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Oz

ISTANBUL’DA KONUT SEKTORU VE TARIHSEL GELISiMi

Namik Kemal TAGRAF

Bu calismada Turk ekonomisinin lokomotif sektérii olarak kabul edilen ve
200’den fazla alt sektoru etkilemesiyle hem dretim hem de istihdam yonuyle
ekonomide 6nemli bir yer tutan insaat sektéri genel olarak ele alinacak, akabinde
konut sektdriiniin durumu incelenecektir. Bu inceleme yapilirken istanbul ézelinde
alan daraltmasina gidilecek, Turk ekonomisinin kalbi, Turkiye’'nin en kalabalik ve en
dinamik sehri durumunda olan istanbul’da konut sektoriinii etkileyen faktorler

uzerinde durulacaktir.

Konut finansmaninin detaylarina yer verilecek ve bazi finansman tirleri
incelenecektir. Bununla birlikte risk faktorleri degerlendirilecek ve Tirkiye'de konut

finansmaninin durumu incelenecektir.

Konut sektérinin ekonomideki roll incelenirken riskleri de degerlendirilecek
ve daha 6nce dunya genelinde ya da bolgesel olarak gerceklesen ekonomik krizler

arastirilarak konut sektoru ile baglantisi irdelenecektir.

Anahtar Kelimeler: istanbul, konut, insaat sektort, iktisat tarihi, ekonomi, ekonomik
kriz, yangin, deprem, yabancilara konut satisi, kentsel déniisim, konut finansmani,

Asya krizi, mortgage krizi, buyuk buhran.



ABSTRACT

HOUSING SECTOR IN ISTANBUL AND IT’S HISTORICAL
DEVELOPMENT

Namik Kemal TAGRAF

In this study, the construction sector, which is considered as the locomotive
sector of the Turkish economy and affects more than 200 sub-sectors, will have an
important place in the economy both in terms of production and employment, will be
discussed in general, and then the situation of the housing sector will be examined.
While the investigation has been being done, there will be field narrowing regarding
Istanbul, The heart of the Turkish economy, in istanbul which is the most crowded
and the most dinamic city of Turkey, the factors that affects housing indsutry will be
focused.

The details of housing finance will be covered and some types of financing
will be examined. However, risk factors to be evaluated and housing finance

situation in Turkey will be discussed.

While examining the role of the housing sector in the economy, the risks will
be evaluated too and the economic crises which have been realized in the world or
regionally before will be investigated and will be examined the relation with housing

sector.

Keywords: Istanbul, housing, construction sector, economic history, economy,
economical crisis, fire, earthquake, house sales to foreigners, urban renewal,

housing finance, Asia crisis, mortgage crisis, great depression.



ONSOZ

Klasik donem ve yenilesme ddénemlerinde konutlarin yenilenmesine surekli
bir bicimde ihtiyagc duyulmasina neden olan yangin ve depremlerin etkisi 6n
plandadir. 20. yy itibariyle mimari standardizasyon ile birlikte yangin etkisi,
depremlerin azalmasiyla da deprem etkisi geri planda kalmis, buna mukabil sehir
ndfusunun hizla artmasiyla asiri talep olusmus, bunun sonucunda fiyatlar seviyesi
yukari yonlt ivme yakalamig, bu da beraberinde finansman sorununu meydana

getirmigtir.

Diger yandan; konutlarin kullanim ve talep gérme nedenlerinin degismesi de
bir bagka etken olarak gériilmektedir. Onceleri konutlarin kullanim degeri 6n planda
iken, yakin dénemde kapitalizmin hakim ekonomik sistem haline gelmesiyle birlikte
rant degeri 6nem kazanmistir. Rantin etkiledigi konut fiyatlari nedeniyle 6nem

kazanan konut finansmani konusu incelenecektir.

Yenilesme doneminden sonra 1925 itibariyle milli mimarinin gelistiriimek
istenildigi ve ihalelerin yerli unsurlar ile yapilmak istenildigi milllesme donemi ele
alinacaktir. Daha sonra kat irtifakinin mimkin kihnmasi ile sektérde yasanan
donusim ve akabinde toplu konut dénemi incelenecektir. Donem bazinda son
olarak konut finansman imkanlarinin artirilarak piyasanin etkilendigi ddnem tzerinde

durulacaktir. Bu dénemde konut kredileri, faiz oranlari ve kur etkileri arastirilacaktir.

Kapitalist ekonomik sistemin dogasi geregi Uretim ve tuketim, ihtiyaglarin gok
Uzerinde gerceklestiginden olugsan balonlar ve sonucunda ortaya ¢ikan ekonomik

krizlerden baslicalari incelenecek ve gayrimenkul sektorunun rolu ele alinacaktir.

Talep artigini etkileyen diger faktorler olarak dissallik etkisi incelenecek,
yapilan bir projenin etkiledigi bazi muhitlerin projenin hizmete girmesinden dnceki ve

sonraki birim fiyatlari yillara yaygin olarak degerlendirilecektir.

Bir diger talep unsuru olarak yabancilara konut satigi konulari ele alinacak;
milli gavenlik vb énemli konularina deginiimeden kanuni yonden dayanaklarindan
bahsedilerek yabanci uyruklu gergek kisilere konut satis kosullarinin esnetildigi ve
mevcut halini aldi§i tarihten itibaren ekonomik ydnden inceleme yapilacak, kur

degdisimlerinin konut satislarina dogrudan ve dolayl etkileri degerlendirilecektir. Ayhk



bazda kur degisimlerine kargi yabanci uyruklu kisilerin Tlrkiye'de ve istanbul’da
konut satin alma davranigslarinin ne sekilde etkilendigi karsilastirmali olarak ele

alinacaktir.

Calisma suresince kiymetli desteklerini hi¢ esirgemeyen, kalem oynatmakta
guclik cektigim anlarda gayret asilayarak tez yazimini tamamlamaya muvaffak
olmaya vesile olan muhterem tez danismanim Prof. Dr. Mehtap Ozdeger Hocama,

yardimlari i¢in ¢ok tesekkir ederim.

Tam egitim hayatimda oldugu gibi tez yazim surecinde de maddi ve manevi
desteklerini hi¢c esirgemeyen babam, annem ve ablama sonsuz desteklerinden 6tiru

tesekkdru bir borg bilirim.

Son olarak yardima ihtiyacim oldugunda samimiyetle yanimda olan ve

emeklerini esirgemeyen muhterem dostlarima da ayrica tesekkir etmek isterim.

Namik Kemal TAGRAF

ISTANBUL, 2019
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GiRIiS

insanligin bilinen en eski zamanlarindan bu yana insanoglunun en énemli
temel ihtiyaclarindan biri de barinma olmustur. Bu ihtiyaci etkileyen unsurlar ilk
etapta yagmurdan, soguktan, yabani hayvanlardan ve benzeri dis faktérlerden
korunma, mahremiyetin saglanmasi, depolama ve esyayi saklama guduisiu seklinde
siralanabilir. ilk zamanlar, ilkel barinaklarin yapildigi alanlar serbest mal iken, yani
Ucret o6demeyi gerektirmeyen, parsellenip satilarak rant elde ediimeyen ve
imar/iskan vb. kavramlar ile izne baglanma ve teskilatlanmalari s6z konusu olmadigi
donemlerde yapilan konutlarda kullanim degeri 6nem arz etmektedir. Kullanilan
malzemelerin belli bir Uretim organizasyonuna ihtiya¢c duymasi ile birlikte emek
maliyeti dnemli yer tutmaya baslamistir. Agaclarin islenmesi, tasglarin yontulmasi vb
ihtiyaclar, mesleki teskilatlanma ve is bolimini gerekli kilmistir. M.O. 7. yy'da
Megara kolonilerinin Byzantion’'undan® M.S. 4. yy'da Roma ydnetimindeki
Konstantinople dénemine, 15. yy'da Turk idaresine gegcmesinden glinimuize kadar
istanbul, alelade bir sehirden daima cok 6te bir anlam ve énem tasiyan kilit role
sahip bir sehir olmustur. Sehir, bu 6nemi ve ilgi odagi olusu nedeniyle go¢ almasi da
kaginilmaz olmustur. Dénemler itibari ile artan nifus, iase ve su gibi ihtiyaglarin yani

sira tabiatiyle barinma sorununu da dogurmustur.

Konutlarin yapilmasinda ekseriyetle kullanim degeri 6n planda olmakla
birlikte doneme gore degisim degeri de 6nem arz edebilmektedir. Kullanilan
malzemelerde ise doneme goére degiskenlikler gorulebilmektedir. Deprem ve
yanginlarin yol agtigi tahribatlar kadar maliyet ve prestij unsurlari da etkili
olabilmektedir.

- Ingaat kelimesi, “Yapma isi, yapim”? anlamina gelmektedir. Binalarin yapimi
ve onarilmasi, ulagsimin saglikli bir sekilde saglanabilmesi icin ihtiya¢ duyulan

yollarin yapimi ve bakimi gibi bir cok konu insaat sektorii kapsamindadir.?

1 Murat Arslan, istanbul’un Antikgag Tarihi, Odin Yayincilik, istanbul, 2010, s.359.

2 Cevrimigi: http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com _gts&kelime=INSAAT (Erigim:
15.04.2017).

3 Filiz Tepecik, Rana Egkinat, “ingaat Sektoriine Kiiresel Bakig”, Afyon Kocatepe
Universitesi 1iIBF Dergisi, C XIV, S1, Afyon, 2012, s.30.



http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&kelime=İNŞAAT

- Bir bina ya da eserin ingasina imkan veren bilgi, beceri ve teknik imkanlar
insaat teknolojisi* olarak adlandiriimaktadir.

- imar etmek, insanlarin hayat sartlarini glzellestirmeye calismasi® ve bu
amagla yapim faaliyetlerinde bulunmasi seklinde tanimlanabilirken, mimari
ise belirlenen kurallara gore insa faaliyetinde bulunma sanati® ya da “insanin
cevresini bicimlendirme gabasI”’ olarak tanimlanmistir.

- Konut; insanlarin barinma inhtiyaclarini temel diizeyde ya da konfor odakli
olarak liks bir bicimde karsilayan, boylelikle toplumun refah seviyesi
hakkinda fikir veren, barinma ihtiyacina cevap vermesinin yani sira ailelerin
ortak yasam alani olma niteligini tasiyan, gunimuzde kanunlarla koruma
altina alinmis olan ve glivenli bir yatirnm araci olarak da gérulen yapidir.

