Bugiinii, Yarim, ITU Dergisi,
Cilt:3, Say1:1, 63-74, 2004, s.70.
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olumsuz goriiniime ragmen konut iiretiminin bu donemde iilkemiz ekonomisine, istthdam

ve yatirim olarak biiyiik katkilarda bulundugu da bir gercektir.””’

Ulkemizde konut sorununun gelisimine baktigimizda, Cumhuriyetin kuruldugu 1923
yilindan bu yana gegen yetmis yedi yillik zaman ic¢inde, degisik zamanlarda konut
sorununun degisik yoOnlerinin dnem kazanmis oldugu goriilecektir. 1923 yilindan 1950
yilina kadar, niifus ve kentlesme hizi yavastir. Ankara disindaki diger yerlerde, konut
sorunu yoktur. Ulke tek parti yénetiminde olup konut sunum bigimleri ¢esitlenmemistir.”
1950 yilindan sonra kentlesme hizi yiikselmeye baglamis, konut sunum bicimleri ve
kurumsal yapilar, kentlesme hizinin gerektirdigi konut gereksinimini karsilayamaz duruma
gelmistir. Soruna, i¢ine girilen ¢ok partili donemde siyasi goriiglerle ¢6ziim aranmisg, 1958
yilinda Imar Iskan Bakanligi kurulduktan sonra konut ve kentlesme sorunlarina ¢dziim

iiretmek bu Bakanligm sorumluluguna verilmistir.”

1965 yilindan sonra yap-satci iiretim ve gecekondu iiretimi hiz kazanmistir. Bu
sunum bigimleri, yiiksek yogunluklu ve 6nemli sorunlar1 olan kentler dogurmustur. Konut
sorunu biiylimiis, 1970’li yillarda yavas yavas toplu konut tiirii sunum big¢imleri ortaya
c¢ikmaya baslamis ancak, bunlar kurumsallasamamistir ve kooperatifler en 6énemli konut
tireticisi durumuna gelmistir. 1980°li yillarda Tiirkiye’nin yalnizca kentlesme alaninda
degil, toplumsal yasamin her alaninda da doniisiim yasadigi yillar olmustur. Tiirkiye,
1950’lerin yarisindan sonra siirdiirmekte oldugu i¢ pazara dayali biiylimeyi 6nce kalkinma
modelini birakarak, disa doniik kalkinma modeline gegirmis kaynaklarini uluslararasi
rekabet kurallarina gore dis piyasalara liretim yapabilen sektorlere aktarmaya baslamistir.
Konut ve kentlesme konusunda 1950’11, yillarin ortalarinda ortaya ¢ikan kimi kurumlar, ya

bigim degistirmis ya da uyum saglayamayip yok olmustur.'®

1980’lerde Tiirkiye, bir yandan onceki donemlerden devreden kentlesme ve konut
sorunlarina, bir yandan da yeni donemin sorunlarina ¢oziim bulmaya ¢aligmigtir. 1980°den
sonraki donemde kentsel alanlarda yasanan degisimlerden birisi, gecekondulagsmanin
degisen niteligidir. Kullanicilarin bagkalarinin arsalar1 iizerinde kendi emekleri ile

tirettikleri tek ya da az gecekondularin yerini, kullanime1 disindaki gruplarca iiretilen ¢ok

T SPK, Sermaye Piyasast Kurulu Paylarin Halka Arzinda Kullanilacak Taslak, Ankara: 2010, s.27.

% INTES, Insaat Sektorii Raporu, 2010, s.2, <http://www.intes.org.tr/content/file/ins raporu2.doc>,
(19.07.2010).

% Kobifinans, Tirkive’de Yapi - Insaat Sektoriiniin Tarihi, 2010, <http://www.kobifinans.com.tr/
tr/sektor/011702/8480>, (19.06.2010).

% SPK, Sermaye Piyasasi Kurulu Paylarin Halka Arzinda Kullanilacak Taslak, Ankara: 2010, s.27.
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katli yapilasma almistir. Ayrica, kentlerin imarli kesimlerinde de benzer gelismeler
yasanmis, orta ve st gelir gruplarina yonelik secgeneklerin, kooperatiflerin konut
iiretimindeki pay1 artmustir.'®’ Bunun nedeni de Toplu Konut idaresi’nin kooperatiflere
actigr kredilerdir. Kooperatiflerin iiretimden aldigi payin artmasi, arsa gereksinimini
artirmis ve arsa alarak konut iiretimini buralarda yapmalarina yol agmistir. Ayrica konut
iiretiminin kent dismma tasmmmasinda Emlak Bankast ve Toplu Konut Idaresi
uygulamalarinin da etkisi olmustur. Bu olusumlarin sonucu daha biiylik kent parcalarinin

actlmasini gerektiren toplu konut tiirii gelismeler, egemen olmaya baslamustir.'*

Bununla birlikte konut a¢igin1 gidermek i¢in kamu destegiyle yaratilan modellerden
biri de toplu konuttur. Tiirkiye’de toplu konut iiretimi, Tiirkiye Emlak Bankasi, Toplu
Konut Idaresi, kooperatifler ve dzel sirketler yoluyla ger¢eklesmektedir. Bu yapilanma
1980’11 yillara kadar devam etmistir. 1980°lerden sonra devlet konut {iretiminde dogrudan
yer almamakta; etkili serbest piyasa ekonomisi ve politikalari sonucu devletin kaynak
saglayict gorevi 6n plana ¢ikmaktadir. Toplu Konut Idaresi’nin (TOKI) bu dénemde
olduk¢a etkili oldugu goriilmektedir. Bu olusumlarin sonucunda daha c¢ok biiyiik
kentlesmeyi gerektiren toplu konut tiirii ililkede konut sektorii agisindan etkin olmaya
baglamustir.'”® Ulkemizde, Cumhuriyetin ilanindan sonra farkli donemlerde degisik
boyutlarda hissedilen konut sorunu, Ozellikle yiiksek niifus artisi, hizli ve sagliksiz

kentlesme sonucunda giderek artmugtir.'*

Tiirkiye’de kent ve kir niifusu’nun 1970-2009 yillar1 arasinda gegirmis oldugu
gelisim Tablo 2.1°de goriilmektedir. Tiirkiye’de niifus’un uzun yillardir bir artis egiliminde
oldugu goriilmektedir. 1970-2005 yillar1 arasinda her bes yilda iilke niifusu %5°lik bir artis
gostermistir. 2005 y1l1 sonrasi niifus artist durmus gibi gériinse de yasanan durgunluk 2005

yil1 sonrasi niifus sayim yonteminin degismis olmasina baglh gergeklesmistir.

' INTES, Insaat Sektorii Raporu, 2010, s.3, <http://www.intes.org.tr/content/file/ins_raporu2.doc>,
(19.07.2010).

192 SPK, Sermaye Piyasast Kurulu Paylarin Halka Arzinda Kullanilacak Taslak, Ankara: 2010, s:28.

1% fbrahim Arslan, Konut Ekonomisi, Sakarya Yayncilik, Sakarya:2007, s.6.

1% Kobifinans, Tiirkiye’de Yapi - Insaat Sektoriiniin Tarihi, 2010, <http://www.kobifinans.com.tr/
tr/sektor/011702/8480>, (19.06.2010).
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Tablo 2.1. Tiirkiye Kent ve Kir Niifusu (Bin Kisi)

Yil Toplam Niifus | Kent Niifusu % Kir Niifusu % Kentlesme Hiz1 %
1970 35.605 10.222 28,7 25.384 71,3 5,3
1975 40.348 13.272 32,9 27.076 67,1 5.4
1980 44.737 16.065 35,9 28.672 64,1 3.9
1985 50.664 23.238 45,9 27.426 54,1 7,7
1990 56.473 28.958 51,3 27.515 48,7 4,5
1995 62.171 33809 54,3 28137 45,7 3,7
2000 67.420 38.661 57,3 28.759 42,7 2,9
2005 72.065 44.747 62,1 27.318 37,9 4,0
2009 72.561 54.807 75,6 17.754 244 2,3

Kaynak: DPT, Sosyal Sektorlerdeki Gelismeler, Kent ve Kir Niifusu, 2006 ve TUIK, ADNKS Veri Tabani,
[llere gore il/ilge merkezi ve belde/kdy niifusu — 2009, 2010.

Kentlesme rakamlaria bakildiginda tilkenin ekonomi politikalarina bagh bir gelisim
izledigi goriilebilir. Kapali ekonomik politikalarin uygulandigi 1980’li yillara kadar kir
niifusu, kent niifusunun iki katin1 bulurken, 1990 yilina gelindiginde kent niifusu kir
niifusunu gegmistir. Giliniimiizde niifusun yaklasik %75°1 kentlerde, geri kalan %25°1 ise
koylerde yasamaktadir. Kentsel niifus artis1 ise kentlerde konut, isyeri, kamu binasi ve

altyapi ihtiyag¢larinin artmasina ve ingaat sektoriiniin gelismesine neden olmustur.

Tiirkiye’de insaat sektorii 1980°li yillarda ciddi bir gelisim gostermistir. 1978 yilinda
sabit fiyatlar ile insaat sektorii ylizde 15,5 oraninda kiigiilme gostermis, 1979 yilinda ise
hizli yiikselis trendine girerek yiizde 0,6 oraninda blylmiistiir. 1980 yilinda gerek
yurticinde gerek yurtdisinda ¢ok hizli bir biiyiime yasamistir. 1980 yilinda ingaat
sektorlindeki biiyiime yiizde 8,7 oldu. 1982 yilinda yiizde 9,3 kiiciilen sektor, tekrar rekor

bir artig ile yiizde 17,4 oraminda yiikselmistir.'®®

Sektoriin biiyiime trendi 1988 yilindan sonra yavaglamistir. Bunun bir nedeni 1980’11
yillarda gerceklesen altyapr yatirimlarindaki hizli  artisin  dénem sonunda ivme
kaybetmesidir. Diger bir nedeni ise, 1988 yili ile beraber faizlerin serbest hale gelmesine
yol acan liberalizasyon siirecinin baglamasidir. Yiiksek faizler hem yatirim maliyetlerini

arttirdigindan insaat talebi diismiis, hem de ingaat¢inin finansman maliyeti yiikselmistir.

195 SPK, Sermaye Piyasasi Kurulu Paylarin Halka Arzinda Kullanilacak Taslak, Ankara: 2010, s.28.
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Sonug itibariyle insaat sektorii 1988 yilinda yiizde 5,4 oraninda sektor kiigiilme

gdstermistir.' %

1993-2003 doneminde Tiirk ekonomisi yiizde 26,13 oraninda biiylirken insaat, ana
sektorler arasinda kiiciilen tek sektdr olarak yiizde 22,4 kiigiilmiistiir. Insaat sektdriiniin
GSYIH igindeki dogrudan pay1 1994’de yiizde 6,7 2003 yilinda yiizde 4’e; aymi tarihte
tarim dis1 isttihdamda yiizde 10 olan payi ise yiizde 7’ye gerilemistir. Bu daralmalarin en

onemli nedeni kamu ingaat sektorii yatirimlarindaki diisiistiir.'"’

1994 yilindan sonra sektoriin GSMH igerisindeki pay1 giderek diismeye baslamistir.
Bu diisiis 2005 yilina kadar stirmiigtiir. Konut sektorii 2004 yilindan itibaren canlanmaya
baslamig 2005’in ilk yarisinda insaat ruhsatlarindaki artis oranmi bir Onceki yilin ayni
donemine kiyasla %40 artmistir. 2004 ve 2005 yillarinda kaydedilen biiylimenin nedenleri
uzun vadeli diigiik faizli konut kredilerinin yani sira, faiz oranlar ile enflasyonun diisiik
seviyelerde seyretmesine bagli olarak bireysel tasarruflarin yeniden konut yatirimlarina
yonelmis olmasidir. Ayrica yapim teknikleri nedeniyle elestirilse de Ulastirma Projeleri
yatirimlart igerisinde yer alan Boliinmiis Yollar projesi icin yapilan yatirimlar insaat
sektoriinii canlandirmugtir. Sektoér 2006 ve 2007 yillarinda da yiiksek oranli biiyiimesini

o . T |
siirdiirmiigtiir.'®

2.2.1.1.Kalkinma Planlarinda insaat Sektorii

1963 yilindan itibaren Tiirkiye 5 yillik kalkinma planlar1 c¢ergevesinde planl bir
karma ekonomik model olusturmaya baglamistir. Kalkinma planlarinin temel noktasini
oncelikle ithal ikamesi iriinlerin yerli liretimine agirlik vermek suretiyle ekonomide
sanayinin agirligim arttirmak olmustur.'® Planli dénemin insaat sektdriine yansimast bu
anlamda insaat malzemeleri ve makinelerinin {retiminin saglanmasi, sektorde
standartlasma, yurtdisit miiteahhitlik hizmetlerinin gelisimi ve sektdrde yetismis isgiliciiniin

artirilmasi olmustur.

"9 TMB, Tiirk Insaat Sektérii Raporu, 2004, <http://www.yapimagazin.com/detay.asp=489>, (21.06.2010).
"7 SPK, Sermaye Piyasasi Kurulu Paylarin Halka Arzinda Kullanilacak Taslak, Ankara: 2010, s.28.

'8 {NTES, Insaat Sektorii Raporu Sorunlar ve Coziim Onerilerimiz, Ankara: 2009, s.8.

' TUDOKSAD, Planli Kalkinma Dénemi, 2009, <http://www.tudoksad.org.tr/planli-kalkinma-donemi/>,
(01.04.2010).
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2.2.1.1.1. I.Bes Yillik Kalkinma Plan1 (1963-1967)

Bu donemde kamu kesimi ingaatlar1 bir hayli fazla olmustur. Bu planin 6ncesinde
belirlenen sorunlardan biri kapasite iistii veya alti calismalardi. Kapasite iistii ¢aligildigt
zaman teknik eleman talebi artmakta, bunlar yetersiz kalinca niteliksiz personel yliksek
ticretlerle istihdam edilmektedir. Bu da maliyetleri ve kaliteyi olumsuz yonde
etkilemektedir. Ote yandan, bos kapasite ile calisma faiz, amortisman ve diger cari

masraflari artirmakta, dte yandan da issizlige neden olmaktadir.'™

Ikinci sorun, teknik eleman yoksunlugu veya en azindan ikinci derece eleman
kithgidir. Thale sisteminin bozuklugu dolayisi ile gogu kamu hatta baz1 da 6zel kuruluslar,
kendi yapilar igerisinde ingaat miidiirliikleri kurmuslar ve insaat girisimlerini kendileri
gerceklestirmeye calismislardir. Bu da maliyetlerin ve is kalitesinin farklilasmasini, ote

yandan da atil kapasiteyi ve uzmanlasamama sorunlarini getirmistir.''!

Bu donemde ortalama %7 biiyliyebilmek igin ¢imento liretiminin %10-15, mamul
kerestenin %10-13, tuglanin %5-13, demirin %8-15 ve hafriyatin %5-10 dolayinda her yil
artmas1 gerekmektedir. Bu cercevede [.Bes Yillik Kalkinma Plan1 2490 sayili Artirma,
Eksiltme ve Thale Kanunu’nun iptalini ve kamu sektériiniin gerceklestirdigi ingaatlarda da

tasarruf dnlemlerini Snermistir.''?

2.2.1.1.2. IL.Bes Yilhk Kalkinma Plam (1968-1972)

Bu plan doneminin ilkeleri, sorunlarin algilanisi ve énlemleri [.Bes Yillik Kalkinma
Planiyla hemen hemen aynidir. Etkinlik ve verimliligin artirilmasi i¢in standartlagma, alt
yap1 yatirimlarinda emek yogun teknikler kullanma, 2490 sayili kanunun degistirilmesi,
mali muhasebe konusunda modernlesme adimlarinin atilmasi, kamu insaat sektoriindeki
idari personel fazlaligi, 6te yandan teknik personel darligi bu planda belirtilen konulardir.
Planda rasyonel olarak calismayan Devlet elindeki insaat sirketleri tasfiye edilmesi ve yeni

devlet ingaat sirketlerinin kurulmamasi belirtilmigtir.'"®

II. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda ingaat sektoriiniin yaratacagi katma degerdeki artis

hizinin %7,6-7,8 civarinda olmasi tahmin edilmis, bu artisin saglanabilmesi icin ise

"ODPT, Birinci Beg Yillik Kalkinma Plani (1963-1967), Ankara: 1963, s.367-368.
"YDPT, Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1963-1967), Ankara: 1963, s.367.

"2 DPT, Birinci Bes Yillik Kalkinma Planmi (1963-1967), Ankara: 1963, s.369.

"3 DPT, Ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1968-1972), Ankara: 1968, s.551.
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makine, techizat, santiye binalar1 gibi dénem i¢inde yapilmasi 6n goriilen yatirimlarin
degeri 3,5 milyar TL olarak hesaplanmistir. 1968-1970 yillar1 aras1 insaat harcamalar reel
olarak yiikselmis, yapilan metre-kare ingaat rakamlar1 ve yapi sayilari artmistir. Ancak

1970’den sonra bir duraklama olmustur.'"*

2.2.1.1.3. I11. Bes Yilhik Kalkinma Plam1 (1973-1977)

Bu donemde de insaat sektorii yavas bir gelisme gostermistir. Daha ¢ok gecekondu
ve kentlerdeki konut a¢181 vurgulanan III. Plan doneminde 1969 yilinda kurulan Arsa Ofisi
Miidiirligi aracilig ile arsa spekiilasyonlar1 onlenmeye calisilmis, ancak basarisizlikla
sonuglanmistir. Ote yandan, 1970 yilinda kabul edilen Finansman ve Emlak Vergisi
Kanunlar liiks konut yapimini ve spekiilasyonlar1 caydirma amaciyla diizenlenmis, fakat
yine smirli Olcililerde basar1 elde edilebilmistir. 1962°den 1970 yilina kadar, kentlerde
alinan insaat ruhsatlari 3 misline ¢ikmustir. "> Ancak biitiin bu 6nlemlere ragmen konut
acig1 oransal olarak bile biiytimiistiir. Bu nedenle, bu planda finansman saglayabilme ve

maliyetleri diisiirme gerekleri dolayistyla, kooperatifeiligin tesviki belirtilmistir.''®
2.2.1.1.4. IV. Bes Yillik Kalkinma Plani1 (1979-1983)

Bu plan ile insaat sektoriine bakis degismistir. Daha oOnceleri konut gereksinimi
dolayist ile irdelenen bu sektor, bu kez ekonomide o6zellikle yatirimlardaki biiyiik pay1
nedeni ile incelenmistir. Bu planda ingaat sektoriiniin disa bagimliligindan yakimilmis, 6te
yandan kamu sektoriinde ihaleler yoluyla degil, emanet yoluyla insaat yaptirilmasi
arzulanmugtir. ''7 Planda miiteahhit firmalarin yeterince uzmanlasmadig: belirtilmekle
birlikte, 1970-1975 doneminde ihale tutari 20 milyar liranin (1990 fiyatlari ile takriben 4
trilyon TL) tizerindeki kamu ingaat firmalarinin %25’ini en biiyiik 5 firma, %50’sini ise en
bliylik 20 firma yiiklendiginden rahatsizlik ifade edilmistir. Yine geleneksel yapim
teknikleri, isgiicliniin verimsizligi, makine parklarindaki atil kapasite sorun olarak
belirtilmis ve gerek kamunun yapim gliciiniin, gerekse 6zel sektoriin yurt disindaki
miiteahhitlik hizmetlerinin artirilmast hedeflenmistir. Yine teknik eleman agiginin
kapatilmas1 ve malzeme standardizasyonu, belirtilen amaglar arasinda yer almustir.

Nihayet, yapim siiresini kisaltmak ve giicii cogaltmak amaciyla prefabrik sistemler tavsiye

" DPT, Ikinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1968-1972), Ankara: 1968, 5.552.

S DPT, Ugiincii Bes Yillik Kalkinma Plani (1973-1977), Ankara: 1972, 5.829-830.
Y DPT, Ugiincii Bes Yillik Kalkinma Plani (1968-1972), Ankara: 1972, s.835.
"'DPT, Dérdiincii Bes Yillik Kalkinma Plani (1979-1983), Ankara: 1979, 5.421-423.
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edilmigstir. Biitin bu Onlemlere ragmen, 1979-1982 yillar1 arast yap1 sayist stirekli
diismiistiir, insas1 tamamlanan metrekare insaat da 1979-1981 arasi diismiis, sonra tekrar

yiikselmeye baslamistir.''®

Tiirkiye’de 1980°den baslayarak bazi miiteahhit firmalar dev sirketler haline geldiler.
Bu gelisme bu firmalarin 6nemli bir kismina bazi olanaklar sagladi. Bu firmalarin ¢ogu,
kamu  sektoriiniin  biiyilk  projelerinin  ihalelerini  kazanarak, sermayelerini

biiyiitebilmislerdir. Boyutlarindaki bu biiyiimenin getirdigi olanaklar syle 6zetlenebilir;'"

e Bu firmalar sermaye yogun teknolojileri tercih eder duruma gelmislerdir. Daha
biiylik sayida teknik personelin yani sira, genis bir makine parkina sahip olmuslar,
kalip beton veya biiylik prefabrik panelli sistemleri uygulayabilir hale gelmislerdir.

e Bu firmalar yatay entegrasyona gidebilmislerdir. Ornegin, mimari proje, statik
hesaplari, hafriyat, dolgu, tiim malzemenin saglanmasi, kaliplama, dogramalar,
sthhi tesisatin dosenmesi, elektrik tesisatinin désenmesi, i¢c-dis boya ve taban
dosemeleri gibi bir¢ok ince insaat siiregleri firma tarafindan gerceklestirilebilir hale
gelmistir.

e Gerek teknolojik gelisme ve gerekse yatay entegrasyon, 1980 sonrasi birden bire i¢
talep daralmasi ile birlesince, dis lilkelere agilabilmeyi hizlandirmstir.

e Farkli sektorlere, 6rnegin turizme, bazi imalat sanayi dallarin1 ve bazi dis ticaret ile

ilgili yabanct miimessilliklere, yatirim yapabilmislerdir.

Planda hizli bir niifus artis1 ve kentlesme siirecine bagli olarak goclerin biiyiik
diliminin biiyiik kentleri aldigi, bunun dogal sonucu olarak konut agigini hizla arttigi ve
kent cevrelerinin sagliksiz ve denetimsiz gecekondu yerlesmeleriyle sarildigina
deginilmistir. Planda gereksinmenin ulastigi Ol¢egin biiyiikligi karsisinda saglikli bir
konut gevresinin geleneksel tek tek iiretim yontemi ile gergeklestirilmesinin olanaksiz
oldugu belirtilmis ve kentlerde sosyal ve teknik altyapisiyla birlikte bir anda ¢ok sayida
konutun {iretilmesine olanak veren teknoloji ve orgiitlenmelerin saglanacagi ve oncelikle
kentlerde tek tek iiretim yerine toplu konut {iretim yontemi ile iiretim ger¢eklestirilmesinin
gerekliligi ongoriilmistiir. Ayrica kamu kredilerinin de toplu konuta yoneltilmesi yolunda

onlemlerin alinmasi kararlagtirilmigtir."*

"8 DPT, Dérdiincii Bes Yillik Kalkinma Planmi (1979-1983), Ankara: 1979, s.424.
"'DPT, Dérdiincii Bes Yillik Kalkinma Plani (1979-1983), Ankara: 1979, s.425.
DPT, Dérdiincii Bes Yillik Kalkinma Plani (1979-1983), Ankara: 1979, s.476-477.
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2.2.1.1.5. V. Bes Yilhik Kalkinma Plam (1985-1989)

V. Bes Yillik Kalkinma Plan1 genel olarak oldukca dar kapsamli bir plan oldugu gibi
ingaat sektoriine ayirdig1 boliim de oldukga kisithdir. Ingaat Sektoriinii iceren boliimde ise
yapt malzemelerinin niteliksizligi belirtilmis ve yliksek standartta ekonomik ingaat
malzemesi imalati i¢in yurt i¢i imkanlardan daha genis sekilde istifade edilecegi, yapi
malzemesi ve insaat teknolojisi ilizerinde arastirmalara daha fazla kaynak ayrilacagi,
miiteahhitlik ve miisavirlik hizmetleri ile insaat malzemesinde ihracat imkanlarinin
gelistirilecegi belirtilmistir. Ayrica devlet insaat ihaleleri tatbikatinda gecikmeye ve
pahaliliga yol acan engellerin kaldirilacagi ve devletin insaat faaliyetlerinin daha g¢ok
bakim ve isletme alanlarinda sinirlanmasi 6ngoriilmiis ve teknik personel istihdami konusu

kamu i¢in tesvik edilmistir.'*!
2.2.1.1.6. V1. Bes Yilhik Kalkinma Plani (1990-1994)

VI. Bes Yillik Kalkinma Plant da bir dnceki planda oldugu gibi insaat sektdriine
kisith bir sekilde deginmistir. Planda yurtdis1 miiteahhitlik hizmetleri ile ilgili konularin tek
bir kurulusun koordinatérliigiinde yiiriitiilmesi i¢in gerekli ¢aligmalar yapilmasi, yurtdisi is
imkanlarinin artirilmasi ve yeni pazarlar bulunmasi amaciyla Tiirk Miiteahhitler Birligi’nin
yurtdiginda teskilatlanmasinin tesvik edilmesi, yurti¢i 6zel ve kamu insaatlarinin yapim
standardin1 artirmak ve ingaatlarin kontroliindeki mevcut aksakliklar1 gidermek {izere
insaat kontrol sistemlerinin gelistirilmesi, yiiksek kalite ve standartta insaat malzemesi
tiretimi tegsvik edilmesi, prefabrik yapi elemanlar1 ve prefabrikasyon teknolojisinin
kullantminin ~ 6zendirilmesi, bagimsiz misavirlik sisteminin kurulmasina yonelik

calismalarin yapilmasina deginilmistir.'**
2.2.1.1.7. VII. Bes Yilhk Kalkinma Plam (1996-2000)

Planda yenileme ihtiyac1 ve afet konutlar1 olarak birikmis ihtiya¢ dahil Plan
doneminde toplam 2.540.000 yeni konuta ihtiya¢ duyuldugu; hizli kentlesme ve artan
niifusun konut ihtiyacinin karsilanabilmesi i¢in konut iiretimi ve sahipligi tesvik edilmesi
kamuya ilave yiik getirmeyecek sekilde uygun finansman modelleri gelistirilmesi,

kentlesme, arsa, konut ve kentsel altyapi ile ilgili tiim uygulamalar bir biitiinliik i¢inde ele

2V DPT, Begsinci Bes Yillik Kalkinma Plan (1985-1989), Ankara: 1984, s.119-120.
2 DPT, Altinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1990-1994), Ankara: 1989, s.281.
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alinmas1 ve Dogu ve Giineydogu Anadolu Bolgeleri basta olmak iizere, Kalkinmada
Oncelikli Yorelerde gelistirilecek projeler ile konut iiretiminin hizlandiriimasinim

gerekliligi belirtilmistir.'*

Ayrica Planda gecekondu mevzuatinin giincellestirilmesi, konut teknolojisindeki
gelismelerin desteklenerek yayginlagtirilmasi ve afete iliskin mevzuat giiniin sartlarina

124 Afet oncesi ve sonrasinda acil kararlarin

gore yeniden diizenlenmesi de yer almistir.
almip uygulamaya konulabilmesi icin kurum ve kuruluslarin diger kurumlarla
koordinasyonunu saglamak amaciyla 7269 sayili Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayis1
Ile Almacak Tedbirler Ile Yapilacak Yardimlara Dair Kanun’un yeniden diizenlenmesi ve
toplu yerlesim alanlarinda yonetim ve isletme sorunlarini miilkiyete bagimli kalmadan
coziimlemek i¢in Kat Miilkiyeti Kanunu'nu da kapsayan mevzuat diizenleme
caligmalarinin yapilmas: da donem planlar1 arasinda yer almistir. Planda diizenlenmesi
beklenen diger yasalar ise gecekondularin yasal konut haline doniistiiriilebilmesi ve
saglanan rantin kamuya aktarilabilmesi i¢in kent yenilenmesine imkan taniyan 775 sayili
Gecekondu Kanunu, kirsal alandaki yerlesimin diizenlenmesi ve yurtdisindan gelen
gd¢menlerin yerlestirilmesi amaciyla 2510 sayili Iskan Kanunu ve eski kadastro

bilgilerinin bir plan dahilinde yenilenmesine imkan saglamak iizere 2859 sayili Tapulama

ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi Hakkinda Kanun’dur.'?
2.2.1.1.8. VIII. Bes Yillik Kalkinma Plani (2001-2005)

VIII. Bes Yillik Kalkinma Plani’nda, 1999 yilinda meydana gelen depremlerin ortaya
cikardigr acil ihtiyaci karsilamak iizere Diinya Bankasi kredisi kullanilarak yapilan deprem
konutlar1 vasitastyla 2000 yilinin ikinci yarisindan itibaren insaat sektoriine dnemli bir
canlilik getirmesi saglanmus,'*® sektdrde iiriin ve hizmet arzinin uluslararasi standartlara
uyumu, ithal girdilerin ¢esit ve miktar olarak artis1 ve ihracattaki gelismeler sonucu arttigi
belirtilmis, iilke istthdaminin yiizde 5,4 linii olusturan 1,2 milyon kisinin insaat sektoriinde

istihdam edilmekte olmasina ragmen calisanlarin niteligi, yapilan iyilestirme calismalarina

'2 DPT, Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1996-2000), Ankara: 1995, s.181.
' DPT, Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1996-2000), Ankara: 1995, s.181.
'3 DPT, Yedinci Bes Yillik Kalkinma Plani (1996-2000), Ankara: 1995, s.183.
126 DPT, Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani (2001-2005), Ankara: 2000, s.178.



43

ragmen yeni teknolojiler ve sektorde meydana gelen gelismeler karsisinda yetersiz kaldig:

vurgulanmistir.'?’

Bu cergevede sektor sorunlarinin giderilmesi icin ilgili mevzuat yapisinin gbézden
gecirilmesi, mevzuattaki meveut dagmikligin giderilmesi, AB mevzuat: ile farkliliklarin
ortadan kaldirilmasi, sektoriin rekabet giiciiniin ve verimliliginin artirilmasi, hizmet
tretiminde kalitenin uluslararas1 standartlara uygun duruma getirilmesi igin ¢esitli
calismalarin yapilmasi kararlagtirilmistir. Ayrica sektoriin ara insan giicii ihtiyacim
karsilamak i¢in yapilan mesleki ve teknik egitim ¢alismalar1 desteklenmesi, 595 sayili Yap1
Denetimi Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararnameye ait Yapt Denetimi Uygulama
Yonetmeligi uygulamaya sokulmasi yoluyla deprem ve diger afetlere karst yapi
giivenliginin arttirilmasi, kanunun verimli bir sekilde isletilebilmesi i¢in gerekli nitelikte ve
mesleginde deneyimli miihendis ve mimar ihtiyacim1 karsilamaya doniik mevzuat
calismalar1 yapilmasi ve insaat, miithendislik ve miiteahhitlik sektorlerine ait bir bilgi

bankas1 ve Insaat Miiteahhitleri Odas1 kurulmasi planlanmlstlr.128
2.2.1.1.9. IX. Kalkinma Plam (2007-2013)

Planda bir onceki plan déneminde sektdriin GSYIH icindeki payr 2001 ile 2003
yillar1 arasinda kiiciiliirken 2004 yilindan itibaren artmaya basladigr ve 2005 yilindaki
bliylimede Ozellikle konut yapimi alanindaki artis onemli bir etkiye sahip oldugu
belirtilmistir. Ayrica VIII. Plan donemi sonunda yap1 insa izni yilizde 85 oraninda artarak
99,5 milyon m2/y1l, yapt kullanim izni ise ylizde 32 oraninda artarak 48,5 milyon m2/yil
seviyesine geldigi, sektorde ortalama 1,1 milyon kisinin istihdam edildigi ve ingaat
sektoriinlin toplam istihdam i¢indeki payinin 2005 yili sonu itibariyla ylizde 5,3 oldugu

belirtilmistir.'*

Plan doneminde, 601 sayili KHK ile uzman miihendislik ve uzman mimarlik tarifleri
getirilmig ve uzmanlik belgesi edinme kosullart bir yonetmelikle belirlenmistir. 595 sayili
Yapt Denetimi Hakkinda KHK iptal edilmis ve yerine 4708 sayili Kanun yiirtirliige
girmistir. AB standartlarina ve Diinya Ticaret Orgiiti mevzuatina uyum amaciyla
hazirlanan 4734 sayih Kamu Ihale Kanunu ve 4735 sayilh Kamu Ihale Sozlesmeleri

Kanunu ve daha sonra bu kanunlarla ilgili uygulamada karsilagilan sorunlarin ¢éziimii igin

2T DPT, Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani (2001-2005), Ankara: 2000, s.179.
'8 DPT, Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plani (2001-2005), Ankara: 2000, s.180-181.
% DPT, Dokuzuncu Kalkinma Plani (2007-2013), Ankara: 2006, s.35.
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4964 sayili Kanun yiriirliige girmistir. Teknik Miisavirlik Firmalarinin Yurtdisindaki
Faaliyetlerine Saglanacak Devlet Yardimlar1i Hakkinda Teblig yayimlanmistir. Tiirk
miiteahhitlik ve miisavirlik firmalarinin yurtdisindaki faaliyetlerine iliskin olarak elde
ettikleri gelirler, kurumlar vergisinden siirekli istisna tutulan kazanglar arasina alinmis,
miiteahhitlik firmalarinin yurtdisindaki projelerinde calistiracaklart Tiirk iscisinin sosyal

giivenliginin saglanmasina iliskin yasal diizenlemeler yapilmustir.'*

Dokuzuncu Kalkinma Plani 6nceki kalkinma planlarindan farkli olarak konut
sektoriine, ingaat sektdriine, miiteahhitlik ve miisavirlik hizmetlerine dogrudan yer
vermemis ve bu sektorler “Rekabet Giiciiniin ~ Artirtlmas1”  baghg altinda
degerlendirilmistir. Ayrica yerlesme ve sehirlesme sektorlerini de igermeyen plan bu

yoniiyle elestiriye maruz kalmustir."!

Genel bir degerlendirme yapildiginda Tiirkiye’de 1962°den 1979’a kadar yapilan
0zel konut sayis1 siirekli artmistir. Ancak 1979°dan baglayarak 1982’ye kadar ciddi bir
diisiis olmustur. Ancak, bu yildan sonra gliniimiize kadar 6zel konut yatirimlar1 hem reel
rakamlarla, hem de yap1 sayis1 olarak ¢ok hizli bir gelisme trendine girmistir. Kamu konut
insaatinin say1 olarak 4 tepe noktast olmustur. 1971-1973 tepesi, 1976-1977 tepesi, 1980-
1983 tepesi ve 1986-1987 tepesi. Bu tepe noktalarda asker ve sivil biirokratlarin lojman

insaatlar1 hizlanmustir.

Bu gelismelere ragmen 6zel sektdrdeki konut yapimi arzu edilen diizeyde degildir.
Son iki yildaki biitge sinirlamalar1 dolayist ile kisitlanan kamu ingaat harcamalar1 sektorii
hemen etkilemistir. Bes Yillik Kalkinma Planlarina ek olarak Devlet Planlama Teskilatinin
yaptig1 calismalarda konut ve ingsaat sektoriiniin sorunlariin temeli gerekli formalitelerin
fazlaligina da baglanmis ve imar mevzuatinda degisimlerin geregi vurgulanmistir. Yine
kredi yetersizligi vurgulanmis ve bankacilik sistemi kaynaklarindan konut kredisi
saglanmasimin tesviki Onerilmistir. Planlarda Onemli bir konu, ruhsatsiz yap1 ve
gecekondulara alt yapr gotiiriilmesi ve 1slahi yoniinde ¢alismalarin 6ngdriilmesidir.
Planlarin vurguladigi bir bagka konu da kamu kesimindeki israf ve maliyet fazlaligidir. Bu
israfin Onlenebilmesi i¢in bir dizi 6nlem de Onerilmistir. Formalitelerin azaltilmasi ve

ihalelerin belirli zaman araliklarinda i¢inde bitirilme zorunlulugu, bu 6nlemler arasindadir.

BSODPT, Dokuzuncu Kalkinma Plani (2007-2013), Ankara: 2006, s.36.
B Serpil Aydogus, IX. Kalkinma Planinda Konut da Kooperatifleri de Yok..., Kent Kooperatif¢iligi, No:177,
29-35, 5.35).
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Bilinen en 6nemli olgu, toplam yatirimlar i¢inde konutun payi, I.Bes Yillik Kalkinma
Plan1 harig, bugiine dek, ya azalmis ya da ayni1 kalmistir. Son yillardaki ortaya ¢ikan diger
bir sorun ise 2008 yilinda bas gosteren ekonomik krize bagl olarak konut sektorii bir
yatirim araci olarak deger ve itibar kaybetmis ve tasarruf sahiplerini gayrimenkullerden

daha fazla getirisi olan menkul degerlere yoneltmistir.
2.2.2. Tiirkiye’de Insaat Sektériiniin Yapisi

Tiirkiye GSYIH’ smin yaklasik %5’ini olusturan insaat sektdrii 2008 Kiiresel
Krizi’nden etkilenen sektorlerin basinda gelmektedir. 2008 yilini, %8,1 kiigiilme ile
tamamlayan sektér 2009 yilma da krizin etkilerinin siirmesi beklentisi ile baslamistir. Ozel
sektor yatirimlarinin durma noktasina gelmesi ile sektor ilk ¢eyrekte 18,6, ikinci ¢eyrekte
21,1, Ugiincii dénemde ise 18,3, dordiincii ceyrekte 6,6 oraninda kiigiilmiistiir. Béylece

yillik bazda 16,3 oraninda kii¢iilme gériilmiistiir.132

Kriz etkilerini istihdama da belirgin bir sekilde yansitmustir. Issizlik oram1 son
donemde biiylik bir artis yasamaktadir. 133 Tiirkiye’de yaklagik 1.250.000 kisinin insaat
sektoriinde istthdam ediliyor olmasi insaat sektoriinlin krizden gorecegi zararin iilke
istihdamina verecegi zarar1 acik¢a gostermektedir. Bu baglamda insaat sektoriinilin iilke

ekonomisindeki yerini tespit etmek 6nem arz etmektedir.
2.2.2.1. ingaat Sektoriiniin GSYH I¢indeki Pay:

Sektor biiyiikliiklerinin hesaplanmasinda sektdrlerin GSYIH olusumunda sahip
olduklar1 paylara bakilmaktadir. Bu yontemde her ne kadar bazi sektdrlerin payinin tam
olarak tespiti miimkiin degildir. Bahsi gegen sektorlerden biri olan ingaat sektoriine konu
olan bir¢ok iiriin imalat sanayi ve ticaret sektoriine de konu olabilmektedir. Dolayisiyla
insat sektoriinde kullanilmak i¢in veya dogrudan insaat sektdriince iiretilen bir {iriin farkl
bir kategori de siniflanarak sektoriin yarattigi katma deger oldugundan kiiciik

goriinebilmektedir.

B2 Tirkiye Is Bankasi, Haftalk Sektor Haberleri, 04.01.2010, <http:/www.isbank.com.tr/pdf
/ekonomikraporlar/haftaliksektor04012010.pdf>, (20.04.2010).

33 Qabah, Issizlik Oranlart  Aciklandi, 15.04.2010, <http://www.sabah.com.tr/Ekonomi/2010/04/15/
issizlik_oranlari_aciklandi>, (05.06.2010).
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Doénem / . . .
iktisadi faaliyet Tarim Imalat Sanayi Insaat Ticaret GSYIH
2000 16.430.769 33.454.594 8.405.526 108.367.132 166.658.021
2001 20.737.537 45.829.468 10.702.029 162.955.049 240.224.083
2002 35.434.614 62.361.454 14.707.329 237.972.693 350.476.089
2003 44.179.956 80.627.034 18.405.464 311.568.205 454.780.659
2004 51.782.669 97.193.358 24.661.000 385.395.999 559.033.026
2005 59.027.013 112.051.658 28.694.134 449.158.907 648.931.712
2006 60.819.444 130.393.077 35.849.263 531.329.001 758.390.785
2007 62.567.776 141.853.309 41.013.267 597.744.069 843.178.421
2008 70.741.993 153.721.455 44.657.644 681.413.158 950.534.251
2009 76.410.051 142.704.498 36.594.333 698.264.980 953.973.862

Kaynak: TUIK, Ulusal Hesaplar, 2010.

Tablo 2.2°de goriildiigii iizere Tiirkiye’de GSYIH nin son 10 yilda biiyiik bir gelisim
gosterdigi, yillik %30 ile %50 arasinda degisen artiglar yasamistir. 2000 yilinda 166 trilyon
TL olan GSYIH gecen siirede yaklagik alti kat artarak 953 trilyon TL’ye ulagmustir.
GSHYIH olusumunda hesaba katilan sektérlerden ticaret ayn1 donemde alt1 katin iizerinde
artig gostermis, imalat sanayi ve tarim da bes kati bulan artiglar yagamistir. Ancak 2000
yilinda 8,4 trilyon TL degerinde liretim gerceklestiren insaat sektdrii 2009 yilinda 36,5
trilyon TL degerine ulasarak yalnizca ii¢ kat artis saglamistir. Aym sektorlerin toplam

GSYIH igindeki yiizdelik paylari ise Tablo 2.3 te griilmektedir.

Tablo 2.3 iktisadi Faaliyet Kollarimin GSYH icindeki Paylar1 (2000-2009, Yiizde)

Dﬁn;‘:a/lii;tti sadi Tarim Sanayi Insaat Hizmet
2000 9,9 20,1 5,0 65,0
2001 8,6 19,1 4,5 67,8
2002 10,1 17,8 4,2 67,9
2003 9,7 17,7 4,0 68,5
2004 9,3 17,4 4.4 68,9
2005 9,1 17,3 4.4 69,2
2006 8,0 17,2 4,7 70,1
2007 7,4 16,8 4,9 70,9
2008 7,4 16,2 4,7 71,7
2009 8,0 15,0 3,8 73,2

Kaynak: TUIK, Ulusal Hesaplar, 2010.
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Tirkiye GSYH’ sinin sektorlere gore paylasgimindaki son on yillik gelisim
incelendiginde hizmet sektoriiniin diizenli bir artis egilimi izleyerek %65°ten %73’e kadar
ciktig1 gozlenmektedir. Tarim, sanayi ve insaat sektOrlerinin paylar1 ise gegen siirede
azalmistir. 2000 yilinda toplam GSYH’nin %S5’ine sahip olan sektdr 2000 Kasim ve 2001
Subat krizlerine bagli olarak 2003 yilina kadar kayip yasamistir. Tiim diinyada yasanan
refah artist ve Tirkiye — AB iliskilerinin gelismesine bagli olarak sektorde canlanma
yasanmis ve Kiiresel Kriz’in yasandigi 2008 yilina kadar bu artig stirmiistiir. Ancak krizle
beraber diger birgok sektor gibi insaat sektorii de ¢okiis yasayarak tekrar diisiis egilimine
girmistir. Sonug olarak 2009 yilina gelindiginde sektor %3,8’lik bir degerle son on yilin en
kiiciik payma ulasmuistir. 2009 GSYIH’sim olusturan sektdrel paylasim Grafik 2.1°de

ayrintili olarak incelenmistir.

Grafik 2.1. iktisadi Faaliyet Kollarimin GSYH Icindeki Paylar1 (2009)
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Kaynak: TUIK, Ulusal Hesaplar, 2010

Grafik 2.1°de goriildiigii iizere 2009 y1li GSYIH’sin1 olusturan sektorler ayrintili bir
sekilde incelendiginde en biiylik pay1 %14’le imalat sanayi alirken, % 12 ile ulagtirma,
depolama ve haberlesme ve konut sahipligi onu takip etmektedir. Vergi — siibvansiyon,

ticaret ve tarim diger Onemli sektorleri olusturmaktadir. Daha Once belirtildigi {izere
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yasanan krize bagli olarak oldukga biiyiik kayiplar yasayan insaat sektdrii 2009 yili GSYIH
icinde oldukea kii¢iik bir pay tasimaktadir.

2.2.2.2. ingaat Sektoriiniin Biiyiime Hiz1

Biiyiik oranda ulusal sermayeye ve isgiicline dayanan insaat sektoriiniin ¢ok sayida
sektorle girdi-¢ikt1 iliskisi igerisinde bulunmasi sektoriin ekonomide 6nemli bir yere sahip
olmast sonucunu dogurmaktadir. Ne varki son donemde sektorde bir daralma

yasanmaktadir.

Insaat sektdriindeki daralma 2008’in ilk ¢eyreginde %3,3 ile baslamis ve tam yedi
ceyrek donem arka arkaya daralan sektor en son 2009’un iiclincli ¢eyreginde %18,1
daralmistir. Boylece sektoriin 2009 yilimin ilk dokuz ayindaki kiigiilme orami %19,5
olmustur. GSYH i¢indeki payi cari fiyatlarla 2007 yilinda %4,9 iken 2008 yilinda bu oran
%4,7 2009 yilinm ilk dokuz ayinda ise %3,9 olarak gergeklesmistir. Ozellikle 2005 ve
2006 yillart olmak iizere, 2008 yilina kadar 6nemli oranda biiylime egilimi gdsteren ingaat
sektorii 2008 yilindan itibaren, yasanan kiiresel krizden ciddi bigimde etkilenmistir. Krizin
2008 yilmin ilk ceyreginden itibaren kendini hissettirmesiyle, sektdrde %38,2’lik bir
daralma meydana gelmistir. 2009 yilinin basindan itibaren ise sektdrdeki kiigiilme orani

%20’lere ulagmstir'>*.

Tablo 2.4. Iktisadi Faaliyet Kollarinin Biiyiime Performanslar1 (Sabit Fiyatlarla,
2000-2009, %)

Dénem / . .
iktisadi Faaliyet Tarimm Sanayi Insaat Hizmet GSYIH
2000 7,4 6,9 4,9 6,8 6,8
2001 -8,1 -7,6 -17,4 -3.3 -5,7
2002 9,3 2.9 13,9 6,2 6,2
2003 -2,2 8,4 78 54 5,3
2004 2,7 11,9 14,1 9,2 9,4
2005 6,6 82 9,3 8,7 8.4
2006 1,3 8,4 18,5 6,2 6,9
2007 -7,0 5,6 5,7 6,1 4,7
2008 4,6 -0,1 -8,1 1,4 0,7
2009 3,3 7.2 -16,3 3,8 47

Kaynak: TUIK, Ulusal Hesaplar, 2010.

B4YDPT, 2010 Yili Programi, Ankara: 2009, s.175.



49

Tiirkiye GSYIH’sinin son on yillik biiyiime performansi incelendiginde 2000 yilinda
%6,8 olan biliylime oran1 krizin etkisiyle 2001 yilinda 9%5,7’lik bir kiigiilmeye
doniismiistiir. Sonraki yillarda biiylime egilimi siirdiiriilmiis ve %9,4’ler varan biiylime
oranlart goriilmiistiir. 2006 yilindan itibaren biiylime diinya ekonomisindeki daralmaya
paralel olarak azalmis, 2008 yilinda yasanan krize bagli olarak ise -4,7’lik bir biiylime

orani gorilmiistiir.

Tarim sektorii diger sektorlere gére daha dalgali bir yap1 gosterirken sanayi, insaat ve
hizmet sektdrlerindeki dalgalanma GSYIH’nin ¢ikis ve inislerine paralel bir sekilde
gergeklesmistir. Sanayi ve hizmet sektdriinde 2000 ve 2001 krizlerine bagl olarak 2001
yilinda bir negatif biiyiime gergeklesirken GSYIH’ nin hizli artis gosterdigi 2005 yilina
kadar bu sektdrlerde de hizli artiglar yasanmustir. Insaat sektdriinde goriilen carpict nokta
ise bu sektdrdeki dalgalanmanin GSYIH’ye yine paralel ancak daha biiyiik dalgalanmalar
yaratiyor olmasidir. Ornegin 2001 yilinda krizlere bagh olarak GSYIH’de %84’liik
kiiciilme gerceklesirken, hizmet sektorii %49, tarim ve sanayi ise %110’luk kiiclilme
yasamislardir. Ayni1 donemde ingaat sektorii ise %355°lik kiigiilme yasamistir. Benzer
sekilde ekonominin ¢ikis donemlerinde GSYIHdeki artisin ii¢ katina kadar daha fazla artis

gorilmiistiir.

Ekonomik krizin yasandigi 2008 yilinda tiim sektorlerin biiylime oranlarinda
diisiisler goriilmiistiir. 2008 yilinda GSYIH biiyiime hiz1 %0,7’ye diiserken, tarrm sektorii
%4,6’lik biliylime, hizmet sektorii %1,4 lik biiyiime gerceklestirmis, sanayi sektorii
yalnizca %0,1’lik kiigiilme gerceklestirirken ingaat sektorii %8,1 kiiglilmiistiir. Krizin
etkilerinin daha derin hissedildigi 2009 yilinda ise kiigiilme oran1 %16,3’¢ kadar ¢ikmustir.
Diger hicbir sektdrde ise bu kadar biiyiik bir kiiciilme rakami gériilmemistir. Ingaat ve

GSYIH nin biiyiime performanslar1 Grafik 2.1°de karsilastirilmstir.
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Grafik 2.1. Insaat ve GSYIH’nin Biiyiime Performanslariin Karsilastirilmasi (Sabit
Fiyatlarla, 2000-2009, Milyon TL)
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Kaynak: TUIK, Ulusal Hesaplar, 2010.

Grafik incelendiginde insaat sektdriiniin GSYIH’ye olduk¢a duyarli oldugu ve
sektoriin  biiyiime performansmin GSYIH’deki gelisime paralel bir seyir izledigi
goriilmektedir. Sektér GSYIH nin diisiis yasadig1 2001 ve 2009 yillarinda belirgin inisler
yasarken, GSYIH da ¢ikislarin goriildiigii yillarda ise biiyiik gelisme gdstermistir.

2.2.2.3. Insaat Sektériiniin Yatirimlar icindeki Pay1

Insaat sektorii 2002 yilindan bu yana siirekli bir gelisim igerisindedir. 2006 yilinda
sektor %18,5 ile en yiiksek biiylime oranini yakalamistir. Ancak 2008 yil1 pozitif gelisme
egrisinin tekrar kirildigt y1l olmustur, 2008 yilinda yasanan bu daralmanin ardinda sektoriin
sik1 bir sekilde iliskili oldugu kamu ve 6zel sektor yatirimlarindaki krize bagli azalma
yatmaktadir. Insaat yatirimlarindaki degisimin son 10 yillik seyrini gdsteren Tablo 2.5

incelendiginde bu durum agikga goriilebilmektedir.



Tablo 2.5. Kamu Sektériinde ve Ozel Sektérde Yatirnmlarin Dagilimi (Cari

Fiyatlarla, 2000-2009, 1000 TL)

Gayri Safi Kamu Sektorii Ozel Sektor
Yillar Sei?;’;;e Makine, i Makine, ;

Olusumu Techizat nsaat Toplam Techizat Insaat Toplam
2000 | 33.986.629 | 2.185.555 | 5.563.856 | 7.749.411 | 16.935.399 | 9.301.819 | 26.237.218
2001 | 38.293.820 | 2.606.819 | 7.558.838 |[10.165.657 | 16.289.675 | 11.838.488 | 28.128.163
2002 | 58.601.708 | 4.353.696 | 10.857.569 |15.211.265 | 25.745.309 | 17.645.133 | 43.390.442
2003 | 77.366.472 | 3.709.302 | 11.651.822 |15.361.124 | 38.493.150 | 23.512.197 | 62.005.348
2004 |113.716.568 | 3.870.323 | 12.468.784 |16.339.107 | 63.431.620 | 33.945.840 | 97.377.460
2005 |136.475.134| 5.046.606 | 16.363.747 |21.410.353 | 76.189.662 | 38.875.118 | 115.064.780
2006 |169.044.693 | 4.551.924 | 21.193.674 |25.745.598 | 92.179.719 | 51.119.375 | 143.299.095
2007 |180.598.317 | 4.969.576 | 23.705.042 |28.674.618 | 92.966.790 | 58.956.909 |151.923.699
2008 |189.094.334 | 6.653.631 | 30.071.436 |36.725.067 | 92.147.661 | 60.221.606 | 152.369.267
2009 |160.613.451| 5.969.623 | 28.812.002 |34.781.625 | 80.617.099 | 45.214.727 | 125.831.826
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Kaynak: TUIK, Ulusal Hesaplar, 2010.

Tiirkiye’de yapilan toplam yatirim miktarin1 gosteren gayri safi sabit sermaye
olusumu 2000-2008 yillar1 arasinda siirekli artis gostermis 2009 yilinda ise disis
yasamistir. Ulkede krizin yasandig1 2001 yilinda yatirimlardaki biiyiime oldukca sinirli bir
gelisim gosterirken 2002 yilindan itibaren biiyiik bir artis gostermis ve 2007 yilina kadar
yatirrmlarda her yil %20-%50 arasmna artig goriilmiistiir. 2007 yilinda yatirimlar
yavaglamig, 2009 yilinda ise yatirimlarda yaklasik %15°lik bir azalma goriilmiistiir.

Kamu yatirimlarina bakildiginda, 2000 yilinda toplam 7 milyar 750 milyon TL’lik
yatirimin 5 milyar 500 milyon TL’si kamu yatirimi seklinde gerceklesmistir. 2008 yilina
gelindiginde kamu yatirnmlar1 yaklasik bes kat artarak 36 milyar TL’ye ulasirken ingaat
yatirrmlar1 da 30 milyar TL’ye ulasmistir. Ozel sektdrde ingaat yatirimlari makine ve
techizat yatirimlarinin gerisinde olmakla beraber insaat sektoriine 6zel sektdrde yapilan
yatirimlar kamu sektoriinde yapilan yatirimlarin iki katint bulmaktadir. 2008 yilinda
toplam 189 milyar TL’lik yatirimin 90 milyar TL’si insaat sektoriine yapilmis ve bunun 60
milyar TL’si 6zel sektdrce yapilmistir. Yatirnmlarim kamu ve 6zel sektorde dagilimi ise

Grafik 2.2’de verilmistir.
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Grafik 2.2. Kamu Sektériinde ve Ozel Sektérde Yatirnmlarin Dagilimi
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Kaynak: TUIK, Ulusal Hesaplar, 2010.

Insaat sektdriiniin yatirimlar igindeki payina bakildiginda kamu sektorii toplam
yatirimlart i¢inde ingaat sektoriiniin yillara gore %72 ile %83 arasinda bir oran sahip
oldugu ve yildan yila bu paym artma egiliminde oldugu gériilmektedir. Ozel sektor
yatirimlart i¢inde ise %34 ile %42 arasinda degisen oranlarda paya sahip olan ingaat

sektorii belirli bir egilime sahip olmayip yildan yila degisen oranlarda pay almaktadir.
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Toplam yatirimlar icinde insaat sektOriiniin payr %40 ile %50 arasinda degisen paya

sahiptir. Sektoriin sahip oldugu pay son yillarda artma egilimindedir.

Kamu yatirimlarinin 6zel sektoér yatirimlarini, 6zel sektdr yatirimlarinin da kamu
sektoriinii tetiklemesi, ingaat sektdriiniin gelecegi agisindan hem kamu sektorii, hem de
0zel sektor yatirnmlarini 6nemli kilmaktadir. Kamu yatirimlariin ingaat yatirimlar
icerisindeki payr son yillarda genellikle %30 civarinda seyretmis, 2008 yilinda artan

altyap1 insaatlari neticesinde bu pay da artmistir.

Devlet Planlama Tegkilat1 tarafindan hazirlanan Genel Ekonomik Hedefler ve
Yatirnmlar 2010 raporuna gore 2009 yilinda oldugu gibi 2010 yilinda da kamu
yatirimlarinin sektorel dagiliminda en biiyiikk pay ulastirma hizmetlerine ayrilmaktadir.

Daha sonra sirastyla egitim, tarim ve enerji sektorleri gelmektedir.'*

Tablo 2.6. Tiirkiye Kamu Yatirimlar: (2001-2009)

Yillar Proje Toplam Proje Cari Y1l Oncesi Toplam Program Yatirnm
Sayisi Tutar Kiimiilatif Odenek Programina
(Adet) (Milyar TL) Harcama (Milyar TL) Alinan Yeni Proje
(Milyar TL) Sayisi (Adet)
2001 5.047 105,2 33,8 6,9 286
2002 4414 166,8 66 10,6 128
2003 3.851 187,1 80,4 12,5 134
2004 3.555 196,1 86,8 12 149
2005 2.627 206,7 84 16,2 137
2006 2.525 200,4 86,5 17,5 155
2007 2.710 209,3 93,5 17,1 161
2008 2.759 219 102,4 17,1 180
2009 2.332 245,8 110,9 21,5 279

Kaynak: DPT, “2009 Y1l Programi1”, Ankara: 2008, s.29.