- Konut ayni zamanda; barinma ihtiyacinin karsilamasinin yanisira iletisim ve

etkilesim anlamlarini da tasiyan bir mekan olarak tanimlanmaktadir.®

Bunun yani sira konutun bir diger iglevi, barinma ihtiyacinin gtvenli ve saglikli
bir bicimde karsilanmasini® saglamasi, bu yonlyle toplumun temel gekirdegdi olan
ailelerin yasamini kolaylastiran ve buna imkan saglayan mekanlar*® olmasidir. Bir ya
da daha fazla kisinin yasadigi bir dayanikh tiketim mali'! olarak da tanimlanan
konutun talebini ve dolayisiyla da fiyatini etkileyen hususlardan bir digeri de
ortalama hane halki sayisidir. Bir konutta yasayan ortalama kisi sayisi, konut
talebini etkilediginden konut fiyatlari ve arzini dolayh olarak etkilemektedir. Konut
Ureticisi ya da yatirrmcisinin optimum kéri elde edebilmesi igin talep cephesinin
ihtiyaglarina tam olarak karsilik verebilmesi gerekir. Ornedin hane halki
ortalamasinin (bir evde yasayan Kisi sayisinin) yiksek oldugu bir bélgede kiigik

tipte konut Ureten girisimcinin alici bulma sansi azalacaktir.

4 Turgut Cansever, islam’da Sehir ve Mimari, 10.Basim, Timas Yayinlari, istanbul, 2016,
s.17.

5 Cevrimigi:
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&quid=TDK.GTS.591dfb7cd2c5
72.67308866 (Erisim: 18.05.2017).

6 Cevrimigi:
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&quid=TDK.GTS.591dfdaaed4c
02.52161933 (Erigim 17.05.2017).

7 Cansever, islam’da Sehir ve Mimari, s.16.

8 Kenan Oren. Hasan Yiiksel. (2013) Tirkiye’de Konut Sorunu ve Temel Dinamikleri,
Silleyman Demirel Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Isparta, 2013/2, Sayi:18,
s.2.

9 Serdal Ozliik, Tiirkiye’de Konut Sektorii, Semerci Yayinlari, istanbul, 2015, s.11.

10 [brahim Arslan, Konut Ekonomisi, Sakarya Yayincilik, Sakarya, 2007, s.3.
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Konut, doga kosullarindan ve ekonomik kosullardan etkilenebildigi gibi,
toplumun gelenek!? ve kultirel kimliginden,*® Gretim araglarinin ve hammaddenin
temin kolayhdi ve kaynaklara yakinligindan da etkilenebilmektedir. Suphesiz ki
sehirdeki tim konutlar homojen bir duruma sahip degildir. insaati yapanin,
yaptiranin ya da kullanicisinin ekonomik glcu buyidk éneme sahiptir. Satin alma
glicu ve refah seviyesi duslik olan bir kisinin kendi konutunu yaptirmaya tesebbls
etmesi halinde ilk etapta dikkat edecedi unsur, halihazirda arsasinin olmamasi
halinde ucuz bir arsa temin etmek olacaktir. Bu durumda sehir merkezinden uzakta
bir yer se¢mesi gerekecektir. Sonraki asamada ise konut tipi ve kullanilacak
malzemeler secilirken maliyet minimalize edilmeye calisilacaktir. Elbette érneklenen
durum her dénem icin gegerli degildir. Sehir nifusunun henliz fazla olmadigi, yani
istanbul’daki konut yapilabilir arsalarin talebi fazlasiyla karsiladigi dénemlerde arsa
maliyeti 6nemli bir yer tutmadigindan dusik gelirli vatandaslarin dahi rahatlikla
mustakil konut yapmasi mimkin iken, sehir nifusunun hizli bir sekilde arttig
dénemlerde konut talebinin arzi agmasi ile birlikte bu imkan ortadan kalkmistir. Oyle
ki, dar gelirli bir vatandasin mustakil bir konut inga edebilmesi bir kenara, tek bir arsa
parselinin bazen onda birine tekabul eden ve giUnimuzde daire olarak

adlandirdigimiz (bagimsiz bdlim) konut tipini alabilmesi dahi oldukg¢a zorlagmistir.

Nifus hareketlerinin yani sira sosyal yapi da arsa maliyeti Uzerinde etkilidir.
19. yy’a kadar istanbul’un biitiin semtlerinde vezirler vb. dénemin ileri gelenlerine ait
konaklar ve saraylar bulunabilmektedir.'* Dolayisiyla semtler arsa maliyetlerine ve
semt sakinlerinin refah dizeyine gére olugsmamistir. Derme ¢atma konutlarin oldugu
bir muhitte gosterigli bir konak ya da kuguk bir saray yer alabilmektedir. 19.yy itibari
ile bu yapi degismeye baglamistir.

Osmanli déneminde su kaynagi ve atik sistemi evin digsarisinda olan konut
modeli gorilurken; nitelikli konutlar Osmanli’'nin son dénemi ile Cumhuriyet’in erken
doénemlerinde sinirli bir sekilde, daha sonraki tarihlerde ise teknik gelismelerin
sonucu olarak daha yaygin bir sekilde gértlmektedir. Nitelikli konut; temiz ve atik su

sistemi ile 1sitma sistemlerini iceren ve kaliteli yapi malzemeleri ile insa edilen konut

11 Rugen Keles, Kentlesme Politikasi, imge Kitabevi Yayinlari, 5. Basim, Ankara, 2000, s.7.
12 Ozlik, Tiirkiye’de Konut Sektorii, s.11.

13 Arslan, Konut Ekonomisi, s.4.

14 Dogan Kuban, Tiirkiye’de Kentsel Koruma: Kent Tarihleri ve Koruma Yéntemleri,

2.Basim, istanbul: Tarih Vakfi Yurt Yayinlari, 2014, s.6.



tipidir. ** Osmanli déneminde konutlar genellikle ige donlik olup bir duvar ile
sokaktan soyutlanmistir. Bir aviu etrafinda harem ve selamlik olarak iki bolime
sahip olan bu konutlar genellikle tek kathdir. Aviu etrafindaki odalarin* birlestiriimesi
ile olusturulan bu konutlarin buyukltkleri konut malikinin gelir seviyesine gore
degisiklik gostermektedir.'® Gelir seviyesi arttikga konutun kat sayisi iki ya da Ulge
cikabilmektedir.l” Dogu Roma doéneminde blyik meydan ve forumlar etrafinda
sekillenen istanbul, Osmanli déneminde biylk camiler ve Kkilliyeler etrafinda
olusmustur.'® istanbul’'un siklikla karsilasti§i yangin ve deprem gibi afetler ile yok
olan konutlar, selatin camileri vb abide yapilar etrafinda tekrar kimelenmistir. Selatin
camiler ve buyuk kulliyelerin yapildigi yerler ekseriyetle sembolik degeri yuksek olan

stratejik noktalardir.t®

Gerek klasik donemde ve gerekse yenilesme déneminde istanbul’da
sembolik eserlerin ve kamu binalarinin ustaca tas isciligine sahip ihtisamli hallerine
karsin konutlar gosteristen uzak, sade ve genellikle diistik maliyetli yapilardir.?° Gelir
dagihmindaki muhtemel esitsizlik sonucunda sivil konutlarda maliyet odakl bir

yaklasim gorulmustar.

Kargir yapilar; tas, tugla, demir, ahgsap ve kire¢ gibi temel malzemeleri
barindiran, yapiminda teknik bilgi ve ustalik gerektiren yapilardir.?! En yaygin konut
tipi asirlar boyu ahsap yapilar olagelmistir.?? Diger yandan; ahsap evlerin kargir
evlere gore daha aydinlik, ferah ve rutubetsiz olma yonleriyle de tercih sebebi
oldugu bilinmektedir.?® Ahsaptan sonra gelen; kisaca saman, su ve topragin
karistirilarak kurutulmasindan ibaret olan kerpi¢ yapilar da ayni sekilde kisa omdarld,

duslik maliyetli ve yeniden kullanilabilen malzemelerdir.?*

15 Ozlik, Tiirkiye’de Konut Sektorii s.18.

*QOda kavrami, Turk goéger kultdrinin énemli bir unsuru olan Otag’dan tiremistir.

16 Cansever, islam’da Sehir ve Mimari, s.118.

17 Ace., s.119.

18 Kuban, Tirkiye’de Kentsel Koruma: Kent Tarihleri ve Koruma Yontemleri, s.6.
P Ae.,s.7.

20 [Iber Ortayli, istanbul’dan sayfalar, 14.Basim, inkilap Kitapevi, Istanbul, 2016, s.20.
21 Yasar Bas, “istanbul Yapilarinda Karamiirsel Od Tasinin Kullanimina Dair Bazi
Tespitler”, Bingdl Universitesi SBE Dergisi, Cilt 7, Sayi 14, 2017, s.46.

22 Ortayli, istanbul’dan sayfalar, s.39.

23 Arzu Baykara, “iki Savas Arasi (1856-1877) istanbul’da Giindelik Hayat”, Ege
Universitesi SBE, izmir, 2006, s.116.

24 Cansever, islam’da Sehir ve Mimari, s.30.



Pek ¢ok binanin dmrunin 30-40 yili gecememesi, toplum Uzerinde agir bir
ekonomik yik olusturmustur.?® Birgok yangin ve deprem sonrasinda ortaya gikan
molozlar, yeniden yapilan konutlarda kullanilimigtir. istanbul’da siklikla ¢ikan
yanginlar, sehrin siklikla yenilenmesine neden olmus, belli bir sehirlesme plani
olmadigindan her defasinda kentin yapisi ve goriiniisi biraz daha degismis,?® gesitli

yap! teknikleri ve gesitli mimari Gsluplari da beraberinde getirmistir.?’

ingaat faaliyetlerinde (i ana maliyet kalemi bulunmaktadir. Bunlar; arsa
maliyeti, yapi malzemelerinin maliyeti ve emek/isgiicii maliyetidir. isglicii maliyeti
blyuk dalgalanmalar gostermemekte ve gecimlik dizeye gore
dizenlenebilmektedir. Fiyat istikrarinin bozuldugu bazi dénemlerde konu ile ilgili
olarak fermanlar c¢ikarilmis ve diizenlemeler yapilmistir. isci ve ustalar, paranin
degerinin dusmesi Uzerine gecinemediklerini ileri sirmUs ve kamu ingaatlarini terk
ederek daha ylksek Uucret alabildikleri 6zel sektor insaatlarinda calismayi
istemiglerdir. 1585, 1587 ve 1588 yillarinda ¢ikarilan fermanlar ile duruma mudahale
edilmis ve sorunun dizeltiimesi i¢in Turk tarihinin en énemli mimari olarak kabul
edilen Mimar Sinan’a bir dizi emirler verilmistir. Daha sonraki donemlerde de benzer
sorunlar ve mudahaleler devam etmis, 6zellikle de toplumu derinden etkileyen
deprem/yangin vb. afetlerin akabinde dizenlemeler ve denetlemeler siklastiriimis,
cesitli yollarla duruma muidahale edilmistir. Doneme ve ihtiyaca gore mudahaleler de
cesitlilik arz etmistir. Mesela finansal sorun yasandiginda is¢i ya da Urun Ucretlerine
mudahale edilirken; maddi olanaklarin geri planda kaldigi dénemde malzeme
kalitesine &ncelik verilmistir. Diger yandan bazi depremlerin akabinde ahsap
yapllara ve kaliteli malzemelere yonelinirken, buyuk c¢apli yanginlar sonrasinda
kargir yapilarin yayillmasi tegvik edilmistir. Hem Klasik Donemde hem de Yenilesme
Déneminde yanginla miuicadele i¢in bazi basit tedbirler emredilmis, yanginla
micadele eden gorevlilere iligskin gesitli dizenlemeler yapilmistir. 19. Ylzyilda ise

Bati standartlarinda profesyonel itfaiye teskilati kurulmustur.