2009 yilinda, mahalli idare yatirimlart ve yatirim isgilik giderleri hari¢ olmak iizere,
Tiirkiye’de; toplam tutar1 2009 yili fiyatlartyla 245,8 milyar TL olan 2.332 adet kamu
yatirim projesi yiriitiilmiistiir. 2010 Yili Yatirirm Programi’na gore; 245,8 milyar TL
tutarinda ki 2.332 proje i¢in 2008 yili sonu itibariyla gergeklestirilen kiimiilatif harcama

135 DPT, Genel Ekonomik Hedefler ve Yatirimlar 2010, Ankara: 2009, s.22.
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tutar1 110,9 milyar TL olup, tamamlanmak {izere kalan proje stoku biiyiikliigii 134,9 milyar

TL’dir."* 2010 yilinda, sektorel ve bolgesel 6nceliklerin yani sira devam eden projelerden;

e 2010 yil1 iginde tamamlanarak ekonomiye kazandirilabilecek projelere,

e Uygulamasinda énemli fiziki ger¢eklesme saglanmis projelere,

e Yatinm Programinda yer alan ve dis finansmani saglanan projelerden 6nemli
oranda fiziki ger¢ceklesme saglanmis projelere,

e Baglatilmig bulunan diger projelerle baglantili veya es zamanl olarak yiiriitiilmesi
ve tamamlanmasi gereken projelere,

e Mevcut sermaye stokunun daha etkin kullanilmasina ve korunmasina yonelik
idame-yenileme, bakim-onarim, iyilestirme ve modernizasyon tlirii yatirim
projelerine,

e Afetlerin 6nlenmesi ve afet hasarlarinin telafisine yonelik projelere,

e AB’ye iiyelik yoniinde ortaya konulan politika ve onceliklerin hayata gecirilmesi
icin siirdiirtilen ¢aligmalarin gerektirdigi projelere,

e E-Doniistim Tirkiye Projesi ve Bilgi Toplumu Stratejisiyle uyumlu projelere

agirlik verilecektir."’’
2.2.2.5.1. Tiirkiye’de Konut Yatirnmlari

Konut insanlarin en temel ihtiyaglar1 arasinda yer alan barinma gereksinimini
karsilamanin yaninda 6nemli bir yatirim araci olarak da iilke ekonomisi i¢in 6nemli bir rol
oynarlar. Konut yatirimlari iilke ekonomisinin gelisiminin énemli gostergelerinden biridir.
Konut sektdrii, hane halki tasarrufunu artirmaya ve tiiketimini kismaya yonelten bir etken
oldugundan, ekonomideki yatirnm diizeyi iizerinde olumlu etki yapmaktadir. Konut
sektoriinlin enflasyon, finansal piyasalar, 6demeler dengesi ve devlet biitcesi iizerinde de

etkili olmasi onun ekonomik 6nemini artirmaktadir.

Niifus artis1 ve kentlesmeye paralel olarak gerek demografik faktorlerin gerekse
yenileme ihtiyacindan dogan faktorlerin etkisiyle konuta olan ihtiya¢ artmaktadir.
Basbakanlik Konut Miistesarli§1 tarafindan yapilan tahminlere goére 2010 yili igin
Tiirkiye’de ihtiya¢c duyulan toplam konut sayisi 8.435.493 adettir. Bu ihtiyacin

karsilanmasi i¢in 2000-2010 yillar1 arasinda Tiirkiye’de iiretilmesi gereken konut sayisi ise

13 Hazine Miistesarhig1, Tiirkiye Yatirim Danisma Konseyi Ilerleme Raporu 2009, Ankara: 2009, s.84.
BSTDPT, 2009 Yili Programi, Ankara: 2008, s.30.
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771.568°dir."** 2004-2009 yillar1 arasinda yapi izin verilerine gore iiretilen konut sayisi ise

2.10’da goriilmektedir.

Tablo 2.7. Yapi izinlerine Gore Konut Uretimi (2004-2009)

Kullanma
amaci 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Binasayist | 16.820 | 25.163 22219 18.201 18.256 18.571
Bir daireli | YUzOlgumil | ) 4c; 773 | 3886755 | 3.431327 | 2.987.410 | 3.235.585 | 3.351.971
ikamet (m?)
amagh Deger 788.163 | 1.421.477 | 1.438.852 | 1.404.256 | 1.675.920 | 1.725.512
binalar (milyar TL)
Daire sayisi | 16.843 25.164 | 22.195 18.320 19.903 18.575
‘ Binasayist | 18.281 27.209 32.936 38347 | 45.595 47.879
IKi ve daha Y iizoleimi
fazla daireli (mﬁ) 20.827.198 | 32.478.768 | 35.643.373 | 44.080.436 | 48.695.229 | 55.487.618
ikamet <
amach Deger | ¢ 877,063 | 11.780.441 | 15.408.230 | 21.130.350 | 27.186.050 | 29.141.614
binalar (milyar TL)
Daire sayisi | 147.891 | 224.172 | 243932 | 306.935 | 336.455 | 380.036

Kaynak: TUIK, Yapr izin Istatistikleri, 2010.

Konut Miistesarlig1 tarafindan yapilan tahminin ger¢eklesmesi i¢in Tiirkiye’de yillik
ortalama 70.000 adet konut yapilmas1 gerekmektedir. Tablo 2.10’a bakildiginda 2004-2009
yillar arasinda yilda ortalama 20.000 adet bir daireli 35.000 adet ise birden c¢ok daireli
ikamet amacli bina yapilmaktadir. Dolayisiyla yilda ortalama 55.000 adet bina yapilmakta
olup yillik 70.000 adetlik talebin biiyiik bir kismi karsilanabilmektedir. Ayrica yil bazinda
bir inceleme yapildiginda 2004 yilinda yillik 35.000 civarinda olan toplam bina insaati
2009 yilia gelindiginde 66.000 seviyelerine ulasarak toplan talebe daha yakin degerlere

ulagmustir.

Insa edilen bu konutlarm yarattig katma deger ise 6 yillik désnemde cok biiyiik bir
artis gostermistir. 2004 yilinda tiretilen konutlarin toplam degeri 7,6 katrilyon TL tutarken
2009 yilina gelindiginde bu tutar dort katin {lizerinde artis gostererek 30,8 katrilyon TL

degerine ulagsmistir.

Tiurkiye’de yapilagsma izinleri ile ilgili istatistikler Tiirkiye istatistik Kurumu
tarafindan yap1 ruhsatlar1 ve yap1 kullanma izin belgeleri bagliklart altinda tutulmaktadir.
Yapr ruhsatlari, ingaata baslamadan once insaatin yapilabilirligini gosterir nitelikte izin

belgeleridir. Yap1 kullanma izinleri, yapimi bitmis ve kullaniciya sunulmus insaatlar

138 Basbakanlik Konut Miistesarligi, 2000-2010 Tiirkive Konut Ihtiyact Arastirmasi, Ankara: 2002, s.19.
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gosterir. Bu nedenle fiili iretimi, yani insaat arzini ifade eder. Ancak Tiirkiye’de baslanan
her insaat bir ruhsata sahip olmadig1 gibi, yapimi tamamlanan her bina da yap1 kullanma
iznine sahip degildir. Bu baglamda yapi ruhsatlarina gore konut iiretimi de incelemekte

fayda vardir.

Tablo 2.8. Yap1 Ruhsatlarina Gére Konut Uretimi

Kullanma
amaci 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Bina sayist | 22.831 34520 | 27012 | 24.163 22.753 19.460
Bir daireli | Yuzoleumil | 4 1) 595 | 6302661 | 5.513.418 | 4.492.882 | 4.185.174 | 3.713.010
ikamet (m?)
amagh Deger |1 405.807 | 2.387.674 | 2.506.527 | 2.095.535 | 2.202.363 | 1.862.151
binalar (milyar TL)
Daire sayist | 22.905 34.528 28.159 | 25.178 | 23.108 19.458
- Bina sayist | 42.455 64.700 67.297 67.447 58.250 58.132
Iki ve daha Yiizoloimii
fazla daireli (m‘ﬁ) 46.867.563 | 75.905.337 | 83.032.594 | 85.314.318 | 70.155.633 | 72.935.764
ikamet <
amach (mgyefreh) 16.180.458 | 28.976.099 | 37.943.981 | 42.792.747 | 40.290.186 | 39.786.814
binalar 7, ire sayis1 | 306.860 | 510.808 | 538515 | 555.851 | 477.897 | 488.576

Kaynak: TUIK, Yapi zin Istatistikleri, 2010.

2004-2009 yillar1 aras1 alinan yapi ruhsatlarin bakildiginda 2004 yilinda 65.286 adet
konut amagli bina ruhsati alinirken 2005 yiliyla birlikte alinan ruhsat sayisinda %50’leri
asan bir artig yasanmis ve 2005 yilinda 99.220, 2006 yilinda 94.309, 2007 yilinda ise
91.610 adet konut insa ruhsatt alinmistir. 2008 yilindan itibaren Kiiresel Finansal Kriz’e
bagl olarak sektorde daralma yasanmis ve 2008 yilinda alinan ruhsat sayis1 81.003 adete,

2009 yilinda ise 77.592 adete diigmiistiir.

Tiirkiye’de konut yatirimlarimin tiim yatirimlar ig¢indeki payi, %15-30 arasinda,
GSYH igindeki pay1 ise %2-8 arasinda degismektedir. TUIK ve DPT verilerine gore, konut
stoku tiretim degerinin, 2010 yilinda 420, 2015 yilinda ise 502 milyar dolara ulagmasi
beklenmektedir. DPT tarafindan hazirlanan 2010 yili “Genel Ekonomik Hedefler ve
Yatirimlar” raporuna gore ise kamu kesimi sabit sermaye yatirimlari icinde konut
yatirimlarmin 2010 yilinda %13,7 oraninda biiylime kaydetmesi ongoriilmektedir. Ancak

ayni rapora gore 0zel sektdr konut yatirimlart 2010 yilinda %3 azalacaktir.
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2.2.2.5.2. Tiirkiye’de Konut Dis1 insaat Yatirimlar

Konut dis1 bina yatirimlar kapsaminda otel vb. binalar, isyeri binalari, toptan ve
perakende ticaret binalari, trafik ve iletisim binalari, sanayi binalar1 ve depolar, kamu
eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslari binalar ile ikamet amagli binalar disindaki
diger binalar incelenmektedir. Konut yatirimlarinda oldugu gibi konut dis1 yatirimlarda da

istatistikler yap1 izinlerine ve ruhsatlara gore tutulmaktadir.

Yapi izinlerine gore konut dis1 insaat yatirimlarini gosteren Tablo 2.9 incelendiginde
2004-2009 yillar1 aras1 yatirimlarin konut yatirimlarina nazaran ¢ok daha hizli bir gelisim
gosterdigi goriilmektedir. Bu siiregte yatirim yapilan halka agik ikamet yer sayist 53’ten
258’¢ c¢ikarak yaklasik bes kat artis gostermis, kamu egitim, hastane veya bakim
kuruluglar1 binalar1 245°ten 778’e yiikselerek yaklasik ti¢ kat artis gostermis ve diger

ikamet dis1 binalara yapilan yatirimlarda ise ortalama iki kat artis yaganmustir.

Yatirimlar deger olarak incelendiginde ise aym1 donemde toplam 4 kathik artis
gerceklestirerek iki buguk katrilyondan 10 katrilyona yiikselmistir. Ancak 2008 Finansal
Krizi’ne bagh olarak 2009 yilinda bu artis hizinda oldukca biiyliik bir yavaslama
goriilmiistiir. 2004-2009 yillar1 arasinda en ¢ok yatirim yapilan konut dis1 bina tiirii toplam
13 katrilyon 780 trilyon TL’lik yatirim yapilan sanayi binalar1 ve depolar olurken, ikinci
sirada 12 katrilyon 144 trilyon TL’lik yatirimla toptan ve perakende ticaret binalar1 yer
almistir. Bu slirecte en hizli yatinnm biiylimesini gerceklestiren bina tiirli ise trafik ve
iletisim binalar1 olmustur. Bu bina tiirlerine yapilan yatirim miktar1 gecen 6 yilda 22 kat

artarak 7,3 trilyon TL’den 168 trilyon TL’ye ulasmistir.



Tablo 2.9. Yap1 Izinlerine Gore Konut Dis1 Insaatlar
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Kullanma 2004 2005 2006 2007 2008 2009
amaci
Bina sayisi 53 99 141 191 243 258
Halka agik Y“Z(‘r’rll‘i;‘m” 138215 | 251.104 | 287.693 | 484.940 | 530.584 | 557.342
ikamet Deder
yerleri eee 48.182 94.028 125.803 | 241.408 | 281.307 | 285.395
(milyar TL)
Daire sayisi - 1 9 - - 1
Bina sayis1 469 575 456 727 846 814
Yuzoleimii | ge9 405 | 972862 | 832.114 | 1.115.863 | 1.686.684 | 1.803.096
Otel vb. (m?)
binalar Deger 239518 | 377.396 | 373582 | 546.102 | 911.489 | 913.064
(milyar TL)
Daire sayis1 1 5 3 26 26 10
Bina sayisi 432 525 1.688 2118 1437 1.220
| Yusdletmid | gag 660 | 1374206 | 1.996.408 | 2.171.081 | 2.087.271 | 2.066.591
Ofis (isyeri) (m?)
binalari Deger 256.964 | 545399 | 862.866 | 1.054.791 | 1.132.661 | 1.084.605
(milyar TL)
Daire sayist 27 26 154 198 59 114
Bina sayis1 2.654 5.263 5.263 4.031 5.664 5.681
Toptan ve | Yizoleimil | 076 965 | 4247349 | 3.463.007 | 3.931.552 | 5.750.947 | 7.086.478
perakende (m?)
ticaret Deger | 602505 | 1.563.661 | 1.472.020 | 1.890.666 | 2.994.476 | 3.621.156
binalar1 | (milyar TL)
Daire sayist 199 375 690 835 691 1.061
Bina sayis1 10 23 69 100 128 138
Trafik ve Yui;ﬁf‘)‘m“ 20.947 64.120 46762 | 191.025 | 231.769 | 314.060
iletisim Deder
binalar1 C8C 7.368 25.422 21.434 96.882 130.879 | 167.936
(milyar TL)
Daire sayis1 - - 23 11 15 29
Bina sayis1 1.612 4.555 1.918 2.756 2.360 2.523
Sanayi Yuﬁf‘)‘m“ 3.387.522 | 5.807.237 | 5.133.060 | 5.640.863 | 5.211.994 | 5.108.301
binalar1 ve Des
depolar eeet 1.168.420 | 2.185.419 | 2.305.522 | 2.714.873 | 2.778.517 | 2.627.412
(milyar TL)
Daire sayis1 11 34 51 45 50 139
Kamu Bina sayisi 245 376 471 671 710 778
egitim, | YAz0ledmil | e300y | 890804 | 1399211 | 1.807.965 | 2.332.842 | 2.872.440
hastane (m?)
veya bakum | Deger 263278 | 329.034 | 615838 | 869.925 | 1.256.699 | 1.527.810
kuruluslar: | (milyar TL)
binalar1 | Daire sayisi 7 12 6 6 30 44
ikamet | Bina sayisi 166 338 639 914 830 867
amach | Yizoleimii | 0o 50 | 351305 | 716071 | 992.077 | 1.194.131 | 1.231.955
binalar (m?)
disindaki Deger 54124 | 122986 | 301.866 | 467.478 | 654.257 | 626.667
diger (milyar TL)
binalar | Daire sayisi 15 27 87 108 57 64

Kaynak: TUIK, Yapi izin istatistikleri, 2010.
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2.2.2.4. Bina Insaat Maliyeti ve Yap1 Malzemeleri

Bina ingaati maliyet endeksi, bina ingaatlarinda kullanilan girdi miktarin belirlemek
ve bu agirliklandirilmis girdi miktarlarinin yillara gére maliyet degisimini gostermektir.
2005 yilin1 temel almakta olan bu indeks, 1991 temel yilli 295 maddeden olusan bina
insaat maliyet endeksinden farkli olarak, insaat sektoriindeki teknolojik gelismelerden ve
baz1 madde gruplarinin daha az madde ile temsil edilebilirliginden dolay1 121 maddeden
olusmaktadir.'* Bina insaat maliyet endeksinde yer alan girdilerin 2009 y1li paylar1 Grafik
2.3’te goriilmektedir.

Grafik 2.3. 2009 Y1l Bina insaat Maliyet Endeksinde Girdilerin Paylar1 (2005=100)

Tesisat malzemeleri
14,20%

Kaynak: TUIK, Bina Ingaat: Maliyet Endeksi, 2010.

Grafik 2.4. 2009 Yih Bina Insaat Maliyet Endeksinde Kullanom Amaclarinin
Agirhiklar: (2005=100)

Bir Daireli ikamet
Amach Binalar
8,00%

Kaynak: TUIK, Bina Ingaat: Maliyet Endeksi, 2010.

'3 Yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yap: Sektirii Raporu 2009, Doruk Grafik San., istanbul: 2010, s.9.
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Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan 2005 yili baz alinarak hesaplanan bina ingaat
maliyet indeksine gore bina insaat maliyetlerinde genel insaat malzemelerinin girdi pay1
%64,5, tesisat malzemelerinin payr %14,2, is¢iliklerin payr ise %21,3’tiir. Kullanim
amaglarina gore ise maliyetlerin %8’1 bir daireli ikamet amach binalar, %65,5’1 iki ve daha
fazla daireli ikamet amacl binalar i¢in harcanmaktadir. Bina insaat maliyet indeksine konu
olan mal ve hizmetlerin 2004 yilindan bu yana ger¢eklesen maliyet degisimleri ise Tablo
2.10’da goriilmektedir.

Tablo 2.10. Bina Insaati Maliyet indeksi Dort Donem Ortalamalara Gore Degisim
Oranlar1 (2004-2009)

Ana Grup ve Alt Gruplar 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Genel Toplam 14,6 10,0 18,6 8,36 13,65 -4,28
Iscilikler Toplanm 16,1 14,6 23,1 13,09 11,65 3,06
Malzemeler Toplami 11,9 13,4 16,1 7,06 14,23 -6,37
Genel insaat Malzemeleri 14,4 7,4 17,2 6,91 15,00 -7,92
Esas insaat Gerecleri 17,4 15,2 18,1 8,33 6,12 1,18
Patlayici ve Yanic1 Gerecler 9,5 25,5 11,8 6,34 18,77 -9,31
Ahsap insaat Gerecleri 8,1 34 11,8 5,61 7,87 4,76
Madeni Gerecler 26,1 -1,8 29,0 5,14 31,05 -31,41
Kaplama Gerecleri 5,8 10,7 12,5 442 5,75 4,13
Boya, Cila, izolasyon Gerecleri 4.4 5,7 34 4,36 3,22 5,31
Cam ve Benzeri Geregler 6,0 7,0 6,2 5,59 7,69 4,29
Diger insaat Gerecleri 9,7 6,5 12,4 16,90 29,43 1,09
Kapi1 Pencere Dog. Madeni Aksami 12,9 8,9 20,1 8,06 12,25 6,73
Tesisat Malzemeleri 12,6 8,2 12,6 7,63 11,14 0,27
Sihhi Tesisat Malzemeleri 8,2 8,3 8,7 7,31 7,63 3,77
Kalorifer Tesisat1 Malzemeleri 15,0 8,5 11,5 6,27 16,55 1,32
Miisterek Tesisat Malzemeleri 13,8 3,0 10,9 9,21 14,30 -4,29
Elektrik Tesisat1 Malzemeleri 15,0 13,4 20,2 8,17 5,38 -0,07

Kaynak: TUIK, Bina Insaati Maliyet Endeksi IV/2004, IV/2005, IV/2006, IV/2007,  IV/2008, TV/2009,
21/07/2010.

Piyasanin genel durumuna gore hareket eden bina ingaat maliyetleri canhi
donemlerde TUFE’nin iizerine ¢ikmakta, durgunluk donemlerinde ise TUFE’nin altina

inmektedir."** 2004 yilinda bina insaat maliyetleri TUFE’nin iizerine ¢iknustir. Sonraki

% Yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yapi Sektorii Raporu 2009, Doruk Grafik San., istanbul: 2010, s.9.
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yillarda ise bina insaat maliyetleri sirastyla %18,6, %8,4 ve %13,7 artarak UFE’den yiiksek
oranlarda gerceklesmistir. Ancak 2008 yilinda ekonomideki genel bozulma egilimine

paralel olarak maliyet endeksi de eksi rakamlar1 gdrmiistiir.

Endekste piyasa kosullarina gor en fazla dalgalanma gdsteren maliyet gruplar1 genel
ingaat malzemeleri, patlayici ve yanici geregler, madeni geregler ve miisterek tesisat

malzemeleri olmustur.

2008 yilinda Tirkiye’nin insaat malzemeleri ihracati yaklasik 23 milyar dolardir.
2009 yili verilerine gore ise ingaat malzemeleri ihracati genel ihracattaki diislise paralel
olarak 15,7 milyar dolar olarak gerceklesmistir. Yurt dist miiteahhitlik sektorii tarafindan
yogun olarak faaliyet gdsterilen bazi pazarlar Tiirkiye’nin insaat malzemeleri ihracatini

dogrudan olumlu yonde etkilemektedir.'*!
2.2.2.5. insaat Sektoriinde Istihdam

Insaat sektdrii yogun isgiicii kullanimi sayesinde her zaman isgiicii agisindan 6nemli
yere sahip bir sektdr olmustur. Ozellikle vasifsiz isciler acisindan insaat sektdrii, genis bir

istihdam alanidir.'*

Tablo 2.11. 15 Yas Ustii istihdam Edilenlerin Yillar ve Cinsiyete Gore Iktisadi
Faaliyet Kollari, (2000-2009, Nace Rev.1, 1000 Kisi)

Toplam Tarimm Sanayi ingaat Hizmetler
2000 21.580 7.769 3.810 1.364 8.637
2001 21.524 8.089 3.774 1.110 8.551
2002 21.354 7.458 3.954 958 8.984
2003 21.147 7.165 3.846 965 9.171
2004 21.710 7.414 3.955 1.025 9.316
2005 20.067 5.154 4.178 1.107 9.628
2006 20.423 4.907 4.269 1.196 10.051
2007 20.738 4.867 4314 1.231 10.327
2008 21.194 5.016 4.441 1.241 10.495
2009 21.277 5.254 4.130 1.249 10.644

Kaynak: TUIK, Isgiicii Istatistikleri, 2010.

"' DTM, Yurt Disi Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik Hizmetleri Dairesi, Sektér Hakkinda, 2010,
<http://www.ydmh.gov.tr>, (27.07.2010).

142 Nazli Mag, 2006 Yili Insaat Sektorii, Konya Ticaret Odasi Dergisi, Mart 2007, <http://www.kto.org.tr/
tr/dergi/dergiyazioku.asp?yno=884&ano=68>, (29.07.2010).



62

Tiirkiye Is Kurumu tarafindan 2008 yilinda, isgiicii piyasasinda ihtiyag duyulan
meslekleri belirlemek, Oniimiizdeki donemlerde istthdam artis1 veya azalist beklenen
meslekleri tespit etmek, isgiicii piyasasinda meydana gelen degisme ve gelismeleri
izleyerek, bu degisim ve gelisimlerin isgiicii ihtiyaci iizerindeki etkisini ortaya ¢ikartmak
ve almmas1 gerekli 6nlemleri belirlemek amaciyla “Isgiicii Piyasas1 Bilgileri Anketi”
hazirlanmistir. Buna gore igyerlerinin ihtiyag duydugu eleman sayist ve meslek
gruplandirmasinda ingaat sektoriiniin pay1 %5 olmustur. Tarim ve insaat sektoriinde agik is
oranlarinin  diisiik olmast anketin Kasim-Aralik aylarinda yapilmis olmasina

baglanmaktadir.'*

Tiirkiye isgiicii istatistiklerinin goriildigii Tablo 2.11°e goére gecen 10 yilda istihdam
edilen kisi sayisinda goriilen dalgalanmalara ragmen biiyiik bir degisim goriilmemis ve
2000 yilinda 21 milyon 580 bin kisi olan toplam istihdam 2009 yilinda 21 milyon 277 bin
olarak gerceklesmistir. Sektorel bir inceleme yapildiginda sanayi ve insaat sektorlerinde de
gecen bu siirede biiyiik bir degisim goriilmezken, tarim ve hizmet sektorlerinde biiyiik
degisimler gézlenmistir.

Grafik 2.5. Istihdam Edilenlerin Yillar ve Cinsiyete Gore Iktisadi Faaliyet Kollari,
(Nace Rev.1, 2009)

Kaynak: TUIK, Isgiicii Istatistikleri, 2010.

' Tiirkiye Is Kurumu Genel Midiirliigii, Tiirkiye Geneli 2008 Yili Isgiicii Piyasast Arastirmast Sonug
Raporu, Ankara, s.2-4.
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2000 yilinda toplam istihdamin %36’sim1  olusturan tarim sektorii  kiigiik
dalgalanmalar yasamakla beraber diizenli bir azalma egilimi gdstermis ve 2009 yilinda
toplam istthdamin %24,7’sini olusturmugtur. 2000 yilinda toplam istthdamdan %17,7’lik
pay alan sanayi sektorii 2008 yilinda payint %21’°e kadar artirmasina karsin, 2009 yilinda
19,4’¢ diismiistir. Bu donemde en biiyiikk gelismeyi gosteren sektor hizmet sektorii
olmustur. 2000 yilinda toplam istihdamin %40’ olusturan sektor 2009 yilina
gelindiginde %50’lik bir paya ulasmustir. insaat sektorii ise nispeten daha istikrarl bir yapi
gostermis ve 2000 yilinda toplam istihdamin %6,3’iinii 2009 yilinda ise %35,9’unu

olusturmustur.

Insaat sektorii diger sektdrlerden farkli olarak yurtdisima en ¢ok isci gdnderen
sektorlerden biridir. Tiirkiye Iskur Genel Miidiirliigii'niin istatistiklerine gore, ilk
miiteahhitlik projesinin bagladigr 1972 yilindan itibaren yurt digina gonderilen is¢i sayisi
1.255.093 olarak hesaplanmistir. Bu rakamin 6nemli bir kismint yurt dis1 miiteahhitlik

144

hizmetleri sektoriinde istihdam edilen isgilerin olusturdugu bilinmektedir. ™ Yurt disina

gonderilen is¢i sayisinin yillara gére dagilimi Tablo 2.12°de verilmistir.

Tablo 2.12. Yurt Disina Gonderilen Isci Sayilan (Kisi, 1972-2009)

Yillar isci sayis1
1972-2000 803.747
2001 20.242
2002 26.916
2003 34.151
2004 40.198
2005 60.355
2006 81.379
2007 70.024
2008 58.602
2009 59.479

Kaynak: DTM, Yurt Dis1 Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik Hizmetleri Dairesi, Sektér Hakkinda, 2010,
<http://www.ydmh.gov.tr>, (27.07.2010).

% DTM, Yurt Disi Miiteahhitlik Hizmetlerine Dair Ozet Bilgi, 2010, <http://www.dtm.gov.tr/dtmadmin/
upload/ANL/YurtDisiMuteahhitDb/sektor/sektor.doc>, (27.07.2010).



64

1972-2000 yillar1 arasinda toplam 803.747 kisiyi yurt disina ¢alismak iizere gonderen
Tirkiye’den yurt disina giden is¢i sayis1 2000 yilindan itibaren biiyiik bir ivme kazanmis
ve yillik %30-40’lik artiglar gostermistir. 2006 yilina gelindiginde yurt disina 81.379 kisi
cikarken diinya ekonomisindeki daralmaya bagli olarak 2007 yilindan itibaren bu say1
diisiise gecmistir. 2009 yilinda ise 2000 yilina gore oldukea iyi bir say1 olan 59 bin kisi
yurt digina gonderilmistir.

2.2.2.6. Miiteahhitlik ve Miisavirlik Hizmetleri

Miiteahhitlik hizmetleri sektorii, Tiirkiye nin yetismis insan giicli, is deneyimi ve
disiplini, cografi konumu, bdlge iilkeleri ile siyasi ve kiiltiirel yakinlig1 gibi avantajlarinin
kullanilmas1 ve kamu kuruluslari ile 6zel sektor arasindaki koordinasyon, isbirligi ve ortak
hareket etme bilincinin saglam bir sekilde yerlestirilmesi sayesinde 1972’den 2010°a kadar
81 tlilkede yaklagik 161 milyar dolar degerinde 5000°den fazla proje iistlenmistir. Bu
donem igerisinde gelisip olgunlasan sektdr 6ddemeler dengesi, istihdam, ihracat, teknoloji
transferi ve disa agilma siireci konularinda iilke ekonomisine dogrudan ve dolayli olarak

birgok katki saglamaktadir.'*

1972 yilinda Libya ile baslayan Tiirk miiteahhitlik sektoriiniin yurt disina agilma
stireci 1980’11 yillarda bazi Ortadogu iilkelerinde 6zellikle konut projeleriyle sinirli olarak
devam etmis, bu donemden sonra Tiirk ekonomisinin daha liberal bir yapiya kavusmasiyla
birlikte sektdor de dis pazarlara agilma ozgiirliigiine kavusmustur. 1980’lerin sonunda
Sovyetler Birligi ve Dogu Avrupa’da yasanan degisim, Tiirk firmalarina bu bolgelerde yeni
is imkanlar1 yaratmistir. Ortadogu iilkeleri ve Libya’da 1990’11 yillardan itibaren yasanan
ekonomik sikinti ve siyasi belirsizlik ortami1 Tiirk miiteahhitlik firmalarimi BDT
cografyasina daha fazla agirlik vermeye zorlamustir.'*® 2001 yilinda Tiirkiye’de yasanan
ekonomik krizin iilke i¢inde yarattig1 talep daralmasina karst disa agilmak zorunda kalan
Tiirk firmalar1 ve kriz sonras1 Tiirk ekonomisinin toparlanma siirecine girmesi ile daha

genis capl girisimlerde bulunmuslardir.