15-20. Yuzyillar arasinda sektérin temel konusu yukarida bahsedildigi Gzere
yap! malzemeleri, depremler ve yanginlar olarak 6én plana g¢ikmistir. ilerleyen

doénemlerde depremlerin azalmasi, yapi malzemelerinin nispeten standartlagsmasi ve

25 Rusen Keles, 100 Soruda Tiirkiye’de Kentlesme, Konut ve Gecekondu, 2.Basim, Cem
Yayinevi, istanbul, s. 257.

26 Kuban, Tirkiye’de Kentsel Koruma: Kent Tarihleri ve Koruma Yéntemleri, s.3.

27 [Iber Ortayli, Tarihin Isiginda, 5.Basim, Profil Yayincilik, istanbul, 2014, s.99.



ahgap binalarin terk edilmesiyle de yangin faktérinin 6nemini yitirmesi kargisinda
20. Yuzyilda mulkiyet, finansman ve urin c¢esitliligi gibi konular 6n plana ¢ikmigtir.
Bu nedenle, calismada o6nceleri yangin ve deprem gibi hadiselere genis yer
verilirken, ¢alismanin sonlarina dogru bu hususlar yerine konut finansmani ve talebi
etkileyen unsurlara agirhk verilmistir. Bir yandan konut finansman tarleri ve talebi
etkileyen hususlar incelenirken, diger yandan glinimuizin soyutlanmis yangin ya da
depremleri olarak kabul edilebilecek olan ekonomik kriz riskleri ele alinmis ve
kiresel dizeydeki orneklere atifta bulunularak Ulkemizdeki riske dikkat c¢ekilmek

istenilmistir.

Son olarak ise; konut sektorinun icinde bulundugu durum ortaya konularak
¢d6zUm oOnerisi sunulmustur. S6z konusu ¢6zim Onerisi; cesitli cevrelerce ve
bicimlerde dile getirilen ve benzer olarak savunulan bir gizgiye yakin olan, ayni 6ze

sahip ancak detaylandiriimasinda farklilastirilan bir halde derlenerek sunulmustur.



BiRINCI BOLUM

KONUT VE INSAAT SEKTORU

1.1. Turkiye ve Diinyada Sektoriin Onemi

insaat sektori; 1,3 trilyon EUR is hacmine tekabll eden yaklasik 2,9 milyon
adet sirket ve yaklagik 16,4 milyon Kisilik istihdam ile AB GSYiH'sinin %10,7’sini
olusturmaktadir. insaat Sektér(; Tirkiye'de de dolayli olarak yaklasik iki milyon
kisinin istihdam edilmesiyle ulke istihdaminin yaklasik %7’sini olusturmakta olup
istihdamda oldugu gibi sektorin yol actigi yatinmlar ve dolayli olarak etkiledigi

GSYiH yoniiyle de Tiirk ekonomisi icin biiyiik 6nem teskil etmektedir.

GlnlUmizde istanbul'a yasanan gdcler ve artan niifus beraberinde konut
sorununu getirmektedir. Belli standartlara sahip olan konut ihtiyaci artmakla birlikte,
kullanim émri dolmus olan ve depreme karsi dayanikli olmayan binalarin da
yenilenmesi gerekmektedir. Konut sektoru, bu yaniyla devamli bir potansiyele sahip
dinamik bir sektordur.?2 Artan niifusun duydugu ihtiyaclar nedeniyle yapilan diger
yapilar da g6z 6nunde bulunduruldugunda daha genel olarak insaat sektorunu ele

almak daha faydali olacaktir.

ingaat sektérii, sanayi sektorii ile yakindan iliskili olup blylk dlgide yerli
Uretime dayalidir. Diger sektorlerle olan siki iligkisi nedeniyle Turkiye ekonomisinin
lokomotif sektdrii olarak adlandiriimaktadir.® ingaat sektdriinin yillara gére istihdami
ve toplam istihdam igerisindeki payl Tablo 1.1’de gorilmektedir. Sektorin 2016
yihindaki ortalama istihdami 1.9 milyon kisinin Uzerinde olup toplam istihdam
icerisindeki pay %7.3 olarak gorilmektedir. Bununla birlikte insaat sektoéri, yaklasik
200’Un Gzerinde alt sektori Uretime kogsmakta* ve ekonomiye cok ciddi bir dinamizm

katmaktadir. Uretim Uzerindeki bu etki sebebiyle Sanayi istihdaminda dolayli bir

1 Alper Tunga Ates, Tiirkiye’de ingaat Sektoériiniin Ekonomik Bilyiimeye ve istihdama
Katkisinin Ampirik Analizi, Canakkale, 2011. s. i.

2 Arslan, Konut Ekonomisi, s.4.

SAe,s. i

4 intes Raporu s.11.



paya sahip olan sektér, tarim ve sanayi istihdamindan sonra en énemli istihdam

kaynagi olarak kabul edilmektedir.® ingaat sektdriiniin emek yogun olmasi ve diger

sektorler ile arasinda bulunan kuvvetli bag nedeniyle 6zellikle ekonomik durgunluk

doénemlerinde ekonominin canlandiriimasi adina hikimetlerin baglica basvuru araci

olmaktadir. ¢ Asagidaki tabloda insaat sektoriiniin 2005-2018 yillari arasindaki

durumu, toplam istihdam igindeki pay! verilmektedir.

Tablo 1.1 : Turkiye'’de 2005-2018 yillari arasinda istihdam edilenlerin yillara

gore iktisadi faaliyet kollari ve dagilimi.

[15+ yas] Bin kisi

Yillar Toplam | Tanm | Sanayi | ingaat | Hizmetler [ Tarim | Sanayi | ingaat | Hizmetler
2005 | Yilhk | 19.633| 5.014| 4.241| 1.097 9.281| 25,5 21,6 5,6 47,3
2006 | Yilhk [ 19.933| 4.653| 4.362| 1.192 9.726| 23,3 21,9 6 48,8
2007 | Yilhk [ 20.209 | 4.546| 4.403| 1.231 10.029| 225 21,8 6,1 49,6
2008 | Yilhk | 20.604 | 4.621| 4.537| 1.238 10.208| 22,4 22 6 49,5
2009 | Yilhk | 20.615| 4.752| 4.179| 1.305 10.380| 231 20,3 6,3 50,4
2010 |Yilhk | 21.858| 5.084| 4.615| 1.434 10.725] 23,3 211 6,6 49,1
2011 |Yilhk | 23.266 | 5.412| 4.842| 1.680 11.332] 23,3 20,8 7,2 48,7
2012 | Yilhk | 23.937| 5.301| 4.903| 1.717 12.016| 22,1 20,5 7,2 50,2
2013 |Yilhk | 24.601| 5.204| 5.101| 1.768 12.528| 21,2 20,7 7,2 50,9
2014 | Yilhk | 25.933| 5.470| 5.316| 1.912 13.235| 211 20,5 7,4 51
2015 |Yilhk [ 26.621| 5.483| 5.332| 1.914 13.891| 20,6 20 7,2 52,2
2016 | Yilhk | 27.205| 5.305| 5.296| 1.987 14.617| 195 19,5 7.3 53,7
2017 |Yilhk | 28.189| 5.464| 5.383| 2.095 15.246| 19,4 19,1 7.4 54,1
2018 | Yilhk | 28.738 | 5.297| 5.674| 1.992 15.774| 184 19,7 6,9 54,9

TUIK, isgiicii istatistikleri

*Rakamlar yuvarlamadan dolayi toplami vermeyebilir.

**2005-2013 donem sonuglari ekonometrik model ile tahmin edilmistir.

Kaynak: tuik.gov.tr

5 Arslan, Konut EKkonomisi, s.5.
6 llhan Tekeli, Konut Sorununu Konut Sunum Bigimleriyle Diigiinmek, 1.Basim, Tarih

Vakfi Yurt Yayinlari, istanbul, 2010, s.98.




ingaat sektoriinin baglantili oldugu sanayi dallarinin baslicalari, ¢imento,
cam, boya, kiremit, ahsap ve tdrevi Urinler, seramik, demir-gelik, tugla vb
seklindedir.” ingaatlarin yapilmasi sirasinda gesitli sanayi dallarinin etkilenmesinin
yani sira, yerlesimle birlikte beyaz egya, mefrusat, mobilya vb. tiketimini de
artirmasi ile ekonomide c¢arpan etkisi meydana gelmektedir.® Bu gibi pozitif
disgsalliklarin mevcudiyeti, insaat sektoriniin énemini bir kat daha artirmaktadir.®
insaat sektoriiniin en 6énemli kismini teskil eden konutlar, sahip oldugu yiiksek
potansiyel talep ile dnemli bir yatirrm araci olmus ve diger yatirrm araglarina gore
uzun vadeli ve ylksek kazanch bir yatirrm araci olarak gorilmesine neden
olmustur.’® Asagida yer alan Tablo 1.2’de istanbul ilinde 2013-2018 yillari arasinda
yapilan konut satislari aylara gére gosterilmektedir. Ortalama konut satisi yillara

gore fazla degiskenlik gostermemekte ve ortalama olarak 230 bin kadar olmaktadir.

Tablo 1.2 : istanbul'da Konut Satis Sayilari, 2013-2018.

istanbul'da Konut Satis Sayilari, 2013-2018
2013 2014 2015 2016 2017 2018
Ocak 18.235 | 17.489 16.587 15.526 15.807 16.336
Subat 18.971 | 17.121 17.690 18.142 17.783 16.247
Mart 21.570 17.718 21.911 21.993 22.443 18.714
Nisan 20.791 | 17.130 23.197 19.537 20.066 17.414
Mayis 22.030 | 17.852 21.576 21.638 20.287 20.061
Haziran | 19.357 | 19.252 21.612 20.406 17.970 20.547
Temmuz | 20.668 | 17.116 17.182 11.903 18.083 19.503
Agustos | 14.930 [ 17.349 18.873 17.503 18.696 15.262
Eylul 18.514 | 20.923 15.994 17.040 23.471 20.216
Ekim 14.866 | 17.240 18.468 21.094 20.906 27.156
Kasim 20.935 | 19.566 20.082 22.499 19.939 16.058
Aralik 23.922 | 26.698 26.595 25.147 22.932 26.541
Toplam | 234.789 | 225.454 239.767 232.428 238.383 234.055
Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligi (TKGM)

7 Ozluk, Tiirkiye’de Konut Sektorii, s.33.

8A.e.s.32.

9 Tekeli, Konut Sorununu Konut Sunum Bigimleriyle Diigsiinmek, s.101.

10 Murat Karayalgin, Konut Bunalimi Kent Rantlari ve Proje Muhafizlari, imge Yayinevi,
istanbul, 2010, s.11.



Asagida yer alan 1.3 no’lu tabloda ise 2013-2018 yillari arasinda istanbul’da
ve Turkiye genelinde satilan toplam konut miktari verilmektedir. Bunun yani sira

tabloda ipotekli satiglar ile diger satiglarin ayrimi da yapilmistir.

Tabloya gére lIstanbulda gergeklesen konut satiglari 2013-2018 vyillari
arasinda istikrarli bir seyir izlemis ve 6nemli bir degisim yasamamistir. Tlrkiye
genelindeki satislar ise %15,9 oraninda artmigtir. istanbul’da gerceklesen toplam
konut satisinin Turkiye geneline orani 2013 yilinda %20,29 iken 2018 yilina
gelindiginde %3,28 gerileyerek %17,01 diizeyinde kalmistir. ipotekli satiglarda ise;
Tarkiye genelinde gergeklesen toplam ipotekli satis 2013 yilinda 460,112 iken 2018
yilinda 276,820 olarak gerceklesmistir. 2013 yilinda istanbul’da gerceklesen ipotekli
satig miktari 106,977 iken, 2018 yilina gelindiginde %54 azahs gostererek 49.206
olarak gerceklesmistir. istanbulda gerceklesen ipotekli konut satislarinin ilke
genelindeki payi ise %5,48 azalig gostererek %23,25’den %17,77’ye gerilemistir. Bu
durum, istanbul’da gerceklesen konut satislarinda kredili satislarin azaldigi seklinde
yorumlanabilir. istanbul’'un Tirkiye genelindeki payinin azalmasi, istanbul disinda
gergeklesen konut satiglarinda kredili satiglarin oneminin arttigi

degerlendiriimektedir.

Tablo 1.3 : ipotekli ve Diger Ayrintisina Gére Konut Satis Sayilari, 2013-

2018.
Toplam
Yil )
Toplam Ipotekli satiglar | Diger satiglar
2013 TUrkiye 1.157.190 460.112 697.078
Istanbul 234.789 106.977 127.812
2014 _TUrkiye 1.165.381 389.689 775.692
Istanbul 225.454 87.757 137.697
2015 _TUrkiye 1.289.320 434.388 854.932
Istanbul 239.767 93.564 146.203
2016 TUrkiye 1.341.453 449.508 891.945
Istanbul 232.428 87.350 145.078
2017 TUrkiye 1.409.314 473.099 936.215
Istanbul 238.383 87.001 151.382
2018 TUrkiye 1.375.398 276.820 1.098.578
Istanbul 234.055 49.206 184.849

Kaynak: http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt_id=1056.
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Konut fiyatlarinda gerceklesen artisa ragmen konut satiglarinda azalisin

gerceklesmemesi, satiglarin belli bir raya oturmus olmasi konut piyasasinin hentz

doymamis oldugu seklinde degerlendiriimektedir. Bu konuya ilerleyen bdlimlerde

daha detayll olarak deginilecektir. Asagida yer alan Tablo 1.4’de gerceklesen

satiglar yine istanbul ve Tirkiye geneli olarak karsilastirmall olarak ele alinmistir.

2013-2018 yillar1 arasinda gergeklesen ikinci el ve ilk satiglarin toplam satiglar

icerisindeki paylari ve miktarlari goérilmektedir.

Tablo 1.4 : ilk satis ve ikinci el satis ayrintisinda illere ve yillara gére konut
satis sayilari, 2013-2018. 1!

_ ik satiglarin | slzl:tllml::aﬁL
Yil Toplam Ik satis _to_plam_sat|§ Ikinci el toplar§n satig
icindeki payi satig igindeki pay

Turkiye | 1.157.190 | 529.129 45,73% 628.061 54,27%

2013 istanbul 234.789 103.853 44,23% 130.936 55,77%
ist/ TR 20,29% 19,63% - 20,85% -

Tarkiye | 1.165.381 | 541.554 46,47% 623.827 53,53%

2014 istanbul 225.454 102.936 45,66% 122.518 54,34%
istTR 19,35% 19,01% - 19,64% -

Turkiye | 1.289.320 | 598.667 46,43% 690.653 53,57%

2015 istanbul 239.767 112.491 46,92% 127.276 53,08%
IstTR 18,60% | 18,79% - 18,43% -

Tarkiye | 1.341.453 | 631.686 47,09% 709.767 52,91%

2016 istanbul 232.428 110.324 47,47% 122.104 52,53%
istTR 17,33% 17,47% - 17,20% -

Turkiye | 1.409.314 | 659.698 46,81% 749.616 53,19%

2017 istanbul 238.383 114.732 48,13% 123.651 51,87%
ist/TR 16,91% 17,39% - 16,50% -

Tarkiye | 1.375.398 | 651.572 47,37% 723.826 52,63%

2018 istanbul 234.055 111.230 47,52% 122.825 52,48%
ist/ TR 17,02% 17,07% - 16,97% -

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Mudurligu (TKGM).

11 Cevrimici: http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist, Erigim: 02.04.2019.
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ik satig; arsa maliklerinin bir kisi ya da konut tretiminde bulunan firma ile kat
karsiligi konut Uretimi anlasmasi yaptiktan ve konut Gretimi saglandiktan sonra
konutun ilk kez satiimasi durumudur.? ikinci el satis; bir konutun satin alindiktan

sonra tekrar satilarak el degistiriimesidir.*?
Tabloya gore;

istanbul'da ilk satiglarin Istanbul’daki toplam satiglar icindeki payr 2013
yilinda %44,23 iken 2018 yilina gelindiginde %3,29 artis gOstererek %47,52
seviyesine yukselmistir. Turkiye genelinde ise bu oran 2013 yilinda %45,73 iken
%1,64 artis gostererek %47,37 seviyesine yiikselmistir. Goriildiigii tizere istanbul’da
gergeklesen ilk satislar, Tirkiye ortalamasinin iizerinde yer almaktadir. istanbul’da
gerceklesen ilk satiglarin TUrkiye genelinde gerceklesen toplam ilk satiglara orani
ise 2013 yilinda %19,63 iken 2018 yilinda %2,56 azalis gostererek %17,07
seviyesinde gerceklesmistir. Bu durum, Tirkiye genelinde ilk satisa olan talebin

istanbul’a nazaran daha yiiksek oldugunu ortaya koymaktadir.

istanbul’da gerceklesen ikinci el satislarin istanbul’da gerceklesen toplam
satiglara orani 2013 yilindan 2018 yilina dek %3,29 oraninda azalmistir. Her ne
kadar bu oran azalma egilimi gosteriyor olsa da ikinci el satiglarin toplam satis
icindeki pay! énemini korumaktadir. Gerek istanbul’da ve gerekse Tiirkiye genelinde
ilk satiglarin payinin artis egiliminde olmasina karsin ikinci el konut satiglarinin
disus egiliminde olmasi, yeni konutlara yonelik yaygin bir ragbetin oldugu ve
finansman imkanlarinin da destediyle bu ragbetin satin almaya dénustigu
dugsunulmektedir. Zira, s6z konusu artigin 2017°ye kadar surmesine ragmen, 2017-
2018 arasinda ikinci el konutlarin toplam satig icindeki payinin yeniden arttigi ve ilk
satislarin toplam satis icerisindeki payinin 2017 yilinda zirve yaptigi dikkat
cekmektedir. Bu durumda, makro ekonomik goOstergelerdeki bozulmanin halk

Uzerinde hissedilir hale gelmesinin etkisinin guglu oldugu degerlendiriimektedir.

12 Cevrimici: http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist, Erigim: 02.04.2019.
13 Cevrimici: http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist, Erigim: 02.04.2019.
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1.2 Konut Hakki ve Konut Sorunu

Konut sorununun piyasa mekanizmasina birakilmasi ve bu sekilde
¢o6zllmesinin zorlastigi ya da mimkin olmadigi durumda devlet midahalesi gerekli
olabilmektedir. Konut ihtiyaci ve bu ihtiyacin temel insani bir sorun olmasi, kanunlara
ve uluslararasi anlagsmalara da yansimistir. Nitekim 1982 Anayasasinin 57. Maddesi
su sekildedir: “Devlet, sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini gdézeten bir planlama
cercevesinde, konut ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut
tesebbuslerini destekler’**. Bu durum Insan Haklari Evrensel Bildirgesine de konu
olmustur. Bildirgenin 25. Maddesi su sekildedir: “Herkesin kendisinin ve ailesinin
saglk ve refahi icin beslenme, giyim, konut ve tibbi bakim hakki vardir. Herkes,
issizlik, hastalik, sakatlk, dulluk, yasliik ve kendi iradesi disindaki kosullardan
dogan gecim sikintisi durumunda glivenlik hakkina sahiptir.”** Madde incelendiginde
konutun insanlar Uzerinde saglik ve refah yonuyle etkisi oldugu gibi irade disi

kosullardan dogan zorluklar karsisinda bir guvence niteligine sahiptir.

istanbul’'un hem Osmanli hem de Cumhuriyet dénemlerinde (lkenin en
gelismis sehri olmasi ve ekonominin kalbi niteligine haiz olmasi, en yuksek dizeyde
istihdam imkanina sahip olmasi gibi etkenlerle sehir, siOrekli gé¢ almistir ve
almaktadir. Tarimda makinelesmenin ve verimliligin artmasi ile isglicine daha az
ihtiyag duyulmasi neticesinde kirsal alanlarda tarimsal topraklarini terk eden niifus?®,
is bulma kaygisiyla agirlikl olarak istanbul’a yénelmektedir. Nitekim gelismekte olan
Ulkelerde tarim kesiminde calisan nifus genellikle insaat sektdrine
yonlendiriimektedir.” Artan niifus, hem konut sayisinin hem de sehrin yayildigi
alanin geniglemesi ihtiyacini dogurmakta ve konut sorununa neden olmaktadir.'®
ihtiyag duyulan konutlarin altyapi ve hizmetleri ile birlikte yeterli diizeyde arz
edilmesi gerekmektedir.’® Sadece konut Uretiminin ve altyapinin yapilmasi sorunu
cb6zmemekte, buna bagh olarak sosyal imkéanlarin, egitim ve saglik hizmetlerinin de

saglanmasi gerekmektedir. Boylece hizmet sektorl de olumlu etkilenmektedir.