5 0Oz Gida Is Sendikas, Komsu Stratejisi 9 Yilda 68 Milyar Dolar Ticaret Getirdi, 2010,
<http://www.ozgida-is.org.tr/index.php?option=com_content&view=article&id=6431:komu-stratejisi-9-ylda-
68-milyar-dolar-ticaret-getirdi&catid=68:yurttan-haberler&directory=96> (14.06.2010).

6 DTM, Yurt Disi Miteahhitlik ve Teknik Miisavirlik Hizmetleri Dairesi, Sektor Hakkinda, 2010,
<http://www.ydmh.gov.tr>, (27.07.2010).
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2.2.2.6.1. Yurtici Miiteahhitlik Hizmetleri

Tirk miiteahhitlik sektoriiniin gelisimi 1950’11 yillarda baslamistir. Daha 6nce
yabanci firmalarca yapilmakta olan yol, koprii, baraj, santral, havaalani ve fabrika
ingaatlar1 gibi teknoloji gerektiren biiyiik bayindirlik projelerini Tiirk firmalar tistlenmeye
baslamistir. 1960’11 yillarda ¢imento yatirimlart yayginlasmig, Seydisehir Aliminyum

Tesisleri kurulmus, bunlara paralel olarak Devlet Su Isleri yatirimlar1 baslamistir. 147

1970’li yillarda Iskenderun Demir Celik Tesisleri’nin yatirimlari tamamen Tiirk
firmalar1 tarafindan gerceklestirilmistir. Bu donemde Tiirk miiteahhit firmalar1 biiyiik
boyutlu is deneyimi kazanmis, teknik ve mali biiyiimeyle birlikte kurumsallagsmaya
yonelmistir. 1980’lerin ikinci yarisindan itibaren Tiirk miiteahhitleri yurtdisina agilmis,
global piyasalarda 2001 krizi sonrasinda biiyiikk ve kapsamli projelerle 6n plana
cikmislardir. Bu sayede, Tiirk yap1 sektorli ingaat ve yurtici miiteahhitlik hizmetlerinde
organizasyon, planlama ve yonetim anlaminda uluslararas1 standartlarda daha ciddi

projelere imza atar hale gelmislerdir. '**
2.2.2.6.2. Yurtdis1 Miiteahhitlik Hizmetleri

Tiirkiye’nin hizmetler sektorii ihracatina katkida bulunan baslica sektorlerden biri
olan yurtdist miiteahhitlik hizmetleri, yurtdisinda siirdiiriilen ingaat, miithendislik, proje,
tesisat, montaj, isletme, bakim ve onarim, miisavirlik ve kontrolorlilk gibi faaliyetleri

kapsamaktadir.

Tiirkiye yetigsmis insan giicli, teknik birikimi, is deneyimi ve disiplini, cografi
konumu, bolge tilkeleri ile siyasi ve kiiltiirel yakinligi avantajlart ve kamu kuruluslar ile
0zel sektor arasindaki isi neticesinde 70°li yillarin basindan bugiine kadar 70 iilkede
iistlenilen yaklasik 130 milyar dolar tutarinda 5.000’in {izerinde proje ile diinya

miiteahhitlik hizmetleri sektoriiniin 6nemli aktdrleri arasinda yer almaktadir.'"

Yurtdigt miiteahhitlik hizmetlerinde Tiirk firmalart gii¢lerini hizmet kalitesi, fiyat ve
miisteri memnuniyeti ile dort kitada kanitlamis durumdadir. Her yi1l ENR (Engineering
News Record) tarafindan, firmalarin bir 6nceki yil yurtdisindaki islerden kazandiklar gelir

esas almarak yapilan performans siralamasia gore 2008 yilinda diinyanin en biiyiik 225

7 Yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yapi Sektorii Raporu 2006, Doruk Grafik San., istanbul: 2007, s.48.
'8 Yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yapi Sektorii Raporu 2008, Doruk Grafik San., istanbul: 2009, s.75.
19 Yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yapi Sektorii Raporu 2009, Doruk Grafik San., istanbul: 2010, s.19.
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miiteahhitlik firmasi arasinda 23 Tiirk firmasi yer almistir. 2009°da bu say1 31°¢e yiikselmis,

boylece Tiirkiye, ABD’yi gecerek, listede en fazla miiteahhitlik firmasi bulunduran tilkeler

.. . .. 150
siralamasinda Cin’in ardindan 2. siraya yerlesmistir.

Tablo 2.13. Diinyamin En Biiyiikk 225 Miiteahhitlik Firmas1 Arasindaki Tiirk
Firmalari (2005-2009)

Yillar 2005 2006 2007 2008 2009
Firma Sayisi 14 20 22 23 31
Diinya Siralamasi 4 3 3 3 2

Kaynak: ENR, The Top 225 International Contractors, 2010, <http://enr.construction.com/people/topLists/
topIntlCont/topIntlcont 1-50.asp>, (19.08.2010).

Yurtdis1 miiteahhitlik hizmetlerinin Tiirkiye’ye yapilan doviz girdisinin yani sira
O0demeler dengesi, istthdam, teknoloji transferi, makine parkuru ile firmalardaki hizmet,
yap1 malzemesi, kapasite ve tliretim kaliteleri konularinda olumlu etkileri bulunmaktadir.
2003-2008 donemi yurtdisi miiteahhitlik acisindan parlak bir donem olmustur. Tirk
miiteahhitlerin 2003°de sadece 3,5 milyar dolar olan yillik yeni is tutar1 2008 sonunda 23,6
milyar dolara ulagsmis, 70 iilkede gergeklestirilen proje sayisi 5.000°1, toplam uluslararasi is

hacmi ise 130 milyar dolar1 bulmustur.""

Son yillarda Tiirk miiteahhitlerinin yurtdisinda tistlendikleri projelerin niteliginde de
ciddi degisimler yasanmaktadir. Daha 6nceleri, kiigiik 6l¢ekli ve emek yogun teknoloji ile
calisilan sektdrde artik daha az sayida, ancak entegre ve biiyiik projeler iistlenilmeye
baslanmigtir. 2003 yilindan itibaren {iistlenilen projelerin yaklasik yarisint 200 milyon
dolarn iizerindeki projeler olusturmaktadir. Ote yandan, 2000 yilinda uygulamaya konulan
Komsu ve Cevre Ulkeler Stratejisi’ne paralel olarak, yurtdist miiteahhitlik hizmetleri
sektoriinde de bugiine kadar yaklasik 5.000 adet projenin %98’1 komsu ve ¢evre iilkelerde

{istlenilmistir.">*

2001-2009 yillar1 aras1 yurt dis1 miiteahhitlik hizmetleri performansi Grafik 2.6’da

verilmistir.

130 Reina, Peter and Tulacz Gary, The Top 225 International Contractors, ENR, McGraw Hill Construction,
August 2009, s.42-47.

!'Yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yapi Sektorii Raporu 2009, Doruk Grafik San., istanbul: 2010, s.19.

32 Yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yapi Sektorii Raporu 2008, Doruk Grafik San., istanbul: 20009, s.83.
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Grafik 2.6. Yurt Dis1 Miiteahhitlik Hizmetleri Performansi (Milyar Dolar, 2001-2009)
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Kaynak: DTM, Yurt Dis1 Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik Hizmetleri Dairesi, Sektér Hakkinda, 2010,
<http://www.ydmh.gov.tr>, (15.07.2010).

Tirk yurt dist miiteahhitlik hizmetleri sektoriiniin son on yilda, iistlenilen proje
bedeli 2000 y1l1 i¢in 750 milyon dolar olurken sirasiyla, 2001°de 1,6 milyar dolar, 2002’de
1,9 milyar dolar, 2003’te 4 milyar dolar, 2004°’te 8 milyar dolar, 2005°’te 10,3 milyar dolar,
2006’da 18 milyar dolar, 2007 yilinda 19,5 milyar dolar ve 2008 yilinda 23,7 milyar dolar
olarak kaydedilmistir. Dokuz yillik artisin ardindan 2009 yilinda yasanan ekonomik
daralmaya bagli olarak iistlenilen proje bedeli de diisiis yasamis ve 2009 yilinda iistlenilen

proje bedeli 20.005 milyar dolar olmustur.

Yurt dist miiteahhitlik hizmetleri sektorli, onemli bir hizmet ihra¢ kalemi olup
Tiirkiye 6demeler bilangosu i¢inde onemli bir yer tutmaktadir. 2009 yilinda ddemeler
dengesinin insaat kalemi yaklasik 1,1 milyar dolar doviz girdisi saglamistir. Bunun
yaninda sektor, 6demeler dengesi icerisinde, sadece insaat kalemi altinda degil, lojistik,

is¢i gelirleri ve ihracat kalemleri altinda da Tiirkiye i¢in 6nemli bir gelir kaynagidir.

Yurt dis1 miiteahhitlik hizmetleri sektoriiniin 1972-2009 yillar1 arasinda istlendigi

projelerin sektorel dagilimi Grafik2.7’de verilmistir.
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Grafik 2.7. Ustlenilen Projelerin Sektorel Dagihm (%, 1972-2009)

B Yap: MEndistri = Ulasim
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Kaynak: DTM, Yurt Dis1 Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik Hizmetleri Dairesi, Sektér Hakkinda, 2010,
<http://www.ydmh.gov.tr>, (27.07.2010).

1972-1979 yillar1 arasinda istlenilen projelerin biiyiik ¢ogunlugunu yapi projeleri
olustururken onu ulagim ve endiistri projeleri izlemis ancak endiistri projeleri bu donemde
oldukca sinirl kalmistir. 2008 yilina kadar gegen donemde yap1 projeleri hep dnde gelirken
2009 yilinda ulasim projeleri 6ne ¢ikmistir. Endiistri projeleri ise gegen donemde stirekli

deger kaybederek 209 yilinda ancak %5°’lik bir pay alabilmistir.

Tablo 2.14. Ustlenilen Projelerin Ulkelere Gore Dagilimi (ABD Dolari, 2003-2009)

Ulkeler 2003-2009 Pay (%)
Rusya 19.652.941.470 18,2
Libya 14.376.957.701 13,4
Tiirkmenistan 10.713.983.972 10,0
Kazakistan 7.411.824.413 6,9
BAE 6.358.700.586 6,1
Irak 6.195.762.871 6,0
Katar 6.114.811.463 5,7
Cezayir 5.002.952.681 4,6
S.Arabistan 4.952.645.379 4,5
Romanya 3.075.537.232 2,8
Afganistan 2.676.655.369 2,6
Diger Ulkeler 17.084.580.261 15,9
Toplam 102.057.877.783

Kaynak: DTM, Yurt Dis1 Miiteahhitlik ve Teknik Miisavirlik Hizmetleri Dairesi, Sektér Hakkinda, 2010,
<http://www.ydmh.gov.tr>, (27.07.2010).
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2003-2009 yillar1 arasinda yurt disi miiteahhitlik firmalar1 tarafindan {istlenilen
projelerin iilkelere gore dagilimi Tablo 2.14’te goriilmektedir. Tabloya gore, Rusya
Federasyonu % 18,2’lik oram ile lider konumunda yer alirken, onu Libya (% 13.,4),
Tiirkmenistan (% 10), Kazakistan (% 6,9), Birlesik Arap Emirlikleri (% 6,1), Irak (% 6,0)
ve Katar (% 5,7) izlemistir. Bolgelere gore dagilim agisindan ise ilk siray1 BDT iilkeleri
almaktadir. BDT bolgesini sirayla, Ortadogu ve Afrika iilkeleri izlemektedir. Avrupa’da
miiteahhitlik hizmetleri yogunlukla Balkan iilkelerinde gergeklestirilmektedir. Bu iilkelerin

basinda Romanya, Bulgaristan ve Makedonya gelmektedir.

2008 yilindan bu yana etkili olan kiiresel finansal kriz ile birlikte toplam talepte ciddi
bir daralma yasanmaktadir. Buna paralel, mal ticareti ve hizmet ticareti bakimindan
mevcut pazarlardaki is hacmi azalmaktadir. Bu daralmadan yurt dist miiteahhitlik

hizmetleri sektorii de olumsuz yonde etkilenmektedir.
2.2.2.6.3. Teknik Miisavirlik Hizmetleri

Teknik miisavir, uluslararas1 kabul gormiis sekliyle, “dogal veya insa edilmis ¢evre
tizerinde teknoloji ile bilgi ve diisiinceye dayali hizmet veren kisi veya kurulus” seklinde
tanimlanmaktadir.'> Tiirkiye’de miisavirlik hizmetlerinin gelisimi 1950’li yillardan
itibaren hiz kazanmus, 6zellikle Ankara, Istanbul, Izmir gibi biiyiik sehirlerde artan talebe
paralel olarak, mimari, statik-betonarme, makine ve elektrik-tesisat proje biirolar1 sayica
artis goOstermistir. Hizmetler ilk zamanlarda, kiiciik ve orta Olcekli konut, sosyal ve
endiistriyel tesislere ait projelerin hazirlanmasindan ibaret iken, sonralar1 uluslararasi
kaynaklardan finanse edilen biiylik enerji ve sanayi tesisleri projeleri gelisme gostermis,
ancak yurtdis1 finansmanli bu projeler yabanci miisavir mithendislik firmalar1 tarafindan

gerceklestirilmistir. 154

Tiirk miisavir miithendislik firmalari, 1960°lardan itibaren, yabanci firmalarla ortaklik
kurmak yada kendi basina kamu kuruluslarinin miihendislik projelerini gergeklestirmek
amaciyla farkli branglardan uzman mihendislerin bir araya gelmesiyle kurulmaya
baslanmistir. Bu gelisimlerin 1s18inda Tiirk Miisavir Miihendisler ve Mimarlar Birligi

(TiirkMMMB) 25 Mart 1980 tarihinde Ankara’da kurulmustur.'

'3 Yapi1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yapt Sektorii Raporu 2006, Doruk Grafik San., Istanbul: 2007, s.48.

'>* Yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yapi Sektorii Raporu 2008, Doruk Grafik San., istanbul: 2009, s.90.

5 Rasit Uniivar, Teknik Miisavir??? Miisavir Kullanmamn  Sagladigi  Arti  Degerler, 2010,
<http://www.ce.metu.edu.tr/~ce410/lecture notes/week%2011/4100dtuMusavirlik.pdf>, (16.05.2010).
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Uluslararas1 kabul gormiis tanimiyla ve FIDIC (Miisavir Miihendisler Uluslararasi
Federasyonu) standartlariyla, bagimsiz miisavir mithendislik yapan firmalarin bir araya
geldigi cat1 kurulusu olan Tiirk Miisavir Miithendisler ve Mimarlar Birligi (TiirckMMMB)
25 Mart 1980 tarihinde Ankara’da kurulmustur. Birlik, halen mevcut 200 {iyesi ile
Tiirkiye’deki teknik miisavirlik hizmetlerinin % 65’ini, yurtdisinda Tiirk firmalarinca
yapilan miisavirlik hizmetlerinin ise % 90’11 gerceklestirmektedir. Birlik iiyesi firmalarin
yillik cirosu yaklasik 400 milyon dolar diizeyinde olup, bu firmalarda yaklasik 5.000
teknik personel ¢alismaktadir.'®

TirkMMMB H{iyesi firmalarca teknik miisavirlik hizmet alanlar1 ve bu kapsamda

verilen hizmetler Grafik 2.8’de 6zetlenmistir.

Grafik 2.8. Hizmet Alanlarina Gore Teknik Miisavirlik Hizmetleri (2009)

Diger
1%

Kaynak: Tiirk Miisavir Miihendisler ve Mimarlar Birligi, Hizmet Alanlarma Gére Uye Bilgileri, 2009,
<http://www.tmmmb.org.tr/uploadimg/TMMMB _hizmet.pdf>, (15.07.2010).

Tiirk Miisavir Mithendisler ve Mimarlar Birligi 209 yili verilerine gore teknik
miusavirlik hizmeti veren TirkMMMB iiyesi firmalarin %59’u proje hazirlama, %24’
kontrol miisavirligi, %13’ yonetim miisavirligi ve %4’ diger miisavirlik hizmetlerini

vermektedirler.
2.2.2.7. insaat Finansmam

Insaat sektériiniin varligini ve gelisimini siirdiirmesi i¢in hayati Snem tasiyan hizmet

sektorlerinin basinda finans sektorii gelmektedir. Gerek bankalar, gerekse diger finans

156 Yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yap: Sektérii Raporu 2009, Doruk Grafik San., Istanbul: 2010, s.21.
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kuruluglarinin hizmetlerinin kalite ve etkinligi insaat sektoriiniin rekabet giliciinlii dogrudan
ve biiyiik 6l¢iide etkilemektedir. Insaat sektdriine finans sektoriiniin fon saglama ve bilgi
aktarma yoniinde sundugu hizmetler, bankalar, faktoring sirketleri, yatirim bankalar1 ve
finansal kiralama sirketlerinin yani sira mortgage finansman sirketleri araciligi ile

gerceklesmektedir."’
2.2.2.7.1. Finansal Kiralama ve Insaat Sektorii

Finansal Kiralama, kiraci tarafindan secilen bir yatirrm malinin miilkiyeti finansal
kiralama sirketinde kalarak, belirlenen kiralar karsiliginda kullanim hakkinin kiraciya
verilmesini saglayan bir finansman yontemidir. Yatirim mallarinin satin alinmasi yerine,
kiralanarak kullanilmasini saglayarak firmalarin isletme sermayelerini diger ihtiyaglarinin
karsilanmasinda kullanilmas1 ile verimliligin ve karliligin artmasinda ©6nemli rol
iistlenmektedir."*® Sistem, yatinmecimn ihtiyag duyup, tercih ettigi, pazarligmi yapip, kendi
faaliyetleri icin uygun gordiigii makine, techizat, bina gibi bir malin, finansal kiralama

sirketi tarafindan kiralanarak, kiractya malin kullanim hakkini vermektedir.

Kiiresel piyasalardaki finansal krizin lilkemizi de etkisi altina almas1 sonucu yatirim
taleplerinde gerceklesen daralma, finansal kiralama islem hacminde ciddi boyutta
azalmaya yol a¢gmustir. Finansal kiralama islem hacmi 2009 yilinin ilk 9 ayinda 2008

yilimin ayn1 dénemine gore %65,6, sozlesme adedi ise %75,3 kiigiilmiistiir.'>
2.2.2.7.2. Banka Kredileri ve Insaat Sektorii

Bankalarin ingaat sektorii sirketlerine sundugu hizmetler diger sektorlerden daha
yaygin ve dnemli Slgektedir. Krizle birlikte sektoriin kredi ihtiyacinda belirgin bir artis
gerceklesmistir. Bu durumun ortaya ¢ikmasinda baslica iki etken goze carpmaktadir.
Bunlardan ilki, krizin gayrimenkul satiglarinda ortaya ¢ikardigi gerileme ve fiyat
diisiisiidiir. Ikinci etken ise bankalarin kredi verme kosullarin1 giderek katilastirma

egilimine girmeleridir.

157 Yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yapt Sektorii Raporu 2008, Doruk Grafik San., Istanbul: 2009, 5.103.

58 Sirrt Ozdemir, Yurtdisi Finansal Kiralama Islemlerinde Ozellik Arzeden Durumlar, Lebib Yalkin
Miikellefin Dergisi, Ekim 2007, s:1.

¥ Yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yapi Sektorii Raporu 2009, Doruk Grafik San., istanbul: 2010, s.25.
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Insaat sektoriiniin 2004 ve 2008 yillarinda bankalardan kullandigi nakdi krediler
incelendiginde, sektoriin bu yillar igerisinde sektorel bazda kullanilan nakdi krediler
icerisinde aldig1 paym %4,1 ile %5,3 arasinda degistigi, 2008 y1il1 sonu itibariyle kredilerin
19,2 milyar TL’ye yiikseldigi goriilmektedir. Sektoriin aym1 donemde bankalardan
kullandig1 gayri nakdi krediler ise sektoriin her yil igerisinde sektdrel bazda kullanilan
gayri nakdi krediler igerisinde aldig1 payin %15,5 ile %20,2 arasinda degistigi, 2008 y1l1
sonu itibariyle kredilerin 21,2 milyar TL’ye yiikseldigi goriilmektedir. '®

2.2.2.7.3. Morgage Finans Sistemi ve Insaat Sektorii

Emlak sahipligi, hane halkinin servet olusturulabilme yollarinin baginda gelmektedir.
Aslinda, 1995 yilina kadar finansal sistemdeki giicliikler ve karmasiklik yiiziinden tipik bir

61
Bu durum hane

birey elinde kurumsal bir tahvil bulundurmay: tercih etmemistir. '
halkinin yatinm yapilmas1 daha kolay olan emlak piyasasina yonelmesine neden
olmustur.'®” Bu yatirim talebinin, Tiirkiye’de uzun zamandir devam eden kentsel niifus
artisiyla birlesmesi ise Tiirkiye’de oldukca biiyiik bir emlak piyasasi olusmasina neden

olmustur.

Devlet Istatistik Enstitiisii (DIE) tarafindan yapilan arastirmalara gore Tiirkiye’de
2000-2010 yillar1 arasinda kentsel niifus yilda bir milyon artmig, buna bagli olarak ise ayni
donem igerisinde kentlerde 2,9 milyon yeni konuta ihtiyacinin ortaya ¢iktigi
hesaplanmaktadir. Bu durum Tiirkiye’de yillardir siiregelen konut sorununu giincel
tutmaktadir. Tiirkiye’de konut finansman probleminin ¢oziimiiniin baglica kritik konu
finansman icin kaynak bulmaktir. Bir diger sorun ise, kaynaklarin verimli bir sekilde

kullanilmamast ve talep eden kesime dogru bicimde yonlendirilmemesidir.'®
Bu acilardan degerlendirildiginde oldukca biiyiik bir ekonomik faktér olan emlak
sahipliginin gelisimi mortgage piyasasinin gelisimine de kaynak olmustur. ingilizce de

“mortgage” olarak bilinen konut finansman sistemi genel olarak konut sahibi olmak

160 Yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yapi Sektorii Raporu 2009, Doruk Grafik San., Istanbul: 2010, s.25.

1! Joseph Tracy ve digerleri, Are Stocks Over-Taking Real Estate in Household Portfolios? Current Issues in
Economics and Finance, Federal Reserve Bank of New York, USA: 1999, s.5.

12 Souphala Chomsisengphet ve Anthony Pennington Cross, The Evolution of the Subprime Mortgage
Market, Federal Reserve Bank of St. Louis Review, USA: 2006, s.31.

1 Birgiil Sakar, Tiirkiye 'de Konut Finansmani Yasal Alt Yapist, Analiz, Muhasebe-Finansman Arastirma ve
Uygulama Dergisi, Cilt: 6, Say1:15, 2006, 107-115, s:108.
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isteyenlere finans kuruluslarinca, konut {izerinden tesis edilecek ipotek karsiliginda 15 ile

30 y1l gibi uzun vadeli konut kredilerinin kullanilmasi temeline dayanmaktadir.'®

1970’11 yillardan sonra diinyada pek ¢ok gelismis iilkede konut aliminda kullanilan
ipotek kredileri, devletin énciiliigiinde kurulan Ipotekli Konut Finansmani Kurulusunun
denetiminde toplanmig ve bu kredilere dayanan menkul kiymet ihraci ile menkul
kiymetlestirme yapilarak konut finansmanda kullandirilmistir. ihtiyaglar dogrultusunda
gelistirilen yeni kredi ¢esitleri ile yliksek enflasyondan kaynaklanan bazi problemler
giderilerek, bor¢ alan kesimin ile birlikte bor¢ veren kesim de genisletilerek, baz1 atil

kurumsal yatirimeilarin piyasaya girisi saglanmistir. '%

Ipotekli konut finansman sistemi, kredi, finansal kiralama ve benzeri finansal
islemler yoluyla konut alimi, konutlarin yenilenmesi ve gli¢lendirilmesi i¢in ipotek
teminatli kaynak kullandirilmast anlamima gelmektedir. Banka, miisteri adina miisterinin
talep ettigi bir gayrimenkulii pesin olarak satin alarak miilkiyeti miisteriye devretmekte
ancak miisterinin bankaya borcunun karsilig1r olarak miilk ipotek edilmektedir. Miisteri
bankaya borcunu belli bir 6deme planina gore, dnceden belirlenmis bir vade sonuna dek

aylik 6demelerle kapatmaktadr.'®®

Mortgage kavrami aslinda herkes tarafindan bilindiginin aksine bir kredi tiirii degil
hukuksal bir kavramdir. Mortgage, basit bir konut kredisi degildir. Ipotek teminatina dayali
konut kredisi alacaklarinin ipotekli emlak kredisi senedine gevrilerek ikincil sermaye
piyasasindan fon temin etmeye dayali konut finansman sistemidir. Konut kredilerinin ¢ogu
zaten ipotek karsiliginda verilmektedir. Fakat bunlarin menkul kiymetlestirilerek sermaye
piyasalarindan fon temin etmek, mortgage sistemi ile konut kredisi arasindaki temel

farktir.'®’

Ipotekli konut finansmani sisteminde iki tip piyasa s6z konusudur. Birincil piyasa
finans kuruluglarinin kisilere verdigi kredilerden olusmaktadir. Bu piyasada ¢ogunlukla
tiikketicinin 6deme giicii ve almak istedigi konut dikkate alinmaktadir. Birincil piyasada yer

alan konut finansman kuruluslarinin islevi, alicilara konut kredisi saglamak ve konut

164 M. Thomas Holloway, Mortgage Market Trends, Mortgage Banking, No:48, Vol:3, USA: 1990, s.97.

19 patric H. Hendershott ve John C. Weicher, Forecasting Housing Markets: Lessons Learned, Real Estate
Economics, Vol: 30, Issue: 1, 1-11, USA: 2002, s.2.

"% Hasan Cantiirk, Mortgage Nedir?, 2007, <http://www.kobifinans.com.tr/bilgi merkezi/020206/9979>,
(16.07.2010).

17 Cemil Kandaroglu, Mortgage Sistemi ve Tiirkiye, 2009, <http://www.stratejikboyut.com/haber/mortgage-
sistemi-ve-turkiye--28549 . html>, (16.07.2010).
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kredilerinin teminatim teskil etmek iizere aldig1 ipotekleri menkul kiymetlestirerek Ipotek

Finansman Kurulusu’na satmaktir.'®®

Ikincil piyasada kredi veren kurum, alacagini nakde déniistiirmek igin ipotek
senetleri karsiliginda hemen menkul kiymet ihra¢ ederek ikincil piyasalarda fon fazlasi
olan yatirimcilara satmakta, bu sekilde yeni kredilerin finansmaninda kullanacagi fonlar
yaratmaktadir. Boylelikle kredi veren kurulus 20-30 y1l beklemeden verdigi krediyi nakde
cevirebilecek ve sistem kendi kendisini finanse ederek daha uzun vadeli ve ucuz finansman
kaynagina ulasabilecektir. Bu kredileri satin alan ipotek finansmani kurulusu ise bu menkul

kiymetleri yurti¢i veya yurtdisindaki yatirimcilara satmaktadir.

Ipotekli konut finansman1 uygulamasinin finansal piyasalar iizerindeki etkisi agirlikli
olarak ikincil piyasalar araciligiyla gerceklesmektedir. Zira bu sistemde, birincil
piyasalarda dagitilan kredilerin ikincil piyasalara aktarilmasiyla piyasada yeni finansman
olanaklar1 saglanmakta ve bu yolla yeni kaynak girisleri yasanmaktadir. Dolayisiyla,
ikincil piyasalarin iglerlik kazanmasi, sistemin finans piyasalarinin derinlesmesine iliskin
ekonomik etkileri agisindan biiyilk 6nem tasimaktadir.'® Tiirkiye’de ikincil piyasalarmn
fiillen uygulanmasina imkan saglayacak hukuki diizenlemeler heniiz tamamlanmamis olup

hazirlik agamasindadir.