14 TC Anayasasl, 3.Bolum, 57.Madde, s.11.

15 Cevrimici: http://www.danistay.gov.tr/upload/insanhaklarievrenselbeyannamesi.pdf, Erisim:
14.04.2017.

16 Arslan, Konut Ekonomisi, s.5.

17 Ozlik, Tiirkiye’de Konut Sektorii, s.37.

18 Ale., s.66.

19 Tekeli, Konut Sorununu Konut Sunum Bigimleriyle Diisiinmek, s.98.
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1.3. Yapi Malzemeleri

Osmanli Dénemi eserlerinde agirlikli olarak kullanilan yapi malzemeleri;
Kereste, tas (nitelikli islerde kifeki tasi ve od tasi), mermer, tugla, kiremit, kursun,
demir vb seklindedir.?® Tas, mermer ve kursun gibi agir, gosterigli ve pahali
malzemeler genellikle devletin ya da devletin ileri gelenlerinin finanse ettigi yapilarda
kullanilabilmistir. Gerek maliyetin disik olmasi ve gerekse Istanbul’un dar
sokaklarinda tasinmasi daha kolay oldugu icin kereste, kiremit, tugla gibi yapi

malzemeleri sivil konutlarda daha ¢ok tercih edilmistir.?

19. yy sonlari ve 20. yy’da betonarme yapilarin yaygin olarak tercih edilmeye
baslanmasiyla ¢cimento ve c¢elik 6n plana ¢cikmistir. Bu yapi malzemelerinin teknik
Ozellikleri ve teferruatini mihendislik bilimine birakarak kisaca deginmekte fayda

bulunmaktadir.

1.3.1. Ahsap

Ahsap malzeme ylzyillar boyunca en ¢ok kullanilan yapi malzemesi
olmustur. Ahsabin bu denli yaygin olmasinin muhtelif nedenleri olmakla birlikte
disik maliyetli olmasi 6nemli bir yer tutarak 6n planda olmustur.?? Dogu Roma
imparatorlugu’ndan yakin déneme kadar istanbul’'un en tipik konut tipi ahsap yapilar
olagelmistir.?® Saglam, hafif,>* depreme dayanikli, nakliyati kolay ve ucuz, 1si yaltimi
konusunda avantajli® olmasi baslica tercih sebeplerindendir. Ving vb. teknolojik
ekipmanlarin bulunmadigi Osmanli déneminde gerek binalarin yapimi ve gerekse
tamiratlari sirasinda saglam iskelelerin kurulmasi gerektiginden bol miktarda kereste

tiketilmistir.2®

20 Ahmet Refik Altinay, Tiirk Mimarlar, 1. Basim, Kapi Yayinlari, istanbul, 2013, s.56.
21 Ortayli, istanbul’dan Sayfalar, s.40.

22 OzIik, Turkiye’de Konut Sektorii, s.15.

23 Ortayli, istanbul’dan Sayfalar, s.39.

24 Ozluk, Turkiye’de Konut Sektori, s.15.

25 Ortayll, istanbul’dan Sayfalar, s.39.

26 Omer Lutfi Barkan, Siileymaniye Cami ve imareti insaati, Cilt 1, Tirk Tarih Kurumu
Basimevi, Ankara, 1972, s.385.
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Kullanilan bu keresteler alelade Uretilen ve temin edilen agag¢ urunleri
olmayip belirlenen kalite standartlarina uyulmasi zorunlulugu bulunmaktadir. Bu
standartlarin saglanmasina dair 16. yy’da Mimar Sinan’a gonderilen fermanlarda;
ingaat isleri igin istanbul'a getirilen kerestelerin kalitesinin diistigu, dusik kaliteli
ardn kullaniminin binalara zararinin oldugu bildirilmis ve kullanilacak ahsap
malzeme icin gerekli nitelikler bildiriimis, bu kalite standartlarina uyulmasi
emredilmistir.2” Bir diger fermanda ise belirtilen kalite standartlarina uyulmasi ve
kerestenin iyisi temin edilmedigi takdirde cezalandirma yoluna basvurmakta kararli

olundugu ihtar edilmigtir.?8

Osmanli déneminin en dnemli abide eserlerinin yapildigi 15., 16. ve 17.
Yuzyillarinda yapi malzemelerinin Gretiminden ziyade en 6nemli konu nakliyat
olmustur. Zira nakliye vasitalarinin henlz dusik kapasiteli oldugu ve ulasimin
nispeten zor oldugu donemlerde yapi malzemelerinin Uretim bdlgelerinin ingaat
mahalline yakin olmasi gerekmistir. Bu ihtiyac hafif bir malzeme olan ahsapta daha

disuk seviyede iken, mermer ve tas gibi malzemelerde had safhaya gikmistir.?®
Ahsap malzemelerin Uretildigi ve temin edildigi bolgeler su sekilde olmustur: *°

e Istanbul'dan Varna limanina kadar olan Rumeli sahilleri ve yakinlarindaki
bdlgeler.

e Biga (Canakkale).

e Samsun’a kadar olan sahil bdlgelerindeki mevcut iskeleler ve bu iskelelerin
yakinindaki rezervler.

e [zmit, Sapanca, Akyazi ve Géyniik civarindaki ormanlar.

Gorildigl tizere istanbula ulagim 6n plandadir ve ézellikle denizyolu ile nakliyatin

yapilmasina 6énem verildigi gorulmektedir.

27 Altinay, Turk Mimarlari, s.98. _ )

28 Ahmet Refik Altinay, 16. Asirda Istanbul Hayati (1553-1591), Devlet Basimevi, Istanbul,
1935, s.65.

29 Mehmet Ali Kiligbay,Ahgabin (")ykijsij, 1_.Ba3|m,imge Kitapevi, Ankara, 2000, s.35.

30 Barkan, Siileymaniye Cami ve Imareti Ingaati, s. 386-387.
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1.3.2. Tugla, Kiremit ve Kireg

Tugla; “Balcigin kaliplara dokuilip guneste kurutulduktan sonra 6zel
ocaklarda pisiriimesiyle yapilan ve duvar ormekte kullanilan yapi malzemesi’!
olarak tanimlanmaktadir. Tirkgemize ise Italyanca’daki tegola kelimesinden

gecmistir.2

Kiremit; “Catilari drtmekte kullanilan, yan yana dizilerek suyu asagiya
gecirmeden disari akitacak bigcimde yapilmig, kizil topragin renginde, pismis balgik

levha”®® olarak tanimlanmaktadir.

Kireg ise; “Mermer, tebesir, kire¢ tasl, algi tasi gibi birgok tasin 6zind

olusturan kalsiyum oksit, (CaO)"** seklinde tanimlanmistir.

Tugla, kiremit ve kireg Uretimi gergeklestirilen yerlerin baglicalari; Haskoy®,
Bakirkdy (eski ismi ile Hora), Darica, izmit ve Yalova'dir. Bu yerlerden en faal bir
sekilde Uretim gerceklestirilen tezgahlar Bakirkdy’'de olmasina karsin burada dretilen
drinler ekseriyetle istenilen standartlara sahip olmayan duisik Kkaliteli Grinler
olmustur.®® Belirlenen kalite standartlarina aykiri sekilde (retim yapan ve devlete
satan imalatcilar hakkinda gerekli gerekli kanuni islemlerin yapilmakta oldugu konu

hakkinda verilmis olan fermanlardan anlasiimaktadir.®’
Bahse konu malzemeler ¢ sekilde tedarik edilirdi.

1) Tuccarlardan satin alinmasi,®
2) Dogrudan imalatgilardan satin alinmasi,

3) inhtiyag duyulan tretimin devlet eliyle gergeklestiriimesi®®

81 Cevrimigi:
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5925d0c808fc
67.77344789, Erisim: 10.09.2017.

32 Ortayli, istanbul’dan Sayfalar, s.40.

33 Cevrimigi:
http://lwww.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5925ddbb556
005.36971739, Erisim: 10.09.2017.

34 Cevrimigi:
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5925deb006f9
99.32474441, Erisim: 10.09.2017.

35 Altinay, Tiirk Mimarlari, s.129.

% A.e., s.56.

87 Altinay, Tiirk Mimarlari, s.129.

38 Barkan, Siilleymaniye Cami ve imareti ingaati, s.382.

16



Slleymaniye Camii'nin ingaas! sirasinda, 1550 yilinda dogrudan imalatgilara
yaptirilan tugla/kiremitlerin maliyeti; Kubbe tuglasinin her biri bir akge ve kubbe
yariminin yuz adedi 47 akgedir. Camii’nin ingaas! sirasinda paranin deger kaybi
Uzerine anlasma tadil edilmis ve tuglanin adedine 3 pul zam yapilirken, kubbe
yariminin yliz adedi ise 48 akgeden satin alinmistir.®° Kire¢ Uretiminin en fazla
gerceklestigi yerler; Haznedar, Darica, Cengelkdy (Cenkar), Cubuklu, Umuryeri,
Karacaburun ve Sultaniye olmustur. Kirecin birim fiyati 30 akc¢e olarak belirlenmis
olup kireccilerin bostancibasilara 500 akce ve kirecgibasilara 12’ser kurus ddeme

kosulu bulunmaktadir.*

1.3.3. Demir ve Kursun

Kargir binalarda taslarin kenetlenmesi ve saglamlastiriimasi igin demir ile
kursun kullanilirken, kubbe kaplamalarinda da yine ylksek miktarda kursun
kullanilmasi nedeniyle maliyet kalemlerinde bu iki malzeme 6nemli yer tutmustur. 42
Kurgunun mubhtelif yerlerden tedarik edilmesine karsin 15-16. Yuzyillarda Kuzey
Sirbistan ve Bosna bolgeleri 6n plandadir.*® Maliyet ve fiyatlar konusunda bir
standart bulunmamakla birlikte 16. Yuzyillda 60-80 akce dolaylarinda oldugu
bilinmektedir.** Demir, Samakov’dan (Bulgaristan) tedarik edilerek kara ya da deniz
yoluyla istanbul'a getirilir*® ya da izmit'e génderilerek burada givi Uretimi yapilr,

uretilen giviler depolanir ve ihtiyag halinde istanbul’a génderilirdi.*®

39 Barkan, Siilleymaniye Cami ve imareti ingaati, s.384.

40 A.e. s.382.

41 Altinay, Tiirk Mimarlari, s.56.

42 Barkan, Siileymaniye Cami ve imareti ingaati, 361-362.
43 A.e. s.369.

44 A.e., s.375.

45 A.e. s.366.

46 Altinay, Tiirk Mimarlari, s.57.
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1.3.4.Tas ve Mermer

Topkap! Sarayr’nin yapimindan*’ Nuruosmaniye Camii'ne*® kadar bircok
eserin yapiminda yogun olarak Marmara mermeri kullaniimistir. Eregli, Vize?®,
Karamrsel®®, ve Rumeli Hisari dolaylarinda da zengin mermer yataklari bulunmakla
birlikte, bazi dénemlerde Misirdan® ve Arabistan’dan® dahi mermer getirilerek

kullaniimigtir.

Mermerde oldugu gibi tas temininde de Marmara Adasi 6nemli bir iglev
gérmustir.®® Marmara Adasina ilaveten Sariyer,* izmit, Karamirsel, Aydincik,
Mihali¢, Ezine ve Ereglideki tas ocaklarindan da istifade edilmistir.5® istanbul’da
yapilan abide eserler basta olmak Uzere birgok eserde en yaygin olarak kullanilan
tas cinslerinden biri kifeki tasi olmustur. Kesilmesi ve islenmesi kolay, dayanikli
olmasi nedeniyle 6zellikle Mimar Sinan tarafindan ¢ok yogun olarak kullaniimistir.5®
Kufeki tagi Davutpasa, Bakirkdy, Merter, Haznedar, Sefakdy ve dolaylarindan yogun
olarak ¢ikariimakla birlikte Ezine taraflarinda da cikarilmistir.5” Ornegdin Topkap!
Sarayl ve Sileymaniye Camisinin yapiminda Haznedar kifekisi kullanildigi

bilinmektedir.58

Bir diger onemli tas cinsi olan od tasi, en yodun olarak Karamursel
dolaylarindan c¢ikariimistir.>®® Atese dayanikhhi§i sebebiyle bu ismi almistir.
insaatlarda temel, duvar ve zemin gibi yerlerde kullaniimasinin yani sira firinlarda,
hamamlarda ve sivil mimaride de kullanilmistir. Ozellikle 17-18. yy itibari ile kiifeki
tasinin ¢ikarilmasinin zorlagsmasi ve maliyetinin artmasi® ile birlikte yayginlasmis ve

yogun bir bicimde kullaniimigtir. Tas isciliginin ve nakliyesinin zor olmasi nedeniyle

47 Selguk Alkan, Osmanlr’nin istanbul Projeleri, 1.Basim, istanbul: AZ Kitap / Ares
Yayincilik, 2014, s.322.

48 Barkan, Siileymaniye Cami ve imareti ingaati, s.356.

49 A.e. s.355.

50 Altinay, Turk Mimarlar, s.57.

51 Alkan, Osmanl’’nin istanbul Projeleri, 5.322.

52 Barkan, Siilleymaniye Cami ve imareti ingaati, s.335.

53 Altinay, Turk Mimarlari, s.57.

54 Alkan, Osmanl’nin istanbul Projeleri, s.322.

55 Barkan, Siilleymaniye Cami ve imareti ingaati, s.352,353,355.

56 Nihal Arioglu, Ergin Arioglu, Mimar Sinan’in Sectigi Tas: Kiifeki ve CGekme Dayanimi,
Turkiye 14. ingaat Miihendisligi Teknik Kongresi, izmir, Ekim 1997, s.1023.

57 Barkan, Siilleymaniye Cami ve imareti ingaati, s.355.

58 Alkan, Osmanlr’nin istanbul Projeleri, s.322.

59 Barkan, Siilleymaniye Cami ve imareti ingaati, s.355.

60 Zeynep Ahunbay, Karamiirsel’in Od Tasi ve Tarihi Yapilarda Kullanimi, s.1797,1799.
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acemi oglanlardan bu islerde yodun olarak istifade edilmistir. Ornegin Siileymaniye
Cami ve Killiyesinin insaas! sirasinda tas ocaklarinda ve nakliyesinde calisan

iscilerin yaklasik %40’ acemi oglanlar olmustur.5?

1.3.5. Baglayici Malzeme (Cimento-Harc)

insaatlarda baglayici malzeme kullanimi ¢ok eski tarihlere dayanmaktadir.
“M.0.3000 yilinda Misirhlar piramitlerin insasinda, M.0.800 yillarinda eski
Yunanlilar Girit ve Kibris'ta, M.0.300 yillarinda Babilliler bir tiir baglayici
kullanmiglardir. M.0.300 ile M.S.476 yillari arasinda Romalilar puzolan ve kireg

karisimi bir baglayici kullanmislardir.”

Roman ¢imentosu; su ile karistirilarak sertlestirilen ve giinUmizde gegerli
olan kalite standartlarini dahi karsilayabilecek yuksek dayaniklilida sahip olan
bir yapidadir. istanbul’da M.S. 532 ila 537 vyillari arasinda insa edilmis olan
Ayasofya’nin kemerlerinin temel kisminin Roman ¢imentosu ile Uretilmis beton
oldugu tespit edilmistir.®2 Roma imparatorlugu'nun ¢oékusl ile 5. Ylzyilda
unutulan cimento, 18. yy'da ingiltere’de farkh bir Uretim teknigiyle yeniden

kesfedilmis ve kullaniimaya baglanmistir.®®

61 Barkan, Siilleymaniye Cami ve imareti ingaati, s.93.

62 Ahmet Topcgu, Betonarme 1756-2014: Tarihge: Karamiirsel’in Od Tasi ve Tarihi
Yapilarda Kullanimi, s.1-2.

63 Topgu, Betonarme 1756-2014: Tarihge: Karamiirsel’in Od Tasi ve Tarihi Yapilarda
Kullanimi, s.2.
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1.3.6. Horasan Harci

Kire¢ ile tugla, kiremit vb malzemelerin karistirnlarak siva malzemesi
olarak hazirlanmasindan ibarettir. Puzolan ilave edilmesi halinde kireg ile
puzolanin reaksiyonu sonucunda harcin dayaniklihgr artmaktadir. Osmanli
déneminde horasan harci yapiminda kullanilacak tuglalarin iyi pisiriimis ve yeni
mamil olmasi zorunlu tutulmustur.®* istanbul’daki Roma dénemi eserlerinin
bazilarinda yapilan incelemelerde; kullanilan horasan harclarinda dere kumu ve

cakil tasi parcalarinin da bulundugu tespit edilmistir.5®

64 Hasan Boke, Sedat Akkurt, Basak ipekoglu, “Tarihi Yapilarda Kullanilan Horasan Harci
ve Sivalarinin Ozellikleri”, Yapi 269, 2004, s.91.

& Vakif Restorasyon Yilligi, “istanbul’daki Roma Dénemi Saray Yapilarindaki Horasan
Harglarinin incelenmesi”, Sayi 4, 2012, s.46.
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IKINCi BOLUM

ISTANBUL’DA YASAM ve KONUT SEKTORUNUN GELIiSimi

2.1. Klasik D6nem (1453-1720)

istanbul, kuruldugu dénemlerden itibaren giizelligi ve ihtisami ile anilsa
da Latin isgali sonrasi talan edilmis ve fethedilene kadar da toparlanamamistir.
Ayasofya basta olmak Uzere bircok énemli eser ve sivil yerlesim birimleri harap
bicimde iken, Sehir bos arazilerle ve bahcgelerle dolu hale gelmistir. Bu durum
neticesinde, tabii olarak insaat ustalarina ve mimarlara buyuk is dismus, nitekim
fethin hemen akabinde Fatih Sultan Mehmet buyuk bir imar hareketine girismis?!
ve bu girisim neticesinde 190 cami, 24 egitim kurumu (mektep/medrese), 32
hamam, 12 han ve bedesten insa edilmistir.? Sehir 13 nahiye ve 219 mahalleye
ayrilmig®, Anadolu ve Rumeli'den getirilen gok sayida nifus iskan edilmis ve
boylelikle imar faaliyetleri icin devamli bir talep potansiyeli olusmustur. Bugunki
Aksaray, Fatih, Cerrahpasa“, Laleli, Sehzadebasi, Sileymaniye, Vefa, Zeyrek,
Carsamba, Atikali ve Dizdariye yogun bir sekilde iskadn gerceklesen muhitler
olmustur. stanbul’a getirilerek iskan edilenler, yerlestikleri mahallelere
cogunlukla eski yasadiklari muhitlerin adlarini vermislerdir. Birka¢ érnek yer adi
vermek gerekirse; Aksaray’dan gelenler Aksaray’a, Balat'tan gelenler Balat’a,
Egridirden gelenler Egrikapi’'ya, Karamanlhlar Bliyuk Karaman’a, Carsambalilar

Carsamba’ya, Konyalilar ise Kliglik Karaman’a yerlesmislerdir.®

Bu dbnemden 19. yy’a kadar mahalleler etnik ve dini niteliklere gore

ayrilirken, gelir seviyesi ve statiiniin bu konuda bir etkisi bulunmamistir.®

1 Feridun Dirimtekin, Fetihden Sonraki istanbul: Ecnebi Seyyahlara Nazaran, istanbul
Fethi Nesriyati No:14, istanbul Halk Basimevi, istanbul, 1953, s.5.

2 Zeynep Celik, 19. Yiizyilda Osmanli Baskenti Degisen istanbul, (Ceviren Selim
Deringil),1. Basim, Tirkiye is Bankasi Kiiltir Yayinlari, istanbul, 2015, s.31.

3 Ortayl, istanbul’dan Sayfalar, s.279, 280.

4A.e., s.275.

5 Robert Mantran, istanbul Tarihi, 4.Basim iletisim Yayinlari, istanbul, 2015, s.216.

6 Ortayll, istanbul’dan Sayfalar, s.279.
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Emindnu ise dig ticaretin kalbinin attigi, dolayisiyla gumrik eminliginin
bulundugu liman bdlgesidir.” Abidevi eserler disinda dénemin sivil eserleri sade
ve mitevazi bir goriinim arz etmekte ve sokaklarin dar oldugu bilinmektedir.®
Cadde ve sokaklarin dar olmasi, siklikla gortlen yanginlarin kolay yayilmasina
ve depremlerde kacgis imkaninin bulunmamasina neden olmustur. Sehir
dokusunda ahsabin yaygin olmasi nedeniyle yangin artigi enkazlar ve bos
arsalar siklikla gorilebilmistir.® Yanginlar sonrasinda yapilasma yine ayni

yerlerde olmus, cadde, sokak ve mahalleler ekseriyetle degismemistir.1°

Bu donemde sehrin nifusunun 100.000 dolaylarinda oldugu tahmin
edilmektedir.'* Konutlarda ahsap yapilar yaygin olmakla beraber*? bu donemden
ginumize dek gelen ahsap konut bulunmamaktadir. Bu dénemde konutlarda
ahsap egemenliginin 6n planda olmasinin baslica sebepleri yasanilan siddetli
depremlerdir. 1462 yilinda 9 siddetinde, 1481 yilinda 8 siddetinde, 1489 yilinda
ise yine 8 siddetinde depremler yasanmis ve Istanbul’'un dokusunda buyik
tahribatlar meydana gelmistir. Bunun yani sira 1454 ve 1486 yillarinda meydana

gelen depremlerin tam olarak siddeti bilinmemektedir.*?