SPK tarafindan hazirlanan kanun degisikligi taslagi, temel olarak birincil piyasa ile
sermaye piyasasi arasindaki koprii konumunda olan ikincil piyasa fonksiyonlarini yerine
getirecek kurumsallagmay1 ve birincil piyasanin ikincil piyasay1 destekleyecek niteliklere
kavusmasi i¢in gerekli desteklemeleri saglamay1 dngoérmekte olup sermaye piyasasindan
birincil piyasaya fon akmasini temin etmeyi hedeflemektedir. Olusum siireci piyasa
dinamiklerinin dogal bir sonucu olarak sekillenecektir. Bu dinamiklerin, Gegis siirecinin
olumlu degerlendirilmesi ve spekiilasyonlardan kac¢inilmasi saglikli bir mortgage piyasasi

. NPT |
olusmast agisindan son derece 6nemlidir.'”

Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan hazirlanan “Konut Finansman Sistemine Iliskin

Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasina iliskin Kanun Tasaris1 Taslag:” ile icra ve iflas

Kanunu, Sermaye Piyasast Kanunu, Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun, Bankalar

1% Cemil Kandaroglu, Mortgage Sistemi ve Tiirkiye, 2009, <http://www.stratejikboyut.com/haber/mortgage-
sistemi-ve-turkiye--28549 . html>, (16.07.2010).

1 Asuman Oktayer, Ipotekli Konut Finansman Sistemi, 2007, <http://www.yildiz.edu.tr/~aoktayer/
Ipotekli%20Konut%20Finansmani%20Sistemi.doc>, (16.07.2010).

0 Onur Ozsan, Mortgage Sisteminin Temelleri, Active Finans, istanbul: 2004, s.3-4.
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Kanunu, Kamu Finansmani ve Bor¢ Yonetiminin Diizenlenmesi Hakkinda Kanun ve ¢esitli
vergi kanunlarinda degisiklikler oOngoriilmektedir. Yapilan degisiklikler ile mevcut
durumda smirl bir biiyiikliige ulasmis olan birincil konut kredisi piyasasinin gelistirilmesi

ve birincil piyasaya destek olacak bir ikincil piyasa olusturulmas: amaglanmaktadir.'”'
Hazirlanan son kanun taslag ile genel olarak;

e Konut finansmani ve konut finansmani1 kuruluslarinin tanimlanmast,

e Konut finansmanindan kaynaklanan ipotek teminathi alacaklarin takip siirecinin
hizlandirilmasi,

e Konut finansmani kapsaminda ihtiya¢ duyulan gayrimenkul degerleme faaliyetini
yiriitecek kisi ve kurumlarin diizenlenmesi ve sektoriin - gelisiminin
desteklenmesi,

e Konut finansmam1 kullanan tiiketicilerin korunmasina yonelik esaslarin
belirlenmesi,

e Konut finansmanindan kaynaklanan alacaklarin menkul kiymetlestirilmesine
yonelik olarak ipotekli sermaye piyasasi araglarinin diizenlenmesi,

e Konut finansmanm1 kuruluslarina kaynak temin edecek ipotek finansmani
kuruluslarinin diizenlenmesi,

e Ipotek finansmani kuruluslarinin, konut finansmani kuruluslarinin ve konut
finansman1 fonlarinin ihra¢ edecegi ipotege dayali menkul kiymetlerinin geri
O0demeleri igin hazine garantisi verilebilmesine imkan taninmasi,

o (Cesitli vergi tesvikleri ile sistemin desteklenmesi dngoriilmektedir.

Tiirkiye’de finansal istikrarsizlik ve yiiksek enflasyona bagli olarak ge¢mis yillarda
uygulanamayan mortgage sisteminin uygulamaya ddkiilebilmesi i¢in 2007 yilindan sonra
somut adimlar atilmaya baslanmistir. Uzun vadeli konut finansman sistemi olarak da
adlandirilan sisteme iliskin olarak yiriirliige giren 5582 Sayili Konut Finansmani
Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas:1 Hakkinda Kanun, iilkemizde
sistemin isleyisiyle ilgili cesitli diizenlemeler yapmustir. Isleyisiyle ilgili olarak ilk dikkat
ceken konu, konut finansmanina getirilen tanimdir. 12. md. ile getirilen diizenlemeyle
konut finansmani tanimlanmistir. Bu maddeye gore, konut finansmani, konut edinmeleri

amaciyla tiiketicilere kredi kullandirilmasi, konutlarin finansal kiralama yoluyla

7V SPK, Konut Finansman Sistemine Tliskin Kanun Degisiklikleri, Kurumsal Yatirimcilar Dairesi, Ankara:
2005, s.1.
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tiikketicilere kiralanmasi, sahip olduklar1 konutlarin teminati altinda tiiketicilere kredi
kullandirilmasidir. Bu kapsamdaki kredilerin yeniden finansmani amaciyla kullandirilan

krediler de konut finansmani kapsamindadir.'”?

5588 Sayili Kanunun yasalagsmasi ve yiiriirlige girmesiyle birlikte enflasyon ve
makroekonomik istikrar gibi kosullarin stirmesi halinde bile etkinligin ve verimliligin
saglanmasi belli bir zaman alacaktir. Bunun nedenlerinden biri, Merkez bankasi, Sanayi ve
Ticaret Bakanligi, SPK; Hazine Miistesarligi ve Maliye Bakanligini ilgilendiren ikincil

diizenlemelerin zaman alacak olmasidir.'”

Yasal diizenlemeler yapiliyor olsa da iilkemizde mortgage sistemi eninde sonunda
olusacaktir, bu bir varsayim ya da yasal bir diizenlemenin geregi degil, ekonomik bir neden
sonug iligkisidir. Diinyadaki tiim gelismis ekonomiler, gelismekte olduklari donemlerde
gayrimenkul varliklarini sermaye piyasalarina kazandirmiglardir. Dolagimdaki konut
kredilerinin GSMH’ye oraninin ABD’de %71, Avrupa Birligi’nde is %45,7 oldugu goz
Oniine alindiginda, biiyiik bir gayrimenkul stokuna sahip olan Tiirkiye’deki bu varliklarinin
ifade ettigi parasal tutarin sermaye sistemine dahil edilmesi ekonomiye azimsanmayacak

bir katk1 saglayacag agikea goriilmektedir.'”*

Ulkelerin konut sektdriiniin ne dlgiide etkili olarak kullamldigi onlarmn ekonomik
gelismislik diizeyinin bir gdstergesidir. Ulkedeki mevcut konut sektdrii etkin bir sekilde
degerlendirilebilmesi, modern finansman yontemleri ile sermaye piyasalarma katilimi
yoluyla miimkiin olmaktadir. Mortgage sistemi bu anlamda konut sektoriinii gelistirerek

iilke ekonomisi iizerinde bazi olumlu etkilerde bulunabilmektedir.'”
2.2.2.7.3.1. Mortgage Finans Sisteminin Makro Ekonomik Etkileri

Mortgage sistemi, hem bireylerin konut sahibi olmalarini kolaylastirmasi hem de
finansal piyasadaki canlilik olmasi sonucunda meydana gelecek olumlu katkilar nedeniyle
son derece onemli bir finansman yontemidir. Nitekim finansal piyasalarda basta gelen
gostergelerinden birinin finans sektorii tarafindan yaratilan fonlarin reel kesime aktarilma

orani, bir digerinin ise birincil ve ikincil piyasalardaki iiriin ve arag¢ ¢esitliligi oldugu

"2 Konut Finansmam Sistemine Iliskin Cegitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun, (5582),
Resmi Gazete, 26454, 06.03.2007.

' Yiicel Ayrigay ve Ugur Yildinim, Ipotege Dayali Konut Finansman Sistemi ve Son Diizenlemeler Isiginda
Sistemin Tiirkiye’de Isleyisi, Selguk Universitesi Karaman I.1.B.F . Dergisi, Say1: 12, 2007, 51-71, 5.67.

7% Onur Ozsan, Mortgage Sisteminin Temelleri, Active Finans, istanbul: 2004, s.3-4.

'75 {brahim Arslan, Konut Ekonomisi, Avel Ofset, istanbul: 2007, s.124.
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dikkate alindiginda, mortgage sistemi ile birlikte ekonomide ©nemli bir canlanma

goriilecegi sdylenebilir.!”®
Bu ekonomik canlanmanin makro ekonomik etkileri ise sdyle siralanabilir.

e Ekonomik biiyiime siirecinin hizlandirilmast,
e Sosyal diizenin iyilesmesi,

e Kiiltiirel diizenin iyilestirilmesi,

e Yeni is alanlarinin yaratilmasi,

e Finansal pazarlarin biiyiimesi,

e Paranin dolanim hizinin arttirmasi.
2.2.2.7.3.2. Mortgage Finans Sisteminin Sektorel Etkileri

Mortgage sistemi piyasadaki biitiin sektorlerle yakin bir iliski i¢inde oldugundan
dolayi, insaat sektorii basta olmak iizere bir¢ok sektorii etkileyecektir. Tiirkiye’de
olusturulacak konut finansman sistemi tasarruf sahipleri ile konut alicilar1 arasinda koprii
gorevi gorerek, konut alicilarinin daha aktif ve yaygin bir sekilde ve daha uygun kosullarla
borglanabilmesini saglayacaktir. Bu temel fonksiyonunun yani sira, gelistirilecek konut
finansman sistemi gayrimenkul sektori ile ilgili olarak yasanan ve yukarida siralanan
sorunlarin ¢6ziimiine yardimei olacak, finansal piyasalarin gelismesini ve ingaat
sektoriiniin canlanmasin1 saglayarak, ekonomik kalkinmaya katkida bulunacaktir. Konut
finansman sisteminin hayata gecmesi ile birlikte konut talebinde olusacak artig ile insaat
sektoriinde ve ilgili sektorlerde canlanma yasanmasi beklenmektedir, insaat sektorii ve
bagl sektorler canlanirken, ayni1 zamanda bu sektorlerde gerceklesen kayit disiligin oniine
gecilmesine de yardimci olacaktir. Finans kurumlarinin kaydi altinda gerceklesecek konut
alimlari, arz tarafini olusturan insaat sirketlerini ve miiteahhitleri de kayitll bir sekilde

faaliyet gostermeye zorlayabilecektir.!”’
2.2.2.7.3.3. Mortgage Finans Sisteminin Bankacilik Sistemine Etkileri

Gerekli mevzuat ¢aligmalar1 tamamlanmis olsa da Tiirkiye’de mortgage sisteminin
isleyisi i¢in gerekli olan ikincil piyasalar heniiz kurulmamigtir. Bu piyasalar aslinda

tiikketicilere verilen krediler tizerinden menkul deger yaratma fonksiyonunun yaninda bir

' Yiicel Ayrigay ve Ugur Yildinm, "I'potege Dayalr Konut Finansman Sistemi ve Son Diizenlemeler Isiginda
Sistemin Tiirkiye 'de Isleyisi, Selguk Uni.Versitesi Karaman [.I.B.F . Dergisi, Say1: 12, 2007, 51-71, s.53.

177 SPK, Konut Finansman Sistemine 1liskin Kanun Degisiklikleri, Kurumsal Yatirimcilar Dairesi, Ankara:
2005, s.31.
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risk paylasma gorevini de yerine getirmektedirler. Giinlimiizde ikincil piyasalar olusmadan
bankalarin vermeye basladiklar1 uzun vadeli konut kredilerinin risklerini bankalar kendileri
listlenmektedir. Oysa Ipotege dayali konut finansmani sistemindeki en énemli islevlerinden

biri de ipotek sigortaciligi islevidir.

Sigortacilik, sistemin basindan sonuna kadar her agamada etkin bir rol oynamakta
olup, sisteme dahil olan tiim taraflar arasindaki iliskiler diizenlemektedir. Mortgage sistemi
daha tutarli, etkin isleyebilmesi ve risklerin kontrol altina alinabilmesi sigortacilik sektorti,
finansal kurumlar ve bankalar acisindan 6dnemlidir. Sigorta sirketleri ipotege dayali konut
kredisi sozlesmelerini 6deyememe risklerine karsi sigortalayarak ikincil piyasalarda

mortgage sistemin saglikli ve verimli isleyisine katkida bulunmaktadir.'”®

Bu anlamda mortgage sistemi bankalar tiizerindeki riski azaltarak bankalarin
kredilerin 6denmemesi durumunda kars1 karsiya kalacaklari riskleri azaltacaktir. Mortgage
sisteminin bankalara saglayacagi diger bir avantaj ise bankalarin tiiketicilere
kullandirdiklar1 kredilere karsilik ikincil piyasalarda fon arzinda bulunabilmeleridir. Bu

yolla bankalar yeni kredilerinin finansmaninda kullanacak taze fonlar yaratmaktadirlar.
2.2.2.7.3.4. Mortgage Finans Sisteminin Konut Coziimiine Etkileri

Konut sorunu insanlarin temel sorunlardan birini olusturmaktadir. Konut sorunu
iilkelerin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel 6zelliklerine gore farkli niteliklere sahip olmaktadir.
Konut piyasalarinin kurumsal bir yapiya sahip olmadig: iilkelerde bireysel tasarruflar ve
yakin aile g¢evresinden saglanan kaynaklar finansal tercihler olurken, kurumsal yapinin
olugmaya ve gelismeye baslamasiyla birlikte kademeli olarak mevduat finansman sistemi,
ipotek bankacilig1 sistemi ve giliniimiizde ulasilan en ileri boyutu ifade eden mortgage

sistemi konut sorunun ¢éziimiinde finansal tercihler olarak kullanilmaktadir.'”

Mortgage sistemi ev sahibi olmak isteyen insanlarin uzun dénemdeki finansman
ihtiyacin1 karsilayan 6nemli bir mekanizmadir. Ayn1 zamanda konut sektoriinde faaliyet
gosteren kuruluslarin da iizerlerindeki yiikii azaltmasi bakimindan oldukc¢a onemli bir
sistemdir. Ancak, sistemin tiim olumlu ve iyilestirici Ozelliklerine ragmen Tiirkiye’de
niifusun yarisinin konut sahibi oldugu, banka kredisiyle konut sahibi olma oraninin ise

yiizde 3’lerde oldugu ve sadece Istanbul’daki konutlarm yiizde 55°i kagak ve ruhsatsiz

'8 Suna Oksay ve Tolga Ceylantepe, Mortgage ve Mortgage Sigortalari, Tirkiye Sigorta ve Reastirans
Sirketleri Birligi Yayinlari, Ceyma Matbaacilik, Istanbul: 2006, s.6.
179 Kiirsat Yalciner, Ipotek Karsiligi Menkullestirilmis Krediler, Gazi Yayinevi, Ankara: 2006, s.1.
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oldugu g6z Oniine aliirsa bu yapmin iilkemizde gerceklik kazanmasinin zaman alacagi

tahmin edilmektedir.'*°

Tiirkiye’de gectigimiz donemlerde ¢ogu banka tarafindan mortgage kredisi
verildigine iligkin kamuoyuna duyurularda bulunulmustur ve hald da bulunulmaktadir.
Ancak daha once de belirtildigi gibi ikincil finans piyasalari olusturulmadan verilen
krediler konut kredisinden baska bir sey degildir. Yasal diizenlemeler ve biirokratik birgok
engelin ortadan kaldirilmis olmasina ragmen heniiz ikincil finans piyasalarinin kurulmamis
olmasi ise faizlerin yeterince diisiiriilememesine ve vadelerin yeterince uzatilamamasina
neden olmaktadir. Her seyden once konut piyasasi bankalar ve tiiketiciler arasinda
donmeye devam etmekte ve Tiirkiye ekonomisi bu piyasadan biiyiikk bir c¢ikar

saglayamamaktadir.
2.2.2.8. Insaat Malzemeleri Sanayi

1990’1larin baginda ekonomideki gelismeye paralel olarak ingaat malzemeleri sanayisi
de olumlu gelismeler gostermistir. Bu donemde insaat malzemeleri iiretimi ve ihracatinda
diizenli artiglar goriilmiistiir. 90’11 yillarda ekonomik krizlere bagl yavaslayan sektor, 2002
yilindan itibaren kriz ortamindan kurtulan ekonomi ile birlikte yeniden hareketlenmeye
baslamistir. Kiiresel ekonomik krizin 2008 yilinda Tiirkiye’de de hissedilmeye baglamasi
ile 2008 yilina kadar siirekli biiyiiyen ingaat sektoriinde biiylime yerini kiigiilmeye
birakmistir. Tiirkiye’de 2007 yilinda 584 bin daire i¢in yap1 ruhsati alinmisken, 2008

yilinda yapi ruhsati alinan daire sayis1 % 14 oraninda azalarak 503 bine gerilemistir.'!

2002 yilinda 3,6 milyar dolar olan ingaat malzemeleri ihracati, yilda ortalama % 32
oraninda artarak 2006 yilinda 10,9 milyar dolara ulagmistir. Sektor ihracatinda demir-gelik
tiriinleri 6,2 milyar dolarlik degeriyle en biiyiik grubu olusturmaktadir. Bu grup i¢inde en
cok ihra¢ edilen iirlinler demir-gelik gubuk, profil ve teller (3,9 milyar dolar) ile demir-
celik borulardir (1,1 milyar dolar). Insaatlarda kullanilan dogal taslar ise 760 milyon
dolarlik ihracat ile ikinci biiyiik gruptur. Insaat malzemeleri 2006 yilinda 197 iilkeye ihrag
edilmis olup baslica pazarlar BAE, ABD, Irak, Ingiltere ve Almanya’dir.'*

"0 Tiirknet, Ipotekli Konut Sistemi Ne Kadar Zaman Iginde Basarili Olabilecek?, Finans, 2010,
<http://finans.tnn.net/mortgage/4.asp>, (16.07.2010).

'81 Sezgin Tarhan, Insaat Malzemeleri, Dis Ticaret Miistesarligi, Thracati Gelistirme Etiid Merkezi, Ankara:
2007, s.1.

82 Kobifinans, Tirkiye'nin Insaat Malzemeleri Ihracati, 2009, <http://www.kobifinans.com.tr/
tr/sektor/011702/17438>, (29.05.2010).
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2008 yilinda ingaat malzemelerinin diinyadaki toplam ithalati 768,8 milyar dolar,
ihracati ise 765,3 milyar dolar seviyesine ulasmistir. Ithalat 2007 yilma gore %11,4, ihracat
%11,9 oraninda artis gdstermistir. Tiirkiye’de gida ve tekstilden sonra gelen en biiyiik
sanayi olan insaat malzemeleri sanayisi, iilke sanayisi i¢cinde %10, imalat sanayisi i¢inde
%12-13, nihai iiretime ulasmak i¢in kullanilan yar1 islenmis mal 6zelligindeki ara mal

{iretimi iginde ise %30 dolayinda bir paya sahiptir.'®

Insaat malzemeleri iiretimi, toplam sanayi igerisinde % 10, imalat sanayisi igerisinde
% 12—13 ve ara mal1 iiretimi igerisinde % 30 paya sahiptir. Sektordeki her iiriin grubunda
5-10 adet biiyiik {iiretici firma bulunmaktadir. Bu firmalar i¢ pazarin yaklasik %70-

%80’ine sahiptirler. Sektérde 6.500 dolayinda iiretici firma faaliyet gostermektedir.'™

Tiirkiye, temel ingaat malzemeleri iiretimi ve ihracati agisindan diinyanin sayili
iilkeleri arasindadir. Ozellikle ¢imento, insaat demiri ve demir-celik insaat aksami ve
tiriinleri, seramik, cam, boya, mermer vb. lriinler yiiksek tretim miktariyla i¢ talebi

karsilamakta, kalitesi ile de uluslararasi pazarlarda rekabet avantaji elde etmektedir.
2.2.2.8.1. Cimento

58 adet ¢cimento fabrikasinin faaliyet gosterdigi Tiirk ¢imento sektoriinde yaklasik 13
bin kisi ¢alismaktadir. 2006 yili iiretim miktar1 47,4 milyon ton olmustur. Uretim 6nceki
yila gore yiizde 10 artarken, ihracat i¢ piyasa talebindeki artisa paralel olarak yiizde 27
oraninda diisiis gostermistir. Tiirkiye diinyada en fazla ¢imento ve klinker ihracat1 yapan
tilkedir. Tiirk ¢imento sektdrii 2006 yilinda 420 milyon dolar degerinde ihracat

gergeklestirmistir. Baslica ihrag pazarlar, Irak, italya, ispanya ve Suriye’dir. '®
2.2.2.8.2. Demir-Celik

Tiirkiye, 2006 yilinda 23,3 milyon tonluk {iiretim ile diinya ham celik iiretiminde
onbirinci siradadir ve diinya celik tiretimindeki pay1 % 1,87 dir. Demir ¢elik sanayisinde
calisan kisi sayis1 26 bin 700’diir. Insaat sektdriinde yogun sekilde kullanilan demir-gelik
uzun {riinlerinin (¢ubuk, profil) 2006 yil1 tiretimi 20 milyon tonun iizerindedir. Tiirkiye, bu

alandaki tiretimi ve 3,9 milyar dolarlik ihracati ile diinyanin sayili iilkeleri arasinda yer

'3 Yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yapt Sektorii Raporu 2009, Doruk Grafik San., Istanbul: 2010, s.28.

184 Sezgin Tarhan, Insaat Malzemeleri, Dis Ticaret Miistesarligy, Thracati Gelistirme Etiid Merkezi, Ankara:
2007, s.1.

185 Sezgin Tarhan, Insaat ... s.2.
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almaktadir. Baslica pazarlarimiz BAE, ABD, Ispanya’dir. Tiirkiye, insaat sektdriine

yonelik her tiirlii boru ve baglant: parcalari ve dokiim parcalari tiretmektedir.'®
2.2.2.8.3. Cam

Tiirkiye’ nin y1llik cam tiretiminin yaklasik % 90’11 gergeklestiren Tiirkiye Sise Cam
Fab. A.S.’nin biinyesinde 26 firma bulunmaktadir. 2006 yil1 diiz cam {iiretimi 1,1 milyon
ton, diiz cam ihracati ise 59 milyon dolar olmustur. Diiz camin en ¢ok ihrag¢ edildigi ilkeler

ftalya, Yunanistan ve Kazakistan’dir.'®’
2.2.2.8.4. Seramik

Seramik karo sektoriinde 24 firma iretim yapmaktadir. Tiirk seramik iiriinleri
thracatinin biiyiik bir kismini ingaatlarda yer ve duvar kaplamasi olarak kullanilan seramik
karolar olusturmaktadir. Sektoriin 2005 yil1 iiretimi 261 milyon m? olarak gerceklesmistir.
2006 yili ihracati ise 397 milyon dolardir. Tiirk seramik saglik gerecleri sektdriinde 10
biiylik, 16 orta ve 35 kadar da kiigtik tiretici firma faaliyet gostermektedir. 2005 yil1 tiretimi
16 milyon 900 bin adet olarak gerceklesen sektdriin 2006 yil1 ihracatr 189 milyon dolardir.
Italya ve Almanya’dan sonra Avrupa’da iigiincii sirada yer almaktadir. Ihracatta ilk ii¢

pazar, ingiltere, ABD ve Almanya’dir.'®®
2.2.2.8.5. Dogal Taslar

Tahmini 5,2 milyar m® rezervi ile Tiirkiye, diinya mermer rezervinin yaklasik %
40’1ma sahiptir. Renk ve desen ¢esidi 200’1 asan Tiirk mermerleri insaat sektoriinde taban,
i¢c duvar ve dig cephe kaplamalarinda yaygin olarak kullanilmaktadir. Tiirk dogal tas
sektortinde 1000 ocak, 1500 fabrika ve 7500 atolye faaliyet gostermektedir. Sektdrde 250
binden fazla kisi istihdam edilmektedir. Islenmis dogal tas ihracatimiz 2006 yilinda 760

milyon dolar olmustur. Thracatimizin % 50’si ABD’ye yapilmaktadir. '*

1% Firma Bilgi, Ulkemizde Insaat Malzemeleri Sektoriiniin Genel Durumu, 2008, <http://www.firmabilgi.net/
makaledetay.php?makaleid=126> (16.06.2020).

7 Yapr Teklif, Tiirkive'de Insaat Malzemeleri  Sektoriiniin ~ Genel — Durumu, 2009, <
http://www.yapiteklif.com/faydali_bilgi.aspx?ID=2287&baslik=Turkiye%E2%80%99de Insaat Malzemeler
i_Sektorunun_Genel Durumu > (16.06.2020).

18 Kobifinans, Tiirkive’de ~ Insaat ~ Malzemeleri — Sektériiniin Genel  Durumu, 2009,
<http://www kobifinans.com.tr/tr/sektor/011702/11353> (16.06.2020).

% Sezgin Tarhan, Insaat Malzemeleri, Basbakanhik Dis Ticaret Miistesarligi Ihracati Gelistirme Etiid
Merkezi, Ankara: 2007, s.3.
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2.2.2.8.6. Plastik Insaat Malzemeleri

Son yirmi yil i¢inde plastik insaat malzemelerinde, 6zellikle de plastik kap1 ve
pencere lretimi ve tiiketiminde biiyiik bir artis olmustur. Plastik kapt ve pencere
sektorliniin yillik iiretim kapasitesi 370 bin ton dolayindadir. Sektérde 50 iiretici firma
faaliyet gostermekte ve 10 binden fazla kisi ¢alismaktadir. 2006 yili plastik insaat
malzemeleri ihracati 548 milyon dolar olmustur. Baslica ihra¢ pazarlarimiz Rusya, Irak ve

Romanya’dir.'*
2.2.2.8.7. Boya

Tiirk boya sanayisinin kurulu kapasitesi yaklasik 800 bin tondur. 2006 yilinda
ekonomideki canlanmaya paralel olarak boya {iretimi de 500 bin tona yiikselmistir.
Sektorde 350 firma iiretim yapmaktadir ve 200 binden fazla kisi ¢aligmaktadir. Tiirkiye
iretim olarak Avrupa’da altinci siradadir. Son ii¢ yilda siirekli artis gosteren insaat boyalari
ihracatt 2006 yilinda 165 milyon dolara ulagmustir. insaat boyalar1 ihracatinda baslica

iilkeler, Rusya, Azerbaycan ve Giircistan’dir.""
2.2.2.8.8. Agac Uriinleri

Tiirkiye 20,7 milyon hektar ormanlik alana sahiptir. Agag¢ tiirleri bakimindan zengin
olan Tiirkiye’de 76’s1 ililkemize 0zgii 584 agag tlirli bulunmaktadir. Tiirkiye’de 8.000
civarinda agag isleyen tesis bulunmaktadir. Son yillarda 6nemli gelisme gosteren Tiirk
agag lriinleri sektori, kapi, pencere, mutfak ve diger mobilyalarin {iretiminde uluslararasi
standart ve kaliteye ulagmistir. Ahsap insaat malzemelerinin 2006 yil1 ihracat1 51 milyon

dolardir. Baslica ihrag pazarlarimiz, Rusya, Irak ve Tiirkmenistan’dir.'**
2.2.3. AB Mevzuati Cercevesinde Tiirkiye’de Insaat Sektorii

Miizakere siireci i¢inde Tiirkiye Avrupa Birligi’nin ¢esitli politika alanlar1 ic¢in

gecgerli olan hukuksal diizenlemelere uyum saglayacaktir. Bu uyum ilgili mevzuatin

0 Yapr  Teklif, Tiirkive’de  Insaat  Malzemeleri — Sektériiniin ~ Genel — Durumu, 2009,

<http://www.yapiteklif.com/faydali_bilgi.aspx?ID=2287&baslik=Turkiye%E2%80%99de Insaat Malzemel
eri_Sektorunun_Genel Durumu > (16.06.2020).

191 Kobifinans, Tiirkiye 'de Insaat  Malzemeleri Sektoriintin Genel  Durumu, 2009,
<http://www kobifinans.com.tr/tr/sektor/011702/11353> (16.06.2020).

2 Sezgin Tarhan, Insaat Malzemeleri, Basbakanlik Dis Ticaret Miistesarligi Ihracati Gelistirme Etiid
Merkezi, Ankara: 2007, s.4.
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aktarilmasi ve aktarilan mevzuatin etkili bigimde uygulanmasi siirecidir. Bu durum
Tirkiye’de pek ¢ok sektorii yakindan ilgilendiren bir degisim siirecini ifade etmektedir.

Tiirk insaat sektorii de bu uyum siirecinden etkilenecektir.'”?
2.2.3.1. Mesleki Yeterliliklerin Taninmasi

Avrupa Birligi Genel sekreterligi tarafindan diizenlenen “Mesleki Yeterliklerin
Diizenlenmesi ve Taninmas1 Hakkinda Kanun Tasaris1 Taslagi” ile 7 meslek alani karsilikli
olarak taninmakta ve bu meslekler tarafindan sunulan hizmetler, serbest dolasim hakki
kazanmaktadir. Bu meslek alanlar1 disinda kalan mesleklerin hizmet sunabilmesi i¢in, baz1
kosullar1 yerine getirmesi sz konusu olmaktadir. Ozellikle egitimle baslayan ve hizmet
alanlariyla devam eden yeniden bi¢imlendirme siireciyle birlikte, mesleklerinde ¢alismak

isteyen meslek adamlarma bazi yiikiimliilikler getirilmektedir.'*

Tiirkiye’de AB’ye tliyelik siirecinden kaynaklanan mesleki yeterliliklerin karsilikli
taninmasi sistemine uyum igin bazi ¢alismalar yapilmaktadir.24 Temmuz 2003 tarih ve
25178 miikerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanmis olan Avrupa Birligi Miiktesebatinin
Ustlenilmesine Iligkin ~ Tiirkiye Ulusal Programmin, “Uyelik Yiikiimliiliiklerini
Ustlenebilme Yetenegi” ana bashigi altindaki “Kisilerin Serbest Dolasimi” boliimiinde
oncelik olarak mesleki niteliklerin karsilikli taninmasi yer almaktadir. Buna gore, ilgili
Avrupa Birligi Direktifleri esas alinarak, mesleki yeterliklere iligskin diizenlemelerin daha
anlasilabilir olmasi, herkes tarafindan kolaylikla erisilebilmesi ve uygulama kolayligi
saglayabilmesi amaciyla iilkemizde tek bir mevzuat yayimlanmasi hedeflenmis ve bu
amacgla ilgili kurum ve kuruluglarin katilmiyla Avrupa Birligi Genel Sekreterligi

koordinasyonunda bir ¢alisma grubu olusturulmustur.'”

AB iiyesi iilkelerin AB tek pazarina tam entegrasyonun gerceklesmesi ve ekonomik
olarak aktif kisilerin diger AB {iyesi iilke isgiicli piyasalarina engelsiz girisi ve de o
tilkelerde mesleklerini icra edebilmeleri AB tarafindan getirilen ortak kurallara ve
mekanizmalara uyumun gergeklestirilmesine baglidir. Bu baglamda TBMM, AB Uyum
Yasalar1 cercevesinde 21 Eyliil 2006 tarihinde “Mesleki Yeterlilik Kurumu (MYK)

Kanunu”nu kabul etmistir. Kanun ulusal ve uluslararasi meslek standartlarini temel alarak,

193 Siikrii Kizilot ve Digerleri, Avrupa Birligi Eksenimde Tiirkiye ve Insaat Sektorii, Gazi Kitabevi, Ankara:

2007, s.97.

% Burak Kaptan, Avrupa Birligi Uyum Yasalar: Cercevesinde Meslek Yeterliliklerin Taminmast ve Olast
Etkileri, EMO, Ankara: 2006, s.1.

195 Orhan Oriicii, Mesleki Yeterlilik, Mesleki Tammnirlik, Elektrik Miihendisligi, No: 431, Ankara: 2007, s.84.
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teknik ve mesleki alanlarda ulusal yeterliliklerin esaslarini belirlemek, denetim, 6lgme,
degerlendirme, belgelendirme ve sertifikalandirmaya iliskin faaliyetleri yiirtitmek icin
gerekli ulusal yeterlilik sistemini kurmak ve isletmek iizere yeni bir yapilanma

ongdrmektedir.'”

Avrupa Birliginden adaylik déneminde saglanan Katilim Oncesi Mali Yardim 2002
yilindan itibaren Tirkiye’nin {iyelik siirecindeki oncelikleri ¢ercevesinde kullanilmaya
baslanmistir. Bu dogrultuda her yil hazirlanarak AB’ye iletilen proje paketleri kapsaminda
toplam 172 projeye finansman saglanmistir. Katilim Oncesi Mali Yardim ile Ulkemizin
adaylik yiikiimliiliiklerini yerine getirebilmesi i¢in gerekli kurumsal kapasite gelistirme
faaliyetleri desteklenmektedir. Bu kapsamda, miiktesebat uyumunun saglanmasi ve
uygulamanin giiclendirilmesi i¢in gereken alanlarda teknik destek hizmetleri ve yine bu
amaca yonelik olmak tiizere altyapi yatirimi destegi saglanmaktadir. Bu cergevede,
ozellikle AB ile uyumlu bir mesleki yeterlilik sisteminin yerlestirilebilmesi i¢in s6z konusu

mali kaynaklardan yararlanma imkan mevcuttur."’
2.2.3.2. Yap1 Malzemeleri Direktifi

AB ile baglayan miizakere siirecinin ingaat sektdriine diger bir yansimasi ise
Bayindirhik ve Iskan Bakanligi'nca 2008 yilinda yaymnlanan Yapt Malzemeleri
Yonetmeligi  (89/106/EEC)  Kapsaminda  Uygulanacak  Teknik  Sartnamelerin
Yayimlanmas1 Hakkinda Teblig ile bina ve diger ingaat miihendisligi isleri dahil olmak
lizere tiim yap1 islerinde daimi olarak kullanilmak amaciyla tiretilecek yap1 malzemelerinin
tasimas1 gereken temel gerekler, bu malzemelerin tabi olmasi gereken uygunluk
degerlendirme prosediirleri, piyasa gozetimi ve denetimi islemleri ile ilgili AB

sartnamelerine uygun usul ve esaslar1 belirtilmektedir.'”®

Bu baglamda ingaat yapiminda kullanilan malzemelere CE belgesi tasima
yikimliliigli getirilmis ve bahsi gegen malzemelerin AB standartlar1 (EN) ile Tiirk
standartlar1  (TS)  eslestirilerek, = malzemelerin  tasimasi  gereken  Gzellikler
standartlastirilmistir. Bu durum kisa vadede yapt malzemesi iireticileri {lizerinde yeni

yiikiimliiliikler yaratarak iireticileri sikintiya soksa da uzun vadede {ireticilerin ve sektoriin

"% Mesleki Yeterlilik Kurumu (MYK) Kanunu, (5544), Resmi Gazete, 263127.10.2006,

Y7 Oguz Demiralp, Sektorlerin Ihtivyaclarina Cevap Verebilecek Mesleki Yeterlilikler Belirlenebilecek,
MEMYED, 2010.

1% Baymndirlik ve iskan Bakanligi, Yap: Malzemeleri Yonetmeligi (89/106/EEC) Kapsaminda Uygulanacak
Teknik Sartnamelerin Yayimlanmas: Hakkinda Teblig, Y1G/2008-02, 2008.
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disa agiliminda biiylik kolayliklar saglayabilecek ve sektoriin gelismesine dnemli katkilar

sunabilecektir.
2.2.3.3. Kamu Alimlaryla flgili Diizenlemeler

Kamu hukukuna tabi olan veya kamunun denetimi altinda bulunan veyahut kamu
kaynagi kullanan kamu kurum ve kuruluslarinin yapacaklari ihalelerde uygulanacak esas
ve usulleri belirlemek iizere 2002 yilinda yiiriirliige konulan Kamu Ihale Kanunu AB ile
gelisen iliskiler dogrultusunda 2009 yilina kadar defalarca giincellenmis ve bircok maddesi
degisiklige ugramistir.

Kanun bina, karayolu, demiryolu, koprii, tiinel, alt yap1 gibi her tiirlii insaat isleri ve
bu islerle ilgili tesisat, imalat, nakliye, tamamlama, restorasyon, ¢evre diizenlemesi, yikma,
giiclendirme ve montaj islerini yapim baslig1 altinda tanimlamistir. Kanun yapilacak
ihalelerde; saydamligi, rekabeti, esit muameleyi, giivenirligi, gizliligi, kamuoyu
denetimini, ihtiyaclarin uygun sartlarla ve zamaninda karsilanmasimi ve kaynaklarin
verimli kullanilmasini saglamay1 amacglamaktadir. Bu amaglarla kamu kurumlarinin ihale
a¢ma ve ihaleyi degerlendirme siireciyle ilgili diizenlemeler kanunca belirlenmistir.'” AB
stireciyle beraber gelistirilen kanun hiikiimleri ise ge¢gmiste kamu tarafindan yiiriitiilmeye
calisilan oOzellikle altyapr gibi bazi ingaat islerinin 0zel sektore yaptirilabilmesini

kolaylastirarak sektoriin gelisimine katkida bulunmustur.
2.2.3.4. Kamu ve Ozel Sektor Isbirligi Kanunu

Kamu ile 6zel sektor arasindaki igbirligiyle ilgili ilk yasal diizenlemeler yap-islet-
devret uygulamalarimi diizenleyen 4.12.1984 tarih ve 3096 sayili Tiirkiye Elektrik Uretim
Iletim Anonim Sirketi ve Tiirkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi Disindaki Kuruluslara
Elektrik Enerjisi Uretim Tesisi Kurma ve Isletme Izni Verilmesi Esaslarim Belirleyen
Kanun’dur. Kanun 6zel sektore de elektrik iiretim, iletim, dagitim ve ticaretiyle ilgili

yatirim yapma ve bu konularda faaliyette bulunma olanag tanimugtir.®’

Kanun kapsaminda elektrik santrali projelerinden 11 tanesinde ilgili kamu

kuruluslarinin yiikiimliiliklerine Hazine Garantisi verilmigtir. 1988 yilinda 6zel sektor

"9 Kamu Ihale Kanunu, (4734), Resmi Gazete, 24648, 4.01.2002

2 Tiirkiye Elektrik Uretim Iletim Anonim Sirketi ve Tiirkive Elektrik Dagitim Anonim Sirketi Disindaki
Kuruluslara Elektrik Enerjisi Uretim Tesisi Kurma ve Isletme Izni Verilmesi Esaslarin Belirleyen Kanunu,
(3096), Resmi Gazete, 18858, 4.09.1985.
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kuruluglarinin otoyol yapimi, bakimi ve isletmesine olanak saglanmis ve 21 adet otoyol,
Hazine garantisi olmaksizin yap-islet-devret modeli ile gergeklestirilmistir. 1994 yilinda
yiiriirliige giren 3996 sayilh Bazi Yatinm ve Hizmetlerin Yap-islet-Devret Modeli
Cercevesinde Yaptirilmas: Hakkinda Kanun ile hemen her sektordeki koprii, tlinel, baraj,
haberlesme, elektrik liretim, iletim, dagitim ve ticareti maden ve isletmeleri, fabrika ve
benzeri tesisler, otoyol, demiryolu, yeralti1 ve yeriistii otoparki ve benzeri yatirim ve
hizmetlerin yap-islet-devret yontemi ile gergeklestirilmesine imkan tanimistir. 1999
yilinda yapilan yasal diizenlemelerle yap-islet-devret modeliyle yapilan sézlesmelerin 6zel
hukuk sozlesmesi sayilmasi icin yasal g¢erceve olusturulmus ve boylece ulusal ve

uluslararasi tahkimin yolu actlmugtir.”!

DPT Miistesarliginin koordinasyonunda hazirlanan "Bazi Yatinm ve Hizmetlerin
Kamu Kesimi Ile Ozel Sektor Isbirligi Modelleri Cergevesinde Gergeklestirilmesine Iliskin
Kanun Tasarisi’nda Avrupa Komisyonunun, kamu-6zel Isbirligi modelinin sundugu daha
diisiik 6miir boyu proje maliyeti, daha etkin risk dagilimi, yatirimlarin gergeklesme hizinda
artig, artan hizmet kalitesi, kaynaklarin kullaniminda etkinlik, yeni gelir kaynaklarinin
yaratilmasi, daha etkin kamu y6netimi anlayis1 gibi olumlu 6zellikler 15131nda, Kamu-Ozel

Isbirligi uygulamalarina

e Ilave sermaye saglamak,

e Alternatif yonetim ve uygulama becerileri gelistirmek,

e Tiiketiciye ve toplumun geneline daha yiiksek deger saglamak,

e ihtiyaclarin daha dogru sekilde belirlenmesini ve kaynaklarin daha etkin

kullamlmasin saglamak gibi gérevler bigmektedir.””

Bu baglamda tasarinin uygulamaya gegirilmesi halinde ingaat sektoriiniin yatirim ve

is olanaklar1 artacak ve sektoriin genislemesi miimkiin olacaktir.
2.2.3.5. Vergi Uyumluluguna Yonelik Calismalar

AB tiiyeligi kapsaminda Birlik’in uyumlulastirilmasini bekledigi vergi uygulamalari

{i¢ ana bashk altinda siralanmaktadir:***

2 Fikret Giilen, Ozellestirme, Yap - Islet - Devret, Kamu Ozel Sektor Isbirligi, YAYED, 2008,
<http://www.yayed.org.tr/genel/bizden_detay.php?kod=719&tipi=7&sube=0> (16.06.2020).

22 DPT, Genel Gerekge, 2007, <http://ekutup.dpt.gov.tr/haber/ahd/gerekce.pdf>, (19.08.2010).

29 Nurettin Bilici, Tiirk Vergi Sisteminin AB ile Uyumu, isveren Dergisi, TISK, Eyliil 2007, s.1.



87

e Katma Deger Vergisi
e Ozel Tiiketim Vergisi

e Dolaysiz Vergiler

Tiirkiye’nin 1985 yilinda KDV uygulamasini baglatmasi, AB’ye vergi alanindaki
onemli uyum calismalar1 arasinda yer almaktadir. 2002 yilinda yiiriirliige giren OTV
uygulamasi ise bu alandaki ikinci 6énemli adim olmaktadir. Ulusal programda Tiirk KDV
mevzuatinin, vergiyi doguran olay, vergilendirme yeri, verginin matrahi ve istisnalar gibi
konular bakimdan AB KDV Sistemi ile uyumlu oldugu ifade edilmektedir. 2002 yilinda
tiiketim vergisi mevzuati iizerinde yapilan bir degisiklikle tiiketim vergilerinin kapsam1 AB
mevzuati ile uyumlastirilmig, mineral yaglar i¢in 6zel vergi, tiitlin ve sigara Uriinleri igin

KDV uygulanmaya baslamustir. %26 ve %40 diizeyindeki vergi oranlari kaldirilmugtir.**

Dolaysiz vergiler konusunda ise yeni sirket kurulmasi, sermaye artirimi, sirket
birlegsmesinin “devir” seklinde olmast gibi sinirli sayida konu iizerinde goriis birligine

varilabilmis olup bu konuda ayrintili ¢alismalarin yapilmasi gerekmektedir.

2% Siikrii Kizilot ve Digerleri, Avrupa Birligi Eksenimde Tiirkiye ve Insaat Sektorii, Gazi Kitabevi, Ankara:

2007, s.105.



UCUNCU BOLUM

TURKIYE’DE INSAAT SEKTORUNUN EKONOMIK BUYUMEYE
VE ISTIHDAMA ETKIiSI

Insaat sektorii literatiirde birgok ekonominin lokomotifi olarak goriilmiistiir. Insaat
sektoriiniin ¢iktilar1 yol, liman, fabrika, ticaret merkezi, gibi yatirim mallar1 oldugu icin bu
iriinler yanlizca kendi islevleri icin degil, temel olarak diger mal ve hizmetlerin
tiretilmesinde ve dolayistyla katma deger yaratilmasinda kullanilirlar. Bu sebeple, ingaat
sektorii yatitm mali direten en biyiik sektordir.”” Bu anlamda sektdr kendi gelisimi
yaninda diger sektorlerin gelisimine de katkida bulunarak iilke ekonomisine etkide

bulunabilmektedir.

3.1. INSAAT SEKTORUNUN TURKIYE EKONOMISI’NE ETKILERININ
AMPIRIK ANALIZIi

Insaat sektorii, istihdam, yap1 malzemeleri, miiteahhitlik ve miisavirlik hizmetleri,
gayrimenkul ve bankacilik gibi birgok sektorle dogrudan veya dolayli olarak iliski
icindedir. Bu iligkilere bagli olarak sektor iilke ekonomisindeki bir¢ok makroekonomik
degiskenle dogrudan iliski i¢cindedir. Ancak dolayl iligkilerin 6l¢imii oldukga gii¢ olacagi
icin bu ¢alismada sektoriin dogrudan iliskili makro biiytikliikler tizerindeki etkisi regresyon

analizi kullanilarak incelenmistir.

Regresyon analizi, degiskenler arasindaki iligkileri tahmin etmek i¢in kullanilan
istatistiksel bir tekniktir. Regresyon analizinin yapilabilmesi i¢in aralarinda iliski
arastirilacak degiskenler arasinda mantiksal bir baglant: bulunmasi gerekmektedir.”’° Buna
bagl olarak calismada insaat sektoriiniin {izerlerinde etkisinin bulundugu Ongoriilen

GSYIH, ekonomik biiyiime, yatirimlar ve istihdam iizerimdeki etkileri incelenmistir.

% Ciineyd Diizyol, Tiirkiye 'de Bina Insaati Sektorii ve 1990-2010 Donemi Bolgesel Ihtiya¢ Tahmini, DPT,
Ankara: 1997, s.7.
2% Fazil Giiler, Temel Istatistik, Beta Basim Yayim, istanbul, 2007, s.173.



3.1.1. Ingaat Sektoriiniin GSYIH’ya Etkisi

89

Insaat sektorii dalgali bir seyir izlemekle birlikte ortalama olarak GSYIH nin yiizde

besini olusturmaktadir. Ancak sektoriin diger sektorlerle iligkisinin bulunmasi, sektoriin

GSYIH iizerinde daha derin etkilerde bulunacag: varsayimini dogurabilir.

Variables Entered/

Removed®

Model Variables Entered Variables Removed Method
dimension0 1 Insaat® Enter
a. All requested variables entered.
b. Dependent Variable: GSYIH
Model Summary®
Model Adjusted R | Std. Error of the
R R Square Square Estimate Durbin-Watson
dimension0 1 ,979° ,959 ,954 6,11400E7 1,260
a. Predictors: (Constant), Insaat
b. Dependent Variable: GSYTH
ANOVA®
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 7,066E17 1 7,066E17 189,025 ,000"
Residual 2,990E16 8 3,738E15
Total 7,365E17 9
a. Predictors: (Constant), Insaat
b. Dependent Variable: GSYIH
Coefficients®
Model Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 2,394E7 4,566E7 ,524 ,614
Ingaat 21,566 1,569 979 13,749 ,000

a. Dependent Variable: GSYTH

Residuals Statistics®
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Minimum Maximum Mean Std. Deviation N

Predicted Value 2,0522E8 9,8703E8 5,9262E8 2,80197E8 10
Residual -6,52595E7 | 1,40835ES8 ,00000 5,76433E7 10

Std. Predicted Value -1,383 1,408 ,000 1,000 10
Std. Residual -1,067 2,303 ,000 ,943 10

a. Dependent Variable: GSYIH

Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: GSYiH

1,0

0,57

=
[a]
1

Expected Cum Prob
hn

0,27

0,0

Insaat sektoriiniin GSYIH iizerindeki etkilerini arastiran modelde bagimli degisken
GSYIH, bagimsiz degisken ise insaat sektdriiniin iiretim degeri olarak alinmistir. Yapilan

analizde sektoriin GSYIH ile olduke¢a yakin iliskili oldugu ve GSYIH’daki degisimlerin

I
04

I
0,6

Observed Cum Prob

08 10

%95’inin insaat sektoriindeki Uretim degeriyle aciklanabilecegi goriilmektedir. %5

anlamlilik seviyesinde F kritik degeri (f 1,8) 5,32°dir. Hesaplanan F degeri ise 189,025

olup kritik F degerinden daha biiyiik oldugu i¢in insaat sektdrii GSYIH iizerinde istatistiki

olarak anlamli bir etkiye sahiptir.
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Modele alinmayan degiskenlere bagl olarak, katsayilarin bireysel t testleri istatistiki
olarak anlamli degildir. %5 anlamlilik seviyesinde t hesap degeri 13,749 olup, kritik degeri
olan 1,86’dan biiyiiktiir ve degiskenler arasinda istatistiki olarak anlaml bir iligski oldugu

sOylenemez.
3.1.2. GSYIiH Biiyiime Performansimin insaat Sektorii Uzerindeki Etkisi

Insaat sektorii GSYIH’ye etkide bulundugu gibi ekonomik biiyiimenin de &zellikle
yatirimlar kanaliyla ingaat sektoriinde genisletici etkide bulunmasi beklenmektedir. Bu
cercevede ikinci analizde GSYIH nin biiyiime performansmin insaat sektdrii iizerindeki

etkileri arastirilmistir.

Variables Entered/Removed®

Model Variables Entered Variables Removed Method
dimension0 1 GSYIH* Enter
a. All requested variables entered.
b. Dependent Variable: insaat
Model Summary”
Model Adjusted R [Std. Error of the
R R Square Square Estimate Durbin-Watson
dimension0 1 ,942° ,888 ,874 1,88166 2,141
a. Predictors: (Constant), GSYIH
b. Dependent Variable: Insaat
ANOVA®
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 223,735 1 223,735 63,191 ,0007
Residual 28,325 8 3,541
Total 252,060 9

a. Predictors: (Constant), GSYIH

b. Dependent Variable: Insaat
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Coefficients®
Model Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 2,535 ,616 4,115 ,003
GSYIH ,391 ,049 ,942 7,949 ,000
a. Dependent Variable: insaat
Residuals Statistics®
Minimum Maximum Mean Std. Deviation N
Predicted Value -4,2600 9,7591 3,8000 4,98592 10
Residual -2,85908 2,35176 ,00000 1,77404 10
Std. Predicted Value -1,617 1,195 ,000 1,000 10
Std. Residual -1,519 1,250 ,000 ,943 10

a. Dependent Variable: insaat

Mormal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: insaat

Expected Cum Prob

0,0

0z

T
04

T
0@

Observed Cum Prob
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Modelde bagimhi degisken ingaat sektoriiniin biiyiime performansi, bagimsiz
degisken ise GSYIH biiyiime degeri olarak alinmistir. Yapilan analizde GSYIH biiyiime
performansinin insaat sektorii biiylime performansi iizerinde Onemli derecede etkisi
%881 GSYIH daki
biiyiimeyle aciklanabilmektedir. %5 anlamlilik seviyesinde F kritik degeri (f 1,8) 5,32°dir.

bulunmaktadir ve ingaat sektoriiniin biliylime performansinin
Hesaplanan F degeri ise 63,191 olup kritik F degerinden daha biiyiik oldugu i¢cin GSYIH
biiylime performansinin insaat sektoriindeki biiylime iizerinde istatistiki olarak anlaml bir
etkiye sahiptir. %5 anlamlilik seviyesinde t hesap degeri ise 7,949 olup, kritik degeri olan
1,86’dan biiyiiktiir ve degiskenler arasinda istatistiki olarak anlamli bir iliski oldugu

sOylenemez.
3.1.3. insaat Sektoriiniin GSYIH Olusumuna Etkisi

Insaat sektorii gerek 6zel sektdrde gerekse kamuda yatirimlarin énemli bir kismini
olusturmaktadir. Bu anlamda sektoriin yatirimlar iizerindeki etkisi diger bir arastirma

konusu olmustur.

Variables Entered/Removed®

Model Variables Entered Variables Removed Method
. . Ingaat_Ozel, Enter
dimension0 . a
Insaat Kamu

a. All requested variables entered. b. Dependent Variable: GSYIH_Olusumu

Model Summary®

Model Adjusted R |Std. Error of the
R R Square Square Estimate Durbin-Watson
dimension0 1 ,994° ,989 ,986 7,15357E6 1,403

a. Predictors: (Constant), Insaat Ozel, insaat Kamu. b. Dependent Variable: GSYIH_Olusumu

ANOVA"
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 3,194E16 2 1,597E16 312,047 ,000?
Residual 3,582E14 7 5,117E13
Total 3,230E16 9

a. Predictors: (Constant), insaat_Ozel, insaat Kamu. b. Dependent Variable: GSYIH_Olusumu




Coefficients®

Model Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 3893737,876 5159361,874 , 755 ,475
1n$aat_Kamu ,789 ,701 ,114 1,125 ,298
Ingaat_Ozel 2,812 ,322 ,888 8,731 ,000
a. Dependent Variable: GSYIH_Olusumu
Residuals Statistics”
Minimum Maximum Mean Std. Deviation N
Predicted Value 3,4444E7 1,9699E8 1,1578E8 5,95699E7 10
Residual -7,89146E6 | 1,03386E7 ,00000 6,30885E6 10
Std. Predicted Value -1,365 1,363 ,000 1,000 10
Std. Residual -1,103 1,445 ,000 ,882 10

a. Dependent Variable: GSYIH_ Olusumu

Mormal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: GSYIH_Olusumu

10

0,5

Expected Cum Prob

T
04

I
0,6
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Insaat sektoriiniin yatirimlar iizerindeki etkilerini arastiran modelde bagimli degisken
GSYIH olusumu, bagimsiz degiskenler ise 6zel sektdr ve kamudaki insaat yatirimlar
olmustur. Yapilan analizde toplam insaat yatirnmlari, Tiirkiye’deki tiim yatirimlarla
oldukca yakin iligkili oldugu ve yatirnmlarin %98’inin ingaat yatirimlarn ile
aciklanabilecegi goriilmektedir. %5 anlamlilik seviyesinde F kritik degeri (f 1,8) 5,32°dir.
Hesaplanan F degeri ise 312,047 olup kritik F degerinden daha biiyiik oldugu i¢in insaat
sektorli yatirimlari, Tiirkiye yatirimlari {lizerinde istatistiki olarak anlamli bir etkiye
sahiptir. %5 anlamlilik seviyesinde kamu insaat yatirnmlarinin t hesap degeri 1,125 olup,
kritik degeri olan 1,86’dan diisiiktiir ve degiskenler arasinda istatistiki olarak anlamli bir
iliski vardir. Ozel sektdr insaat yatirimlarinin t hesap degeri ise 8,731 olup, kritik degeri

olan 1,86’dan biiyiiktiir ve degiskenler arasinda istatistiki olarak anlamli bir iligki yoktur.
3.1.4. insaat Sektoriiniin istihdam ve Ekonomik Biiyiimedeki Pay:

Insaat sektorii istihdam anlaminda da Tiirkiye ekonomisine biiyiik katkilar sunabilen
bir sektordiir. Resmi rakamlara gore toplam istthdamin yalnizca %51 insaat sektoriinde
istthdam edilmis goriilse de sanayi ve ticaret alaninda istthdam edilmis olan insanlarin
onemli bir kismi ingaatla iligkili gérevler icra etmektedir. Bu anlamda ingaat sektdriiniin

tilke istihdamina dolayisiyla da issizligin diistiriilmesine 6nemli bir katkisinin oldugu

diistiniilmektedir.
Variables Entered/Removed”
Model Variables Entered Variables Removed Method
dimension0 1 Insaat_istihdam® . Enter
a. All requested variables entered.
b. Dependent Variable: Issizlik
Model Summary”
Model Adjusted R [Std. Error of the
R R Square Square Estimate Durbin-Watson
dimension0 1 ,185° ,034 -,086 1,98384 ,437

a. Predictors: (Constant), ingaat_istihdam

b. Dependent Variable: Issizlik
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ANOVA®
Model Sum of Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 1,119 1 1,119 ,284 ,608?
Residual 31,485 8 3,936
Total 32,604 9
a. Predictors: (Constant), Insaat_istihdam
b. Dependent Variable: Issizlik
Coefficients”
Model Standardized
Unstandardized Coefficients Coefficients
B Std. Error Beta t Sig.
1 (Constant) 13,265 5,669 2,340 ,047
Ingaat_Istihdam -,003 ,005 -, 185 -,533 ,608
a. Dependent Variable: Issizlik
Residuals Statistics®

Minimum Maximum Mean Std. Deviation N

Predicted Value 9,6841 10,7498 10,2600 ,35264 10

Residual -3,18409 4,01404 ,00000 1,87038 10

Std. Predicted Value -1,633 1,389 ,000 1,000 10

Std. Residual -1,605 2,023 ,000 ,943 10

a. Dependent Variable: Issizlik
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Normal P-P Plot of Regression Standardized Residual

Dependent Variable: igsizlik
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Insaat sektoriiniin Issizlik iizerindeki etkilerini arastiran modelde bagimli degisken
Issizlik, bagimsiz degisken ise insaat sektdriindeki istihdam olarak alinnustir. Yapilan
analizde sektordeki istihdamin toplam istihdam iizerinde etkili oldugu ve igsizlikteki
degisimin %3’ insaat sektoriindeki istihdamin degismesiyle agiklanabilecegi
goriilmektedir. %5 anlamlilik seviyesinde F kritik degeri (f 1,8) 5,32°dir. Hesaplanan F
degeri ise 0,284 olup kritik F degerinden daha kiigiik oldugu icin insaat sektorii igsizlik
tizerinde istatistiki olarak anlamli bir etkiye sahip degildir. %5 anlamlilik seviyesinde t
hesap degeri 0,533 olup, kritik degeri olan 1,86’dan diisliktiir ve degiskenler arasinda

istatistiki olarak anlamli bir iliski vardir.