Topkap! Sarayrnin Cinili Késk vb. bazi boélimleri dénemin ahsap
mimarisi konusunda fikir vermekte!* ancak s6z konusu yapilarin saraya ait
olmasi sebebiyle dusik maliyetli konut yapilari hakkinda fikir sahibi olmamiza
olanak vermemektedir. Avrupa tipi saraylardan farkh olarak birgok koégsk ve
dairelerden olusan Orta Asya karakterinde yapilan Topkapi Sarayi, yapimi
1460’larda baslamis ve 1478'de tamamlanmis olup birgok kosk ve dairelerden

olusmaktadir.'®

Sarayburnu’nda 700.000 metrekarelik bir alan tzerine kurulan Yeni Sarayin®® ic

duvarlari tugla, désemeleri cirali gam, mese, Hindistan ve Afrika kokenli agag

7A.e.s. 278.

8 Derleyen: Semsettin Kutlu, Bu Sehr-i istanbul ki, 1.Basim, Milliyet Yayinlari, istanbul,
1972, s.14-15.

° Ortayli, istanbul’dan Sayfalar, s.276.

10 Ali Saim Ulgen, Fatih Devrinde istanbul, Vakiflar Umum Mudurliga Nesriyati, Ankara,
1939, s.8-9.

11 Ortayl, istanbul’dan Sayfalar, s.277.

2 Ale., s.39.

13 Cevrimici: http://www.deprem.gov.tr/tr/tarinseldepremler Erigim: 19.10.2017.

14 [lber Ortayl, Tarihin Isiginda, 5.Basim, Profil Yayincilik, istanbul, 2014, s.100.

15 Alkan, Osmanl’nin istanbul Projeleri, s.23.

16 Cevrimici: http://www.topkapisarayi.gov.tr/tr/tarihgce Erisim: 4.6.2017.
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tirlerinden olusan ahsap malzemedir. Mermer olarak Marmara cinsi mermer
g6rilurken, kullanilan taglarin Haznedar Kifekisi, Sariyer tagi ve Karamirsel Od tasi
oldugu gorilmektedir.’” Dogu Roma doneminden beri yogun olarak kullanilan
Haznedar Kiifekisi, giinimiizde istanbul'un Giingdren ve Bahgelievler ilgelerinin
arasinda kalan Haznedar mahallesinin bulundugu bdlgeden c¢ikarilmis olup kolay

islenebilen dayanikli bir malzeme olarak 15. Yiizyilda henliz 6nemini korumaktadir.

Dogu Roma ddéneminin son zamanlarinda harap hale gelmis, iktisadi olarak
yagmalanmis ve kiigiilmiis olan istanbul’da'®, Fethin hemen akabinde hummali bir
imar calismasi baglamistir. Alinan kararlar, ¢ikarilan nizamnameler ve bulunan
¢bzumlerde temel mantik; “Kadimden olagelene aykiri is yapilmamasi” seklindedir.
Kadim olanin tanimi kanunnamelerde “Kadim odur ki onun &ncesini kimse

hatirlamaz” seklinde yapilmigtir.®

Dogu Roma motifleri ile Anadolu-Turk mimarisinin harmanlanmasiyla ortaya
¢ikan Geleneksel Osmanl tarzi bir asir boyunca uygulanmis ve bu calismalar
neticesinde istanbul mimarisi 16. Yizyilda ihtisaminin zirvesine ¢ikmistir. Klasik
Dénem istanbul’'unda yapilan abidevi eserlerin biiylik kismi giinimiize kadar gelmis

olup ihtisamini stirdirmektedir.?°

Bahse konu ihtisam, Osmanli Devleti tarafindan finanse edilen kamu binalari
ya da abide eserlerde gerek zarif mimarisi ve gerekse tas isciligindeki kalitesi?* ile
tecelli etse de, sehirdeki konutlarin ekserisinin minimum maliyetle Uretiimeye
¢alisilan ahsap yapilar oldugu ve siklikla ¢ikan yanginlar nedeniyle sehrin virane
konutlar ve bos arsalar ile dolu oldugu bilinmektedir.?2 Bununla birlikte, Klasik
Donemde konutlar agisindan sehirde énemli bir ayrim olmayip, Osmanli Devleti’nin
idari merkezi ve Hanedanin ikamet yeri olan Eski Saray ve Yeni Saray dahi
mutevazi bir bigimde insa edilmigtir. Gorkemli olmasina 6zen gdsterilen binalar
ekseriyetle camiler, bazi kamu binalari ve askeri tesisler olagelmistir.?® Saraylar ve

buyuk konaklar disindaki konutlarin ekseriyetle tek katl ve ahsap oldugu, bahse

17 Alkan, Osmanl’nin istanbul Projeleri, s.322.

18 [lber Ortayl, imparatorlugun Son Nefesi “Osmanl’nin Yagsayan Mirasi Cumhuriyet”,
1.Basim, Timas Yayinlari, istanbul, 2014. s.268.

19 Mehmet Geng, Osmanl imparatorlugunda Devlet ve Ekonomi, 12. Basim, Otilken
Nesriyat, istanbul, 2015, s.45.

20 Celik, 19. Yiizyilda Osmanli Bagkenti Degisen istanbul, s.33.

21 Ortayli, istanbul’dan Sayfalar, s.20.

22 A.e.s.276.

23 Ortayli, istanbul’dan Sayfalar, s.64.
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konu konutlarin genellikle kiiglk yapilar oldugu, agaclik alanlarin sehirde genis yer
tuttugu ve henuz bos arazilerin yaygin olduguna dair bilgiler birgok seyyahin
eserinde gorulmektedir.?* Bu donemde konutlar 3 tiire ayriimakta olup bunlarin tek
katlilarina “sufli”, iki kathlarina “fevkani”, daha biyik captaki konaklara ise “mukellef”
adi verilmigtir.?> istanbul’da ingaat faaliyetleri agirlikli olarak; Konut, kasir, cami ve
killiye, cesme, bent, hamam, kaldirnm?®, medrese, mektep, kittiphane, dariissifa,

han, arasta, dikkan, kopri?’ vb. eserlerden olusmaktadir.

Bahse konu dénemde (16.yy); Istanbul sokaklarinin heniiz bir nizama
baglanmaksizin gelisi giizel yapiimasi?®, genel olarak dar ve dlzensiz olmasi,
yangin ve deprem gibi felaketlerde bilanconun agirlasmasina neden olmustur.
Sokaklarin genisletilebilmesi icin zaman zaman balkonlar yiktiriimis ve yeni binalarin
ingsaasina sinirlamalar getirilmisti. Bu sinirlamalar; konut ve dukkanlarin
yuksekliklerinin belirlenmesi, yol Uzerine fazla ¢ardak ve balkon cikariimamasi gibi
onlemleri igermistir.?® Konutlarin, surlardan ancak 4 arsin (Yaklasik 2,7 metre)°
uzaga yapillmasina misaade edilmis, bu 4 arsinlik mesafe de yol olarak
birakilmistir. Konutlarin yuksekligi semte ve sahiplerine gore degismekle birlikte en
fazla 12 zira ve 3 kath olarak yapilmalarina misaade edilmistir.3! Kaldirimlar ise
siklikla bozularak tamir edilmis, 3 yil icerisinde harap olanlarin Ucretsiz olarak
yeniden yaptirilmasi zorunlulugu getirilmistir. Boylece kaldirim yapimini Ustlenenler,

yaptiklari ise gerekli 6zeni gostermek zorunda kalmistir.32

15.yy ikinci yarisinda ve 16.yy baslarinda meydana gelen siddetli depremler
neticesinde Dogu Roma déneminden kalma abide vb. binalarin birgogu yikiimis, bu
binalarin yerlerine Tiirk eserlerinin de yapiimasiyla istanbul’'un siliieti biiyiik oranda

degismistir.>® 16. Ylzyil blylk depremlerle baglamis ve sonrasinda hem depremler

24 Dirimtekin, Fetihden Sonraki istanbul: Ecnebi Seyyahlara Nazaran, s.7,10,11,13.
25 Ortayli, istanbul’dan Sayfalar, s.281.

26 Altinay, Turk Mimarlari, s.52.

27 Mehmet Fatih Miderrisoglu, 16. Yiizyilda Osmanli imparatorlugu’nda insa Edilen
Menzil Kulliyeleri, Hacettepe Universitesi SBE, Doktora Tezi, Ankara, 1993, s.140.

28 Dirimtekin, Fetihden Sonraki istanbul: Ecnebi Seyyahlara Nazaran, s.10-11.

29 Altinay, Turk Mimarlari, s.54.

80 Cevrimigi: http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&kelime=ARSIN, Erigim:

27.10.2017.

81 Altinay, Turk Mimarlari, s.53.

32 Ae., s.54.

33 Dirimtekin, Fetihden Sonraki istanbul: Ecnebi Seyyahlara Nazaran, s.14.
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hem de yanginlar siklikla tekrarlanmistir. Konut yapimi ve bigimleri ise bu afetlerden

dogrudan etkilenmistir.