3.3. TURKIYE’'DE INSAAT SEKTORUNUN SORUNLARI VE COZUM
ONERILERI

Insaat sektorii Tiirk ekonomisinin en 6nemli sektdrlerinden birisi olmasina ragmen,
yeteri derecede bilimsel c¢alismalara konu olmamis ve devletin yeteri derecede ilgi ve

tesvikini gérmemistir. Bu nedenle bir¢ok sorun bir arada barinmakta ve ¢oziim atilimlari
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ger<;eklesememektedir.207 Insaat sektoriiniin mevcut sorunlart 2008 Kiiresel Finansal
Krizi’nin sektorde yarattig1 gegici sorunlar ve yapisal sorunlar olmak iizere iki baslikta ele

alinmustir.
3.3.1. 2008 Finansal Krizinin Insaat Sektoriine EtKisi

Ekonomik kriz, ekonomide aniden ve beklenmedik bir sekilde ortaya ¢ikan olaylarin
makro acidan lilke ekonomisini, mikro agidan ise 6zel sektdrii sarsacak sonuglar ortaya
cikarmasidir. Ekonomik krizler iiretimde hizli bir daralma, fiyatlarda ani diigsme, iflaslar,
igsizlik oraninda artig, {icretlerde gerileme, borsada c¢okiis, banka krizleri gibi sonuglar
ortaya ¢ikarmaktadir.”® Gegmiste kitlik, savas gibi nedenlerle ortaya ¢ikan krizlerin
aksine, giinlimiiz krizleri genellikle ekonomide bir ¢ikis yani bir refah doneminden sonra
meydana gelmektedir. Yine giliniimiizde krizler kiiresellesmenin etkisiyle belli baslt
sektorleri etkilemek yerine birden fazla iilkeyi ve birgok sektorii aym: anda

etkileyebilmektedir.

1980’11 yillarla beraber kiiresellesmenin de etkisiyle diinyada merkezi ve otoriter
hiikiimetlerin zayiflamaya basladigi goriilmiistiir. Ayn1 donemde diinyada bir¢ok iilkede
goriilen ekonomik krizler, hiikiimetlerin toplumun ihtiyaclarin1 karsilamada yetersiz
kalmasma yol agmis ve toplumun demokratik sivil ydnetimlerine dogru bir akim
baslatmasina yol agmistir. Bu durumla beraber merkezi yonetimler ¢6ziilmiis ve karar
verme, yonetim fonksiyonlar1 ve ekonomik kaynaklarin yonetimi merkezi hiikiimetlerden
yerel yonetimlere devredilmeye baslanmistir. Bu gelisim kaynaklarin biraz daha adil
dagitimimi saglamig, vatandaglarin yoOnetime katilma ve temsil edilebilme haklarin
tyilestirmistir. Gelisen siirecte bir¢ok lilkede daha saglam ekonomik yapilar kurulmus ve

krizin yikic1 etkileri hafifletilmistir.”*

Ekonomistler tarafindan farkli siniflamalar yapilsa da, krizleri ortaya ¢ikaran genel

nedenler;

e Kredi kullaniminda verilen hatali kararlar,

e Gereginden fazla iiretim yapmak,

27 Hursit Giines, Tiirkiye'de Insaat Sektériiniin Yapisi ve Istanbul Miiteahhitlerinin Sorunlar:, Can Matbaasi,
Istanbul: 1990, s.3.

% Coskun Can Aktan, Ekonomik Kriz Kavrami, 2009, <http://www.canaktan.org/yonetim/kriz-
yonetim/ekon-kriz.htm>, (21.06.2010).

% James R. Kese ve Marco Freire Argudo, Decentralisation and NGO—municipal government collaboration
in Ecuador, Development in Practice, Vol: 16, No:2, April 2006, s:74.
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e Onemli bir kredi saglayicisinin kaybedilmesi,
e Hiikiimet tarafindan yapilan yasal diizenlemeler,
e Prestij kaybi ve ticaret kanallarimin kaybedilmesi*'® gibi belirli basliklar altinda

toplanabilir.

Ekonomik krizlere neden olan diger bir etmen kiiresellesme siireci ile kamu
harcamalari tlizerinde olusan baskidir. Kiiresellesmenin ortaya ¢ikardigi firsat ve tehditler
ile kamu kesiminin sinirlar1 genislerken, kamu finansman sorunlari, ulusal fonlar iizerinde
baski yaratarak, faiz oranlarinin yiikselmesine ve yatirimlarin dislanmasina neden
olmaktadir.®'' 2008 Kiiresel Krizi’nin de benzer nedenlerle ortaya ¢iktigmi soylemek

mumkindiir.

2000’11 yillarin basindan 2008 ortalarina kadar endiistrilesmis diinya durgunlukla
miicadele etmekte ve ekonomik aktivitelerinin yavaslamasindan s6z etmistir.”'? Finansal
kriz ABD’de mortgage fonlarmin 6nce hiikiimet kontroliinden ¢ikmasi ve daha sonra
devletce satin alinmak zorunda kalinmasi ile sonuglanan kayitsiz kredi verme uygulamalari
ile iliskilendirilmektedir. Ancak ekonomistler krizin ¢ikisina sebep olarak farkli birgok
etkeni de gostermektedirler. Taylor (2009) tarafindan yiiriitiilen ampirik calisma 2008
krizinin asir1  parasal genislemeden kaynaklandigi, karmasik finansal sistemin
degerlendirilmesinde yaganan giicliikler yiiziinden uzadig: ve hiikiimetlerin krize miidahale

yontemlerinin tahmin edilemez yapist yiiziinden daha kétiiye gittigini ortaya koymustur.”"

Kiiresellesmeye bagl olarak ortaya ¢ikan asir1 iiretim, krizin nedenleri konusunda
one siiriilen nedenlerden bir digeridir. Ozellikle Cin ve Hindistan’da yer alan bat: kaynakli
cok uluslu firmalarinin son 15-20 yildir ¢ok diisiik maliyetlerle yiiksek capli {iretim
yaparak kiiresel endiistriyel ¢iktiyr arttirmalaridir. Asirt {iretim deflasyona neden olarak

konut fiyatlarinin diismesine katkida bulunmustur.?'*

219 John K.S. Chong ve Escarraz Donald R., Finansal Krizlerin Ongériilmesi ve Yonetilmesi, (Cev. Osman
Uluyol) Girisimeilik ve Kalkinma Dergisi, Cilt:4, Say1:1, Canakkale: 2009, 5.48-49.

! Murat Demir ve Ersan Sever, Kamu Ekonomisi I¢erisinde Sivil Toplum Kuruluslarimn Yeri ve Onemi, V.
Uluslararasi Sivil Toplum Kuruluslar: Kongresi, 24-26 Ekim 2008, Canakkale, 347-361, s.352.
212 Fredric S. Mishkin, How Should We Respond to Asset Price Bubbles?, FRB 15.05.2008,
<http://www.federalreserve.gov/newsevents/speech/mishkin 20080515a.htm>, (07.05.2010).
213 John B. Taylor, How Government Created the Financial Crisis, Wall Street Journal, 09.02.2009,
<http://www.stanford.edu/~johntayl/How_Government  Created the Financial Crisis -WSJ-2-9-09.pdf>,
(07.05.2010).
24 Nate Hagens, Herman Daly on the Credit Crisis, Financial Assets, and Real Wealth, The Oil Drum,
13.10.2008, <http://www.theoildrum.com/node/4617>, (07.05.2010).
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1990’lardan itibaren oldukca hizli biiyliyen teknoloji firmalar1 sikintiya girmeye
baslamiglardir. Yasanan sikintilardan kurtulmak ve durgunluktan c¢ikmak amaciyla
Amerika’ da 2000 yilindan itibaren faizler ve vergiler diisiik seviyelere ¢ekilmeye
baslanmistir. Kolaylasan kredi olanaklari, bagka alanlar yaninda konutlara olan talebi de
hizla arttirmistir. Konutlara olan talepteki hizli artis ise, 1997 yilindan itibaren konut
fiyatlarinin yiikselmesine yol agmistir. 1997-2006 yillar1 arasinda tipik bir Amerikan

evinin fiyati %124 oraninda artmustir®"”.

Kolay kredi olanaklar1 ve konut fiyatlarinin
artmaya devama edecegine olan inang, mortgage aracilarini sub-prime mortgage piyasasina
yonelmistir. Piyasa faiz oranlarmin altinda verilen mortgage kredileri, ABD konut

piyasasinin agir1 bilyliimesine neden olmustur.

Mortgage sisteminde, gayrimenkuliine ipotek konulmak suretiyle borglanan taraf
borcunu Onceden belirlenen vadelerde 6demeyi taahhiit etmektedir. Borglu borcunu
belirlenen vadelerde 6demez ise, kredi veren taraf ipotek konulan gayrimenkulii satma ve
alacagin1 bu tutardan tahsil etme hakkina sahip olmaktadir.’'® Buna bagli olarak konut
degeri siirekli artarken borcu 6denmeyen konutlarin borglarimin 6denememesi kredi
saglayan kurumlar i¢in zarar yaratmamakta hatta daha karli bir durum bile
yaratabilmektedir. Oysa konut fiyatlarinin diigmesi halinde, konutlara giincel degerinin
tizerinde kredi vermis olan kurumlar bu konutlara borglar1 6denmedigi i¢in el koysalar dahi

zarar etmektedirler.

Asya’nin hizli biiyliyen ekonomileri ve petrol lireten iilkelerden ABD’ye gelen para
akisinin yavaslamasiyla birlikte®'’, Amerikan Federal Bankas1 2003’ten 2006 yilina kadar
kademeli olarak faiz oranlarini arttirmis ve iilkedeki konut kredisi talepleri de diismiistiir.
Kredi imkanlariin pahalilasmasi beraberinde 2000 yilindan itibaren artis gosteren konut
fiyatlarinin 2006’dan itibaren diisiise gegmesine sebep olmustur. 2006-2008 arasinda ABD
konut fiyatlar1 %20 oraninda diisiis yasamustir.>'® Konut fiyatlarinin diismeye baslamasi

konutlarin1 her 6deme déneminde yeniden kredilendirerek bor¢larimi stirdiiren borglularin

25 Economist, CSI: credit crunch, 18.10.2007  <http://www.economist.com/specialreports/

displaystory.cfm?story 1d=9972489>, (08.05.2010).

218 Sevil Coskun ve Zeynep Balatan, Kiiresel Mali Krizin Bankacilik Sektoriine Etkileri ve Tiirk Bankacilik
Sektoriiniin Veri Zarflama Analizi ile Bilancoya Dayali Mali Etkinlik Analizi, 12. iktisat Ogrencileri
Kongresi, 7- 8 May1s 2009, izmir, s.15.

2" IMF, Executive Summary, 2009, <http://www.imf.org/external/pubs/ft/weo/ 2009/01/pdf/exesum.pdf>,
(09.05.2010).

218 Standard&Poor’s, National Trend of Home Price Declines Continues Through the Third Quarter of 2008
According to the S&P/Case-Shiller Home Price Indices, 2008, <http://www?2.standardandpoors.com/
spf/pdf/index/CSHomePrice Release 112555.pdf>, (09.05.2010).
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borglarin1 6deyemez duruma gelmesine ve sistemin ¢dkmesine neden olmustur. 2007
boyunca 6denmeyen konut sayist onceki yila gore %79 artarak 1,3 milyon adete, 2008°de
%81 artigla 2,3 milyon adete ulagmustir.>'® 1999 yilinda Amerika’da yaklasik 5 trilyon
dolar olan birikimli konut kredisi borglar1 2008 yili sonu itibariyle 12 trilyon dolar

asmlstlr.220

Finansal durum petrol ve gida fiyatlarindaki ani artiglarla daha da zora girmistir. Sub-
prime fonlarinda yasanan kayiplar diger riskli fonlar1 ve asir1 deger kazanmis miilk
fiyatlarin1 giindeme getirmistir. Fonlarda yasanan kayiplarla beraber Lehman Brothers’in
15 Eylil 2008’de batisi uluslararasi fon pazarinda biiyiik bir panik yasanmasina yol

acmustir.

Finansal kriz gelismis lilkelerde baslamis olmakla birlikte Kasim 2008 ortalarindan
itibaren gelismekte olan iilkeleri de etkilemeye baslamistir. Bircok gelismekte olan iilke
borsalarinda ciddi deger kayiplari olmus, iilke paralart deger yitirmis, lilke tahvilleri ve
ticari bonolarda risk primleri artmig, ayni zamanda bu iilkelere olan yabanci sermaye

akimlar1 ve banka borglanmalari 6nemli oranda diigmiistiir.”*'

Bu durum bir¢cok Avrupa
bankasinin batmasi, borsa endekslerinin ¢okmesi ve bir¢ok firmanin pazar degerlerinin
diismesine yol a¢mugtir. Ayrica finansal kurumlar kilitlenen kredi pazari yiiziinden
ellerindeki fonlar1 satarak 6z sermayelerini de geri alamamuslardir.”*? Bu durum likidite

krizini hizlandirarak uluslararasi ticaretin yavaslamasina yol agmustir.

Yatirimcilar ellerinde bulunan mortgage fonlar1 nedeniyle tiim diinyada biiyiik
boyutlu zararlara ugramiglar ve kiiresel finansal sistem ¢okmenin esigine gelmistir. ABD
Federal Bankasi, Avrupa Merkez Bankasi ve bir¢ok iilke merkez bankalar1 bu duruma
¢Oziim olarak sorunlu fonlar1 bankalardan satin almislardir. Bu, insanlik tarihine kredi

pazarina yapilan en biiyiik likit enjeksiyonu ve diinyada gergeklestirilmis en kapsamli para

219 Mortgage Bankers Association, Delinquencies and Foreclosures Increase in Latest MBA National
Delinquency  Survey,  05.09.2008,  <http://www.mbaa.org/NewsandMedia/PressCenter/64769.htm>,
(09.05.2010).

% Michael Arrington, How The U.S. Government Engineered The Current Economic Crisis, 26.09.2008,
<http://www.techcrunch.com/2008/09/26/the-us-government-engineered-the-current-economic-crisis/>,
(02.05.2010).

> Sevil Coskun ve Zeynep Balatan, Kiiresel Mali ... s.16.

22 Norris Floyd, United Panic. The New York Times, October 24, 2008, <http:/norris.blogs.nytimes.com/
2008/10/24/united-panic>, (01.06.2010).
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politikas1 uygulamasi olarak gegmistir. Ayrica bankalardan satin alinan fonlar yiiziinden

ABD ve Avrupa merkez bankalarinin sermaye hacmi 1,5 trilyon dolar1 asmustir.”?

2000-2007 yillar1 arasinda ABD tiiketimi kiiresel tiiketimin iigte birini olugturmustur.
ABD ekonomisinin tliketim oranmin biiylikliigi ABD’yi en biiylik kiiresel pazar haline
getirirken ABD ile ticari iligklileri olan bir¢ok iilkenin ekonomisinin de ABD ekonomisine
bagimli olmasina yol agmistir. Dolayisiyla krizle beraber ABD’de yasanan talep daralmasi
bu ilkeleri de derinden etkilemistir. Buna bagli olarak 2009 yilinin ilk ¢eyreginde
Almanya 14.4%, Japonya 15.2, Birlesik Krallik 7.4%, Euro Bolgesi 9.8% ve Meksika
21.5%’likk bir GSMH kaybi yasamustir.”** Krizin diger bir etkisi issizlik iizerinde
gerceklesmektedir. Uluslararas Is¢i Orgiitii (ILO) 2009 yilmin sonuna kadar krize bagh
olarak biiyiik ¢ogunlugu insa, emlak, finansal servisler ve otomobil sektoriinden olmak

tizere 20 milyon isin kaybedilecegini 6ng6rmﬁ§tﬁr.225

3.3.1.1. Kiiresel Krizin Diinya Insaat Sektorii Uzerindeki Etkileri

Kiiresel Kriz tiim diinyada birgok sektorii olumsuz etkilemistir ancak Kriz’in
merkezinde mortgage fon piyasasinin bulunmasi sektorii diger sektorlerden daha kotii
duruma sokmugstur. Ayrica finansal piyasalarin daralmasi, dovizin yiikselmesinden
kaynaklanan petrol fiyatlarinin artmasi ve bununla birlikte, insaat sektoriiniin ana girdileri
olan demir, aliiminyum, bakir gibi malzeme fiyatlarinin da yiikselmesi gibi nedenler

sektorii krizden en ¢ok etkilenen sektorlerin basinda yer almasina yol agmustir.”%

Insaat sektériiniin diinyadaki biiyiime performansi 2006 yilinda %7,2 ile zirveye
ulagmis, en hizli biiyiime kaydedilen ilk 3 bolge sirasiyla Dogu Avrupa, Giiney Amerika ve
Ortadogu-Afrika bolgeleri olmustur. 2007 yilinda krizin bas gdstermesiyle beraber
sektorlin biiylimesi tiim diinyada ciddi bicimde hiz kesmistir. 2008°de; kiiresel ekonomik
kriz ingaat sektoriinii oncelikle Kuzey Amerika’dan baglayarak etkisi altina almis, oradan

Avrupa’ya sigramigtir. Tim bu gelismeler sonucunda hem genel olarak diinyada, hem de

23 Roger C. Altman, Altman - The Great Crash, Foreign Affairs, 2009, <http://www.foreignaffairs.org/
20090101 faessay88101/roger-c-altman/the-great-crash-2008. html>, (11.05.2010).

% Martin Neil Baily and Douglas J. Elliott, The US Financial and Economic Crisis: Where Does It Stand
and Where Do We Go From Here? Bussiness and Public Policy, June 2009.

3 .S. Department of Labor, Bureau of Labor Statistics, The Employment Situation: January 2008, January
2008, <http://www.bls.gov/news.release/ pdf/empsit.pdf>, (01.06.2010).

226 MO Bursa Subesi, Global Krizin Insaat Sektoriine Etkisi, 2009, <http://www.imobursa.org.tr/
content/docs/globalkrizininsaatsektoruneetkisi.doc>, (15.06.2010).
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Kuzey Amerika ile Avrupa’da iilkeler, negatif biiylimeye gecis biciminde etkilenmistir.

2009°da ise negatif biiyiime trendi Asya harig tim bolgelere yayilmistir.”?’

Hiikiimetler ortaya koyduklar1 mali tesvik paketleri uyarinca yatirimlari arttirma,
0zel sektdorden alim yapma ve sektore kredi saglama gibi faaliyetlerle sektoriin talep
daralmasinin etkilerini zayiflatmaya calismaktadirlar. Ozellikle krizin merkezinde yer alan
ABD hiikiimeti 2008 ve 2009 yillarinda gerceklestirdigi bir trilyon dolar1 bulan mali tesvik

228

paketi ile krizle miicadele etmeye g¢aligmaktadir.™ Bu tesvik paletlerinin kullanimiyla

birlikte sektorde canlanma goriilmeye baslanmistir.
3.3.1.2. Kiiresel Kriz ve Avrupa Insaat Sektorii Uzerindeki Etkileri

Avrupa ingaat sektoriinde 2008 ve 2009 yillarinda sirasiyla %5,2 ve %5,9 oranlarinda
kiigiilme yasanmustir. 2008°de, insaat sektorii AB ekonomisinde %10,4 gibi énemli bir
paya sahip olmaya devam etmistir. 2009 yil1 icin sadece 3 AB iilkesi insaat sektorii i¢in
%0,5 ile %1,8 arasinda degisen biiyiime rakamlari bildirmiglerdir. Bunlar Bulgaristan, Cek
Cumhuriyeti ve Portekiz’dir. Kriz nedeniyle AB iilkelerinde kredi kosullar1 agirlasmis
bankalardan teminat almak giiglesmistir. Cogunlugu KOBI niteliginde olan, kredi
finansmanina bagimli olan ve hem kamu sektoriine hem de 6zel sektore yaptiklar islerde
hak edislerini gittik¢e artan bir bigimde gecikmeli alan ingaat firmalari iflaslara kadar varan

finansman giicliikleri yasamaktadirlar.**’

Konut sektdriinde artan bir daralma yasanmakta, tiiketici tedirginligi artmakta,
harcamalar azalmakta, bireysel yatirimlar ertelenmektedir. Konut dis1 ingaat yatirimlarinda
ise Ozel sektoriin yasamakta oldugu sikintilar nedeniyle ve ge¢misteki trendlerden farkli
olarak, kamu finansmani ile gerceklestirilen yapilar artmakta 6zel sektor tarafindan finanse

20 Krizin etkilerini bertaraf etmek icin pek cok tilkede devlet

edilenler ise azalmaktadir.
ve/veya Ozerk kurumlar bir dizi koordineli ve etkili onlemler almiglardir. EFBWW ile

FIEC bunlar takdir etmekle birlikte yeterli gormemekte, hem AB diizeyinde hem de iiye

27 SEDEFED, TMB insaat Sektdrii  Analizi, 2009, <http:/www.sedefed.org/default.aspx?
pid=62176&nid=59071>, (15.06.2010).

228 BBC, US Congress passes stimulus plan, 14 February 2009, <http:/news.bbc.co.uk/2/hi/business/
7889897.stm>, (7.06.2010).

229 TMB, Insaat Sektorii Analizi, Temmuz, 2009, Ankara, s.1-2.

2% yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yapi Sektorii Raporu 2009, Doruk Grafik San., istanbul: 2010, s.10.
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tilkeler arasinda c¢ok daha gii¢li bir isbirligi ve koordinasyonun gerekli olduguna

inanmakta ve asagidaki onlemlerin alinmasini 6nermektedirler™':

e Kamu yatirimlarinin ve altyapi projelerinin arttirilmasi,

e Kamu yatirnmlarinin ingaat sektoriinde siirdiiriilebilir gelismeyi goézeten bir
bicimde yonlendirilmesi, bu ¢ercevede enerji tasarrufunu ve istthdami arttirmak
izere ulasim ve enerji yatirimlarina agirlik verilmesi,

e Konut alimlarini ve onarimlarini tesvik edici 6nlemler alinmasi,

e Konut alimi1 ve yenilemesi i¢in “Mortgage” kredisine erisimin giivence altina
alinmasi,

e Diisiik gelir gruplari i¢in konut satin alma imkanlar1 yaratilmasi,

e Sosyal konutlar i¢in satin alma ve kiralama imkanlar1 yaratilmasi,

e Ingaat sektdriinii canlandiracak yatirimlara tahsis edilen kaynaklarin verimli
kullanilmasi,

e Kiriz donemi boyunca istihdami arttirict 6nlemler alinmasi,

e Tiiketiciler, firmalar ve 6zellikle KOBI’ler i¢in gegerli olmak iizere istikrarli,

stirdiiriilebilir ve saydam bir finansal sistem kurulmasi yoniinde adimlar atilmasi.
3.3.1.3. Kiiresel Kriz ve Tiirk insaat Sektorii

2000’11 yillarda ardi ardina yasanan krizler nedeniyle tecriibe kazanan ve bircok
reform geciren Tiirkiye ekonomisinde kriz, bankacilik ve finans sistemini dogrudan
etkilemese de tiim diinyada oldugu gibi reel ekonomi krizden biiyiik zarar gérmiistiir.
Tirkiye’de 6zellikle 2003 yihi itibariyle artisa gecen biiyiime orani, dis ticaret ve yabanci

sermaye girisinin krizle beraber biiyiik kayba ugradig: goriilmektedir.

Tiirkiye’de bir mortgage fon piyasasi bulunmadigi i¢in sektor krizden bu anlamda bir
zarar gormemistir. Ancak krizle beraber yasanan talep daralmasi ingaat sektoriini de
etkilemektedir. Tirk insaat sektoriinde konut talebinin 2006’nin ikinci yarisinda hiz
kesmesiyle ingaat sektoriindeki biiyiime hizi 2007’°den itibaren gerilemeye baslamistir.

Sektor 2007°yi son bes yilin en diisiik rakami olan %5,7°1ik bir biiylime ile tamamlamis,

! SEDEFED, TMB Iinsaat Sektorii Analizi, 2009, <http:/www.sedefed.org/default.aspx?
pid=62176&nid=59071>, (15.06.2010).
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2008 yilinda ise %7,6 oraninda kiiciilmiistiir. S6z konusu kiiciilmede konut talebi

gerilemesine kiiresel krizin olumsuz etkilerinin de eklenmesi rol oynamustir.”*

2009’un ilk ¢eyreginde GSYIH %138, insaat sektorii ise %18,9 oraninda
kiigiilmiistiir. Bu oran son yillarda yasanan en biiylik krize ve sektdriin resesyon siirecinde
olduguna isaret etmektedir. Ingaat sektoriiniin biiyiime performansinda énemli bir yeri olan
kamu insaat yatirimlar1 yerel secimlerin de etkisiyle yilin ilk ¢eyreginde %24.,4 artmistir.

Buna karsin 6zel sektoriin insaat yatirimlart %28,8 azalmustir.”?

TUIK’in verileri, Ug Aylik Insaat Sektorii Uretim Endeksi’nin, 2010 yili I
doneminde bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore % 5,6 oraninda arttigini gostermektedir.
Bir onceki yilin aynt doneminde yasanan 9%18,9’luk kii¢iilme g6z Oniinde
bulunduruldugunda, yasanan durumun hi¢ de i¢ agict olmadigi fark edilmektedir. Bir
onceki yil ayn1 donemde yasanan derin kii¢iilmenin baz etkisiyle, pozitif yonde bir hareket

gozlense de, sektor 2005 yilinin bile gerisindedir.

Uretim Endeksi verileri incelendiginde en biiyiikk daralmanm, Bina Dis1 Insaat
Sektoriinde oldugu gozlenmektedir. Bu alanda yasanan % 29 oranindaki kii¢lilme, kamusal
yatirimlarda yasanan daralmayi gozler Oniine sermektedir. Rakamlar gosteriyor ki,
ekonomide yasanan durgunluk ve belirsizlik, ingaat sektoriinii olumsuz etkilemeye devam
ediyor. Son iki y1l igerisinde insaat sektoriinde yasanan kii¢iilme, kiimiilatif olarak %20 ’nin

tizerinde olmustur.

Insaat Sektdriinde kriz devam ederken, 2010’un birinci ceyregine iliskin insaat
maliyet rakamlarinda %3,49’luk artis yasanmistir. insaat malzemesi fiyatlarinda yasanan
artisin etkisiyle ortaya c¢ikan bu maliyet artisi, zaten durgunluk icindeki sektorii daha da

olumsuz etkilemektedir.?**

2009 yili biitgesi ile ilgili olarak yilbasinda alinan karar dogrultusunda yatirim
Odencklerinde %16,5 kesinti yapilmasi krizin etkilerini agirlagtiracak bir adim olmustur.
Krizin etkilerinin agirlasmasina neden olan bir diger 6nemli faktor, tedbirler paketinin

uygulamaya konulmasinda ge¢ kalinmis olmasidir. Bu siirecte tiiketici talebi dnemli dlgiide

2 Adnan ignebekgili, 6. Genel Kurulu A¢ilis Konusmasi, Yapt Uriinleri Ureticileri Federasyonu, 2010,
<http://www.yuf.org.tr/images/file/Adnan_Ignebekcili_ Konusma.pdf>, (30.08.2010).

23 TMB, Insaat Sektérii Analizi, Temmuz, 2009, Ankara, s.3.

4 Serdar Harp, Insaat Sektoriinde Kriz Bitmedi, MO, 2010,
<http://www.tmmob.org.tr/genel/bizden_detay.php?kod=6185&tipi=9>, (20.08.2010).
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gerilemis, bankalarin reel sektore verdikleri destegin yetersizligi ve kredi maliyetlerinin

yiiksekligi 6zel sektérii yatirim yapamaz hale getirmistir.>

Halen ingaat sektdriinii yurti¢cinde canlandiracak ve yurtdisinda ise rekabet giiciiniin
stirdiiriilmesini saglayacak acil 6nlemlere olan ihtiyacin arttig1 bir siirecte yol alinmaktadir.
Insaat sektoriindeki kiiciilmenin en basta issizlik oranlarini etkilemektedir. %15-16’larda

seyreden igsizlik oram bu durumu agikea ortaya koymaktadir.**®
3.3.2. Ingaat Sektoriiniin Yapisal Sorunlari

Insaat sektoriindeki yapisal sorunlar; kamu yatirimlarindaki kaynak yetersizligi, mali
mevzuata iliskin sorunlar, kalitenin artirilmasi ve yapi denetimi, kamu ihale yasasindan
kaynaklanan sorunlar, nitelikli isgiiciiniin bulunamamasi, yurtdisi insaat hizmetlerinde

yasanan sorunlar olarak siralanabilir.
3.3.2.1. Kamu Yatirnmlarindaki Kaynak Yetersizligi

Kamu kesiminde insaat sektoriiniin en O6nemli problemi kamu yatirimlarindaki
kaynak yetersizligidir. 1980’11 yillardan bu yana kamuda yatirim 6denekleri siirekli azalmis
1980’1i yillarda GSMH igerisindeki payr yiizde bes seviyesinde olan yatirimlar, 2004
yilinda ylizde 1,62’ye kadar gerilemistir. 2005 yilinda 9,6 katrilyon harcama
hedeflenmistir. Bu artis yaklasik ylizde 30’luk bir yatirim payini ifade etmektedir. Ancak
ayrilan bu kaynagin yaklasik 3 milyar YTL’si, boliinmiis yollar devlet ve il yollarina ve
bazi onemli biiylik projelere ve bazi enerji projelerine yonlendirilmistir. Bu rakam
cikarildiginda uzun yillardir devam eden diger yatirimlar i¢in ayrilan paym 2004 yilindan

farkli olmadig: goriilmektedir.”’

Gegtigimiz yillarda ¢esitli yatirimci kuruluslar tarafindan baslatilmis ancak 6denek
yetersizligi ile yarim kalmis olan 3 bin 500’i askin proje stoku mevcuttur. 2005 yili igin
tahsis edilen yatirim 6denegi ne yazik ki; yarim kalmis proje stokunun tamamlanmasina

238

ivme kazandirabilecek bir meblag degildir.”® Kamu sektoriinde kaynak yetersizligi

nedeniyle insaat yatirimlarindaki kisithilik hali halen biiyiik 6lgiide devam etmektedir.

5 SEDEFED, TMB insaat Sektdrii  Analizi, 2009, <http:/www.sedefed.org/default.aspx?
pid=62176&nid=59071>, (15.06.2010).

2 KTO, Kay Yapr 2010 Agild:, Kayseri Ticaret Odas1 Dergisi, Mayis, Kayseri: 2010, s.14.

BTINTES, Insaat Sektorii Sorunlart, TSOF Plaka Matbaacilik, Ankara: 2005, s.8.

2% Nazh Mag, Insaat Sektorii Raporu, Konya Ticaret Odasi, Konya: 2007, s.14.
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Taahhiit sektorii i¢cinde bulundugu bu zor durumda, ayrica kredi ve banka teminati

sikintilarini, kamu ihale sisteminin idari ve mali sorunlarini siirekli olarak yagamaktadir.
3.3.2.2. Mali Mevzuata iliskin Sorunlar

Insaat sektdriinde faaliyet gosteren isletmelerde en sorunlu alanlar, girdi
maliyetlerinin yiiksekligi, vergi sistemi ve harclarin yiiksekligi olarak belirlenmistir. Gelir
Vergisi Kanunu 42. maddesi kapsaminda yer alan yillara yaygin ingaat ve onarim islerine
ait hakedis bedelleri ve avanslarindan, % 5 oraninda stopaj suretiyle vergi kesintisi
yapilmaktadir. Bu stopaj yliksek oranli pesin vergi olup, diger vergi miikelleflerine gore
yapim yliklenicilerine biiylik haksizlik ve adaletsizlik yapilmaktadir. Zira taahhiit seklinde
ingaat isi yapan firmalarin en 6dnemli sorunlarindan birisi % 5 oranindaki vergi stopajidir.
Kurumlar Vergisi oranmin %40 oldugu donemde uygulanan bu oran, kurumlar vergisi
oran1 %30’a inmis olmasina ragmen herhangi bir indirime tabi tutulmamistir. Bu ¢ercevede

vergi oraninin % 30’a indirildigi dikkate almarak %3,30 olmasi gerekmektedir.**

Insaat sektdriinde faaliyet gosteren firmalarm karsilastiklar1 bir diger mali sorun ise
har¢ bedellerinin ¢ok yiiksek olmasidir. Ruhsat alinmasi, insaat siiresi ve insaatin bitirilip
kullanma izni alinmasi sirasinda ¢esitli sayida ve dnemli miktarda har¢ alinmaktadir. Harg
veya vergi tahsil edilirken, degisik kurumlarca farkli kistaslar uygulanmaktadir. Ayrica
ruhsat alma ve ingaata baslamak i¢in ¢ok sayida evrak ve imza gerekmekte, biirokrasinin

coklugu zaman kaybina sebep olmaktadir.
3.3.2.3. Kalite Eksikligi ve Yap1 Denetimi Kanunu’na Dayahl Sorunlar

Tiirkiye’de bir taraftan siiratle artan niifus ve mevcut birikim konut {iretimini
artirmak i¢in baski olustururken konut maliyetini artiran faktorlerin bu baskidan ¢ok daha
siddetli oldugu ve konut maliyetlerinin dar ve sabit gelir gruplarina hitap edemeyecek bir

240

duruma getirdigi goriilmektedir.”" Bu durum bina iiretiminde kalite ve denetim sorunlarini

da beraberinde getirmektedir.

Ulkemiz, deprem riskiyle karsi karsiya bulundugundan bu konu hayati dénem

tagimaktadir. Afetlerde meydana gelen kayip ve hasarlarin en 6nemli nedeni yapilasma

9 Nazli Mag, 2006 Yili Insaat Sektorii, Konya Ticaret Odasi Dergisi, Mart 2007,
<http://www .kto.org.tr/tr/dergi/dergiyazioku.asp?yno=884&ano=68>, (29.07.2010).

0 yusuf Kosedglu, Insaat Sektoriiniim Sorunlari, Insaat Sektoriindeki Gelismeler Semineri, Istanbul, 8
Haziran 1987, s.18.
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siirecindeki bozukluklardir. Insaat malzemelerinde kalite gelismis, cesitlilik artmistir.
Ulkemizde seramikten mermere, vitrifiye malzemeden armatiire, mutfak, kap1 imalatindan
boya malzemelerine kadar bircok malzemede kalite artmistir. Yine de yapi
malzemelerindeki kalite ve standart eksikligi sektoriin karsi karsiya bulundugu sorunlardan
biridir. Uriin denetiminin AB standartlarina gdre yapilmasi ve tiim insaatlarin

baslangicindan sonuna kadar AB standartlarina uygun denetlenmesi gerekmektedir.**'

1982 Anayasasi’na gore devlet bir planlama c¢ercevesinde, konut ihtiyacim
karsilayacak tedbirleri alir, toplu konut tesebbiislerini destekler (m.57/11). Herkes, sosyal
giivenlik hakkina sahiptir. Devlet bu giivenligi saglayacak gerekli tedbirleri alir
(m.60).Ulke kaynaklarmin verimli sekilde kullanilmasimi planlamak devletin gorevidir.
Planda milli tasarrufu artiric1 tedbirler 6ngoriiliir; yatirimlarda toplum yararlan ve gerekleri

gozetilir (m. 166).*

Bu baglamda 4708 sayil1 Yap1 Denetimi Kanunu’nun devreye girmesi
onemli bir adim olsa da sektdrde standartlagsma ve denetim faaliyetlerinin gelistirilmesi i¢in
kanunun gelistirilmesi ve wuygulama asamasinda gerekli yaptirimlarin artirilmasi

gerekmektedir.

Kalite, insaat sektOriiniin temel sorunlarindan birisidir. Tiirkiye’de ingaat kalitesinin

yeterli olmamast ise iki nedene baglanmaktadir. ***

e Isgiicii son derece niteliksizdir. Nitelikli is¢i de ¢ok yiiksek iicretlerle
bulunabilmektedir. Niteliksiz is¢inin yarattigi ingaat kalitesi bir hayli diisiik
olmaktadir.

e Malzeme son derece kalitesizdir. Son yillarda artan rekabet dolayisi ile
biraz daha kaliteli malzeme bulunabilmekte, ancak yine de bu sanayilesmis
ilkelerin diizeyine yetisememektedir. Bu da insaat kalitesini ciddi olarak

distirmektedir.

Tiirkiye’de mevcut yapt stokunun %55°1 kalite standartlarinin altindadir. Bununla
birlikte hem Tirkiye’nin AB perspektifi, hem de kisi basina gelir diizeyindeki biiyiime
potansiyelinin kaliteli ingaata olan talebi zamanla artiracagi 6ngoriilmektedir. Kaliteye
giden yol, projenin planlanmas1 ve ihale oOlgiitlerinin kabulii ile baglar. Kalitenin diizeyi,

standartlara uygun teknik kontrollerin yapilmasi, isletmelerin, ustalarin, profesyonellerin

! Erdogan Bayraktar, Bir Insanlik Hakki Konut, Boyut Matbaacilik, istanbul: 2007, s.150.

2 Fehim Ugisik, Konut Sorunu ve Coziim Onerileri, Otiiken Nesriyat, Istanbul: 2006, s.14.

* Hursit Giines, Tiirkiye'de Insaat Sektoriiniin Yapisi ve Istanbul Miiteahhitlerinin Sorunlar:, Can Matbaasi,
Istanbul: 1990, s.3-4.
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kayit ve vasiflarn ile kalite glivencesi ve kalite yonetim sistemlerinin uygulanmasi ile
stirdiiriiliir. Kalite diizeyini etkileyen her bir asamada kamunun diizenleyici ve denetleyici

destegine ihtiyag vardir.**!

3.3.2.4. Kamu Ihale Yasasi’ndan Kaynaklanan Sorunlar

Kamu alimlari, tiim diinyada oldugu gibi lilkemizde de biiyiik 6nem arz etmektedir.
Bu alimlar1 diizenleyen mevzuat, en biiyiik hizmet iireticisi konumunda olan ingaat
sektoriinii ise 6zellikle ilgilendirmektedir. Thale yasasi, kamu kaynaklarmin kullaniminda
ve dagiliminda birinci derecede rol oynadigindan, bu kaynagin olusumuna katkida bulunan

kisiler i¢cinde 6zel bir 6nem tasimaktadir.

Kamu ihale kanunu, ihalelerin ekonomik agidan en avantajhi teklifi veren isteklinin
tizerinde birakilmasini dngérmektedir. Ekonomik acgidan en avantajli teklifin temelini ise
en diisiik fiyat olusturmaktadir. En diigiik fiyatin ciddi sorunlar yarattigi, yatirimlarin
kalitesine olumsuz etki yaptig1 yillardir bilinen bir sorundur. 4734 sayili Kanun agir1 diisiik
teklifler konusunda ihale komisyonlarina yetki vermis, gergek¢i olmayan asirt diisiik
tekliflerin reddedilmesini istemistir. Ancak uygulamada ihale komisyonlar1 genellikle bu

yetkiyi kullanmada cekingenlik gostermektedir.**

Ihaleye konu olan binalarm esik degerlerinin tespitinde kamu ihale kanununa
basvurulmaktadir. Ancak kanunda yer alan maliyet kriterlerinin yeterince ag¢ik olmamasi
ve metraja dayali birim fiyatlandirmanin bulunmamasi ihalelerde ortaya ¢ikan fiyatlarin
giivenilirliginin anlagilmasinin giiclesmesine yol agmaktadir. Bu durum uluslararasi
ihalelerde daha biiyiik sorunlar1 ortaya getirmekte ve Tiirk firmalarinin rekabet giiciinii

sinirlamaktadir.®*¢

3.3.2.5. Nitelikli Isgiicii Sorunu

Insaat sektorii istihdam yapisi, sirkiilasyonu oldukca yiiksek bir yap1 sergilemektedir.
Sektor, yogun i¢ gociin yasandigi Tiirkiye’de, kirsal kesimden kentsel bolgelere gelen ve
genellikle tanim kokenli isgiicii tarafindan, kalic1 bir is bulana kadar bir gecis basamagi
olarak algilanmaktadir. Tirkiye’de isgiicliniin niteliklerini belgeleyen bir sertifikasyon

sistemi bulunmamaktadir. Bu eksiklik, sektoriin yurtdis1 projelerinde iilke istthdaminin

24 Nazh Mq(;, Insaat Sektorii Raporu, Konya Ticaret Odasi, Konya: 2007, s.15.
* INTES, Insaat Sekiérii Sorunlart, TSOF Plaka Matbaacilik Ankara: 2005, s.14.
0 INTES, Coziim Arama Konferanslari, TSOF Plaka Matbaacilik, Ankara: 2005, s.18.
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aleyhine sonuglar dogurmaktadir. Insaat sektdrii bu nedenle yerli isgiiciine yurtdisinda
istihdam yaratama olanagi bulamamaktadir. Bu da nihayetinde iilke istthdamini olumsuz

etkilemektedir.?*’

Insaat sektdriinde calisanlar, is giivencesinden en fazla yoksun olan kesimdir. Bu
sektorde, sendikalasma oldukc¢a sinirhidir ve sigortali calisanlar azinliktadir. Sektoriin
bityiik 6l¢iide mevsimlik faaliyet yapmasi, is giivenligini ciddi olarak sarsmaktadir.**® Bu

durum sektdrde nitelikli isgiicli bulunmasini sinirlayan diger bir etmendir.

Insaat meslekleri 1979 yilindan beri ciraklik egitimi uygulamasi kapsamindadir.
Yaklasik 25 yillik bir siire¢ igerisinde ¢iraklik egitimi gorerek kalfalik ve ustalik belgesi
alanlarin sayis1 yeterli degildir. Kisaca, Tiirkiye’deki c¢iraklik egitimi uygulamalarinin
insaat mesleklerinde islerligi bulunmamaktadir. Verilen egitimler, sektoriin degisik
alanlardaki yetigmis isgiicli ihtiyacina tam olarak karsilik gelmemekte, uygulama boyutunu
yeterince kapsamadigindan ingaat iiretim siirecinde gerekli performansin gosterilmesi

miimkiin olamamaktadir.>*

Mesleki bilgi ve becerinin artirilmasi ingaat sektoriiniin en
fazla ihtiya¢ duydugu seydir. Sektorde ara eleman eksikligi vardir. Meslek liseleri, bu
alanda kalifiye eleman ihtiyacini karsilayamamaktadir. Zaman gecirilmeden mesleki teknik

ortadgretim gelistirilmeli ve cazip hale getirilmelidir.*
3.3.2.6. Yurtdisi insaat Hizmetlerinde Yasanan Sorunlar

Yurt dis1 ingaat sektorli hizmetleri, insaat sektorii icin vazgegilemez bir Oneme
sahiptir. Yurt dist ingaat sektorii hizmetleri, dis {ilkelerde yiiriitiilen ingaat, miihendislik,
miisavirlik, proje, tesisat, montaj, isletme, bakim ve onarim gibi faaliyetlerin tiimiinii ifade

etmek tizere kullanilan bir kavramdir.

Sektorde var olmaya direnen Tiirk insaat firmalar1 yurt iginde kapasitelerini
kullanamadiklar1 i¢in, yurt disina yonelmek zorunda kalmislardir. Baslangicta birkag
tilkedeki smirli projelerle ise baslayan yurt dist miiteahhitlik hizmetleri, 2006 yilina
geldigimizde 83 milyar Dolarlik is hacmine varan kapasite ile devam etmektedir. Ciddi bir

sekilde desteklenir ve Oniindeki engeller kaldirilirsa yurtdist miiteahhitlik hizmetleri

T INTES, Insaat Sektorii Sorunlari, TSOF Plaka Matbaacilik, Ankara: 2005, s.14.

28 Hursit, Giines, T iirkiye'de Insaat Sektoriiniin Yapist ve Istanbul Miiteahhitlerinin Sorunlari, Can Matbaasi,
Istanbul: 1990, s.3-4.

M Nazh Mag, 2006 Yili Insaat Sektorii, Konya Ticaret Odas1 Dergisi, Mart 2007,
<http://www .kto.org.tr/tr/dergi/dergiyazioku.asp?yno=884&ano=68>, (29.07.2010).
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yuksek doviz girdisiyle hem dis ticaretteki acigin kapatilmasinda, hem de yaratacagi

istihdam kapasitesi ile de issizligin 6nlenmesine biiyiik katki saglayacaktir.”'

Ekonomide gerek 0Ozel sektor gerekse kamu tarafindan gerceklestirilen insaat
yatirrmlarmin  durakladigt donemlerde yurtdist insaat hizmetleri ayri bir Onem
kazanmaktadir. Yurtdisinda insaat isi listlenen insaat sanayicileri, kar transferi seklinde
veya iscilerin gonderdigi dovizler yoluyla iilkeye doviz girdisi sagladigi gibi, insaat
malzemeleri, makine ve techizat ihracit yolu ile de 6demeler dengesine biiyiik katki
saglamaktadirlar. Ayrica, yarattig1 istihdam, teknoloji birikimi ve insaat malzemelerinin
kalite ve standardinin yiikselmesi gibi olumlu katkilar1 nedeniyle, yurtdisi insaat
faaliyetlerinin Tiirkiye ekonomisi i¢inde onemli bir yeri vardir. 2004 yilinda 5,2 milyar
dolar, 2005 yilinda 7 milyar dolar olarak gergeklesen yurtdis1 miiteahhitlik gelirleri 2006

sonunda 12.7 milyar dolara ulagmstir.>

Nevarki Calisma ve Sosyal Gilivenlik Bakanligi’nin sigorta sistemi ve primleriyle
ilgili diizenlemeleri Tiirk is¢ilerinin yurt disinda ¢alismasini igverenler acisindan olduk¢a
pahali bir hale getirmektedir. Bu durum Tiirk miiteahitlerinin yurtdis1 ¢calismalarini zora
soktugu gibi, Pakistan ve Hindistan gibi iilke vatandaslarinin daha ucuz isgiici
saglayabilmelerine bagli olarak iscilerin yurt disinda ¢alisabilme imkanlart da oldukca

smirlanmigtir. >

34. GENEL DEGERLENDIRME VE GELECEGE YONELIK
BEKLENTILER

Kiiresel ekonomik krizin ingaat sektorii {izerindeki etkisi ilk olarak Kuzey
Amerika’da hissedilmistir. Krizin sektor {izerindeki olumsuz etkileri daha sonra Avrupa’ya
buradan da diger iilkelere sicramistir. Sonucta dogrudan finansal olmasa da reel ekonomik
iligkilerle ABD ve Avrupa iilkeleriyle ekonomik iliski i¢inde bulunan tiim iilkeler krizden

etkilenmistir.

Avrupa’da krize bagl olarak konut sektoriinde artan bir daralma yasanmakta, tiiketici
tedirginligi artmakta, harcamalar azalmakta, bireysel yatirimlar ertelenmektedir. Konut dist

ingaat yatirimlarinda ise 6zel sektoriin yasamakta oldugu sikintilar nedeniyle ve gegmisteki

BUINTES, fnmat Sektoriiniin Sorunlart ve Coziim Onerileri Ozet Raporu, Ankara: 2007, .s.18,20.
22 Nazh Mag, Insaat Sektorii Raporu, Konya Ticaret Odasi, Konya: 2007, s.5.
23 INTES, Insaat Sektériiniin Giindemindeki Sorunlar, TSOF Plaka Matbaacilik, Ankara: 2002, s.67-68.
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egilimlerden farkli olarak, kamu finansmam ile gerceklestirilen yapilar artmakta, 6zel

sektor tarafindan finanse edilenler ise azalmaktadir.

ABD ekonomisinin 2010 yili basinda toparlanmaya baslamasi beklenmektedir.
Avrupa’daki toparlanmanin ise daha uzun bir zaman alacagr ve 2011-2012 yillarim
bulmas1 beklenmektedir. Bununla birlikte tiim diinyada ekonomik bir iyilesme donemi
yasanmasi beklenmektedir. Bu donemde insaat sektoriiniin de Onemli bir biiylime
gerceklestirmesi ve ingaat sektoriiniin gelisiminin biiyiik 6l¢iide altyapi yatirimlarindan

kaynaklanacagi tahmin edilmektedir. ***

Tiirk insaat sektorli mortgage sisteminin Tirkiye’de heniliz ger¢ek manada
uygulanmamasi ve ikincil piyasalarin olusmamis olmasina bagl olarak insaat sektorii
krizden finansal anlamda etkilenmemistir. Ancak ABD ve Avrupa da yasanan talep
daralmasina bagli olarak Tiirkiye’nin bu {ilkelerden elde etmis oldugu dis ticaret ve
yabanci sermaye gelirlerinde daralma yasanmis bu durum ise Tiirkiye’de de talep
daralmasini giindeme getirmistir. Buna bagh olarak 2008 yilinda biiyiik etkiler goriilmese

de, 2009 yilinda 6zellikle konut fiyatlarinda biiyiik diistisler goriilmiistiir.

Diger taraftan, son donemde tarimsal sulama yatirimlarmmin 6n plana c¢ikmasi,
TOKI’nin ¢ok sayida proje ile insaat ihaleleri diizenlemesi, toplam 2,3 milyar dolar kaynak
tahsis edilecegi belirtilen GAP, DAP ve KOP adli bolgesel kalkinma projelerinin eylem
planlarina uygun olarak gerceklesmesi gibi olumlu gelismeler ingaat sektoriiniin biiylime

performansini olumlu yonde etkilemesi beklenen gelismelerdir.

Tiirkiye’de mortgage finans sistemi ile ilgili yasa ve diizenlemeler faaliyete
konulmus olsa da ingaat sektoriinde ikincil piyasalarin henliz olusmamis olmasi
gayrimenkullerin menkul kiymete déniismesini engellemektedir. ikincil piyasalarin

olugmasi mortgage sistemini faaliyete sokacak bu durum sektore hareket getirecektir.

% Yap1 Endiistri Merkezi, Tiirk Yapi Sektorii Raporu 2009, Doruk Grafik San., istanbul: 2010, s.10.



SONUC VE ONERILER

Insaat tiirleri, o6zellikle de konut, gelismekte olan ekonomilerde &nemli yatirim
araglarinin basinda gelmektedir. Konut yatirimlar iilke ekonomisinin gelisiminin 6nemli
gostergelerinden biridir. Konut yatirimlar1 donemlere gore degisken olmakla birlikte tlizere,

GSYIH’ nin %2-8’ine ve sabit sermaye yatirimlarinin ise %15-30’una ulagmaktadir.

Insaat sektdriiniin enflasyon, finansal piyasalar, ddemeler dengesi ve devlet biitgesi
tizerinde de etkili olmasi onun ekonomik Onemini artirmaktadir. Sektor, hane halki
tasarrufunu artirmaya ve tiiketimini kismaya yonelten bir etken oldugundan, ekonomideki
yatirim diizeyi lizerinde olumlu etki yapmaktadir. Niifus artis1 ve kentlesmeye paralel
olarak gerek demografik faktorlerin gerekse yenileme ihtiyacindan dogan faktorlerin

etkisiyle konuta olan ihtiya¢ artmaktadir.

Konut sektorii, istthdam boyutu nedeniyle Tiirkiye i¢in 6zel bir sektordiir; ¢iinkii
aktif olup da egitim diizeyi diisiik isgiiciinlin emek piyasasinda optimal kosullarda
calistirilmaya elverisli sektordiir. Tiirkiye’de yiiksek niifus miktar1 ve niifus artis hiziyla
birlikte konut iiretim ihtiyacini arttirmaktadir. Bu da, arz ya da talep yonelimli gesitli konut
finansman modellerinin secilip uygulanmasini zorunlu kilmaktadir. Tiirkiye oOzelinde,
devletin maliyet yiiklenici ve dagitict rolii olmaksizin konut ihtiyacinin giderilmesinin
miimkiin olmadig1 ortadadir. Konut Miistesarlig1 raporlarina gére Tiirkiye’de 2010 yilinda
2 milyon 860 bin 343 adet konut ihtiyacinin olmasi beklenmektedir. Bu durum ingaat
sektorlinli  glinlimiizde oldugu kadar gelecekte de Onde gelen sektorler arasina

sokabilmektedir.

Ticari ve sanayi faaliyetlerin biiylik sehirlerde yogunlasmasi sehirlesme oraninin
hizli bir artig egilimine girmesine yol agmistir. Ayn1 zamanda hizli niifus artisinin siiriiyor
olmasi da bir¢ok sosyal ve ekonomik sorunlarin yaninda konut ve altyap1 problemlerini de
giindeme getirmistir. Sektorde hizla artan talep niteliksiz yap1 liretimi, kagak yapilagsma ve

finansman problemlerini giindeme getirmistir.

1990’11 yillarda yiiksek faiz ortaminin bulundugu ve insaat sektoriinde durgunlugun
yasandigi donemlerde uygulamaya konulan mortgage sistemi Macaristan, Meksika,
Ispanya, Kolombiya, Arjantin ve Brezilya’da konut fiyatlarinda ve konut kredi faiz
oranlarinda diislis yasanmistir. Ayrica sektore bagl olarak ortaya c¢ikan portfoy

cesitlenmesi sektore ayri bir hareket kazandirmigtir.
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Tirkiye’de de benzer hedeflere ulasma amaciyla mortgage finans sistemi ile ilgili
caligmalar baslamistir. Aslinda Tiirkiye’de finans kuruluslar1 bir siiredir mortgage adi
altinda konut kredisi verilmektedir. Ancak Tiirkiye’de mortgage finans sisteminin temelini
olusturan ikincil piyasalar olusturulmadan verilen krediler mortgage kredisi degildir.
Ayrica yine ikicil piyasalar olusturulamadigi icin kullandirilan kredi finans kurumu ile
tiikketici arasinda kalmakta ve kredi verilen gayrimenkule dayali herhangi bir menkul deger

olusturulamamaktadir.

Mortgage sistemi ile ilgili yasal diizenlemeler Tiirkiye’de 2007 yilinin subat ayinda
baglamistir. Birincil konut kredisi piyasasmin gelistirilmesi ve birincil piyasayi
destekleyecek ikincil piyasanin olusturulmasini amacglayan Konut Finansmani Kanun
Tasarist Konut Finansman1i Kanun Tasarisi’nin yasalagsmasi saglanmistir. Ancak heniiz

ikincil piyasalar olusturulmus degildir.

Tiirkiye’de mortage finans sistemin islemesi i¢in gerekli is gilicii ve bilgi birikimi
yeterli derecede bulunmaktadir. Gerekli diizenleme ve mevzuatin yapilmis olsada bunun
uygulamaya gecirilmesinde yasanan aksakliklar, yapilan yasal diizenlemelerin atil
kalmasina yol agmaktadir. Gerekli diizenleme ve bilgilendirmenin yapilmasi ve kamu
kurumlart arasinda isbirliginin yiiriitiilmesi sistemi faaliyete sokacak, bu durum ise insaat

ve iligkili sektorlerde talep artis1 saglayacaktir.

Tiirkiye’de yapt denetimi ile ilgili diizenlemer yapilmis olup giiniimiizde 6zellikle
konut ingaatlarinda siki bir denetim uygulansa da insaat malzemeleri sanayi ve ¢alisanlarin
yeterliligi gibi bir¢ok konuda standartlasma heniiz saglanamamis bu durum ise insaat
kalitesinde sorun olarak ortaya ¢ikmaktadir. Ozellikle sektdrde nitelikli isgiicii eksikligi
yillardir siiregelen bir problem olup egitim kurumlarindan alinacak destek ile sektorde

ozellikle araeleman sikintisinin giderilmesi gerekmektedir.
Bunun yani sira sektoriin gelistirilebilmesi igin;

e Sektdr firmalarinin yurti¢ci ve yurtdis1 insaat projelerinde ihtiya¢ duyduklari
teminat mektuplarini alabilmelerini kolaylastirabilmek icin gerekli mevzuatin
diizenlenmesi,

e Eximbank tarafindan gegmis donemde basariyla uygulanmis olan proje kredileri

uygulamasinin yeniden, kapsamli bir sekilde hayata gegirilmesi,
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Sektordeki biiyiimenin konut talebine asir1 bagimli olmasi nedeniyle oncelikle
sanayilesme ve altyap1 yatirimlarinda sektoriin gozetilmesi,

Katma deger yaratacak 6zel sektor yatirimlarini 6zendirecek tesvik araglarinin
uygulanmamasi ve kamudzel sektdr ortakliina dayali finansman modellerinin
hayata gegirilmesine hiz kazandirilmasi,

Kamu fhale Kanunu basta olmak {izere sektorle ilgili mevzuatin
anlagilabilirliginin ve uygulanabilirliginin artirilmasi igin gerekli calismalarin
yapilmasi,

Mesleki yeterlilikler ve nitelikli ara eleman temininin artirilmast i¢in gerekli
kurumlarla igbirliginin artirilmasi,

Uluslararasi projeler i¢in mesleki kalite standartlarinin belirlenmesi ve firmalarca
uygulanmasi i¢in yasal diizenlemelerin yapilmasi,

Biiyiik  projelerin  {iistlenilmesi ve  firmalarin  finansal  yapilarinin
giiclendirilebilmesi icin firmalar arasi sirket birlesmelerinin tesvik edilmesi,
Uluslararasi tahkim, sézlesme yonetimi, ihtilaflarin halledilmesi vb. konular basta
olmak tizere hukuk ve teknik siireclerde firmalarin bilgilendirilmesi ve firmalara

gerekli danigsmanlik destegini saglayacak orgilitlenmelerin saglanmasi.
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