1507 yiinda 8 siddetinde, 1508 yilinda ise 6 siddetinde gergeklesen
depremlerden sonra asil yikici olan ve “Kiyamet-i Sugra” (ki¢ik kiyamet) olarak
adlandirilan deprem ise 1509 yilinda 9 siddetinde gerceklesmistir. Bu afet
sonucunda; 13.000 kisinin hayatini kaybetmis ve tsunami olusmusken3®, istanbul’da
1070 kadar konut, surlarin bir kismi, kiz kulesi ve Galata surlari yikiimig, Beyazid ve
Fatih camilerinin kubbeleri hasar gérmuastir. Hasarlarin onarimi i¢cin Anadolu’dan
37.000 ve Rumeli'den 2.900 isci getiriimis, istanbul’daki 10.000 isci ile birlikte
toplamda yaklasik 50.000 Kkisilik isglcu ordusu tarafindan sehir onariimaya
caligiimistir.®® 3 yil art arda siddetli depremlerin meydana gelmesinin tesiriyle kargir
binalar yapilara karsi bir guvensizlik olusmus ve sarsinti esnasinda esneme
imkanina sahip olmasi nedeniyle ahsap yapilara genel bir yonelim gergeklesmistir.3®
Saglam, depreme dayanikli, hafif ve dislik maliyetli olmasi ahsabin tercih
edilmesinin diger nedenleridir. Ahsabin birgcok avantajina ragmen en 6énemli zayif
yani yangin riskidir. Nitekim 1510 yilinda bir mahalleden ¢ikarak Balat dolaylarina ve
Balat bolgesinden de Bahgekapi taraflarina dek yayilan yangin sonucunda 800

kadar diukkanin yandidi bilinmektedir.*’

1512 yilinda meydana gelen 7 siddetindeki depremden sonra bir sure
sehirde bu yodnde olumsuz hadiseler cereyan etmemis, 1532 yilinda yine 7
siddetinde meydana gelen depremde ise Sehrin Marmara Denizine bakan surlarinda
yer alan ve eski adi Porto Leonis olan kapi hasar goérerek Catladikapi adini
almistir.®® 1554 yilinda baslayan yangin Tahtakale ile Ayasofya arasindaki boélgeyi
kasip kavururken, 1555 yilindaki buyik yanginda ise Galata bolgesi hayli fazla

hasara ugramis,® 1556 ve 1557 yillarinda 8 siddetinde deprem meydana gelmistir.

40

Art arda yasanan siddetli deprem ve buylk yanginlar sonrasinda bazi

onlemlerin alinmasi ve duzenlemelerin yapilmasi lazim gelmistir. Surlara evlerin

34 Cevrimigi: http://www.deprem.gov.tr/tr/tarihseldepremler, Erigsim: 19.10.2017.
35 Dirimtekin, Fetihden Sonraki istanbul: Ecnebi Seyyahlara Nazaran, s.6.

% Ae., s.6.

87 Cevrimigi: http://itfaiye.ibb.gov.tr/tr/istanbul-yanginlari.html, Erisim: 10.02.2018.
38 Cevrimici: http://www.deprem.gov.tr/tr/tarihseldepremler, Erigsim: 19.10.2017.
39 Cevrimici: http://itfaiye.ibb.gov.tr/tr/istanbul-yanginlari.html, Erisim: 10.02.2018.
40 Cevrimigi: http://www.deprem.gov.tr/tr/tarihseldepremler, Erisim: 19.10.2017.
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yapilmasi yasaklanarak depremlerin yikici etkisini nispeten de olsa azaltmaya
yonelik tedbir alinmistir. Bu konuda 1558 yilinda surlara ev yapilmasinin
yasaklanmasina iligkin verilmis olan érnek fermanda istanbul surlarinin tizerine ve

surlarin ig tarafta hemen bitisigine konutlarin yapilmasi yasaklanmigtir.*

Bu dénemde yanginlarin yikici etkisinin depremlerinkine nispeten daha fazla
oldugu tahmin edilmektedir. Nitekim bu sebepten olsa gerek ki, ahalinin evlerini
kargirden yapmalari tesvik ediimeye baslanmistir.#> Bu durum, konutlarin sagaksiz
olarak tastan ya da kerpi¢ olarak yapilmasinin emredildigi 1559 yilina tarihlenen
fermandan da anlagilmaktadir.*® Bu fermandan bir yil sonra 1560 yilinda Galata
bolgesinde biylk bir yangin daha meydana gelmistir.** Cikarilan fermanlarin
uygulanabilir olmasi igin fiili tesvik de gerekmis ve bu nedenle bazi hamleler
yapilarak ahalinin konut ve dukkanlarini kargir olarak yapmalari kolaylastiriimistir.
Bunlar arasinda kalite kireg, tugla ve kiremit firinlarinin faal hale getirilerek yogun bir
sekilde calistiriimasi ve kalite standardi getiriimesi yer almistir. Bu baglamda kiremit
tezgahlarina denetci atanmis ve Uretimin kontrol altinda tutulmasi saglanmistir.
istanbul’'un ihtiyacini karsilayan baslica kireg, tugla ve kiremit firinlari; Yalova,

Darica, Makrikdy (Buglinkii Bakirkdy) ve izmit'te yer almaktadir.*®

Binalarda kullanilan kerestelere getirilen kalite standartlar tUzerinde titizlikle
durulmus ve Istanbul kadisina gonderilen ferman ile detaylar belirtiimis, olmasi
gereken kerestenin Olgu ve 6zellikleri detayli bir sekilde 1567 yilinda bir ferman ile
belirlenmis ve tek tek tarif edilmis, emre aykiri is yapan esnafa uygulanacak ceza ve
yaptirimlar da ayrica belirtiimistir.#® Bu yillarda yapilan énemli diizenlemelerden biri
de su kanallarinin korunmasi konusudur. Su yollarinin ve gesmelerin onarim ve
korunma gorevi oncelikle mahalle sakinlerine ait olmustur.*” Su kanallarinin Gizerine
ya da yanina bag, bahce ve binalarin yapilmasi nedeniyle su kanallarinin zarar
gordugu ve sehre gelen suyun zayi oldugu tespit edilmis, siklikla ¢ikan yanginlarin
sehirde buylk tahribata neden olmasinin da tesiriyle bu konuda bir dizenleme

yapilarak su kanallari koruma altina alinmig, bu guzergahlara bag, bahce ve ev

41 Ahmet Refik Altinay, 16. Asirda istanbul Hayati (1553-1591), 2.Basim, istanbul Devlet
Basimevi, istanbul, 1935, s.58.

42 Altinay, Tiirk Mimarlari, s.54.

43 Altinay, 16. Asirda istanbul Hayati (1553-1591),s.59.

44 Cevrimigi: http://itfaiye.ibb.gov.tr/tr/istanbul-yanginlari.html, Erisim: 10.02.2018.

45 Altinay, Tiirk Mimarlari, s.57.

46 Altinay, 16. Asirda istanbul Hayati (1553-1591), s.60.

47 Ortayl, istanbul’dan Sayfalar, s.281.
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yapilmasi yasaklanarak yanginin olumsuz tesiri nispeten de azaltilmak istenmigtir.
Bu konudaki diizenleme 1567 tarihli bir fermanla yapilmis olup suyollarinin
yakinlarinda bag ve bahge yapilmasinin yani sira tarimla ugrasiimasi da

yasaklanmistir.®

Binalarin kargir yapilmasi ve suyollarinin korunmasi gibi tedbirlere ilave
olarak yeni tedbirlerin alinmasi ihtiyaci duyulmus ve yangina muidahale edilme igini
bir nebze organize etme yoluna gidilmistir. Bu baglamda 1572 yilinda c¢ikarilan
fermanda 6zetle; Her evin yaninda ydéresinde i¢i su dolu buyik figilar olmasi, yangin
¢iktiginda ahalinin kagismak yerine yangina mudahale icin gelen yenigeri erlerine
yardim etmeleri, alevler dam vb ylksek yerlere sigramigsa suyu alevlere dékebilmek
icin merdiven temin edilmesi emredilmistir. Bu konuda denetleme gérevi istanbul
kadisina ait olup fermana aykiri hareket edenlere subasilarin midahale etmesi

bildirilmigtir.4®

istanbul’a getirilen kerestelerin standardi ve denetimine iliskin 1582 yilina
ait baska bir fermanda; yine daha 6nce oldugu gibi kereste tedarikgisi esnafin
denetlenmesi ve belirlenen kalite standartlarina riayet edilmesinin saglanmasi

ve aksi sekilde hareket edenlere gereken cezanin verilmesi emredilmistir.°

16. ylzyilin son ¢eyreginde paranin degeri dnemli 6lgiide dismus ve bu
durum isglcu piyasasini dogrudan etkilemistir. O dénem, miri binalarin yapimi
oldugunda isgilerin 6zel iglerde galismasi yasak olup devlete ait iglerin yapilmasi
onceliklidir. Paranin degerinin 6nemli dlgiide dismesine mukabil is¢i Ucretlerinin
degismemesi nedeniyle iscilerin bu yasagi delerek daha ylUksek yevmiye
6demeye razi olan varlikli kimselerin islerini yapmay!i tercih etmeleri neticesinde,
miri insaatlarda isglcu sikintisi baggdstermistir. 1582 yilinda Osmanli altini 60
akce ve kurus 40 akgeyken, bu tarihten sonra altin 120 akge, kurus ise 80 akgeye
yukselmistir. Buna mukabil is¢i Ucreti mevsimsel degiskenlik gostermekle birlikte,
yazdan sonbahara kadar 12 ak¢ce ve sonbahardan yaza kadar 10’ar akge

seviyesinden enflasyonist etkiyle birlikte 16 akceye (1587) yikselmigstir.”?

48 Altinay, 16. Asirda istanbul Hayat1 (1553-1591), s.17.
49 A.e., s.60-61.

50 A.e., s.65.

51 Altinay, Tirk Mimarlari, s.54-55.
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1585 yilinda isgi yevmiyelerine dair Istanbul Kadisina gdnderilen
fermanda yukarida bahsedilen konular yer almaktadir. Ozel sektdrde bazi
kisilerin fazla yevmiye vererek iscileri kendilerine cektikleri, bu nedenle miri
binalarda c¢alisacak is¢i bulunamaz hale geldigi belirtilerek durumun
duzeltilebilmesi icin miri igler bitmeden bagka islerde calisiimasi yasaklanmistir.
iscilerin fazla akgeye tamah etmemeleri ve licret artisina neden olan 6zel kesim

isverenlerinin gerektiginde cezalandiriilmasina karar verilmistir.

Ucretlerde artis igermeyen ve yasaklama vyoluyla sorunu g¢bézmeye
c¢alisan bu 6nlem (1585 tarihli ferman) fiiliyatta ise yaramamis ve is¢i Ucretleri
filen artmistir. Fiili durumun Mimarbasi tarafindan raporlanmasi Uzerine
yevmiyelerin igcilerin iagesini temine kafi gelmedigi ve bu nedenle yevmiyenin
16 akgeye cikarildigi gorulmektedir. Fermandan anlasildi§1 Uzere, isciler Ucret
artisi olmadan calismayi reddetmektedir. 1585 tarihli fermanda; bazi kisilerin miri
binalarin yapiminda calisan iscilere yuksek Ucret vererek kendi islerine gektikleri ve
miri binalarin insaatinin aksamasindan dem vurulmus ve bu tutum yasaklanmis,
devami halinde hem iscilere hem de igverenlere yaptirnrm uygulanacagi

bildirilmistir.>2

Akgenin deger kaybetmesi ve diger igverenlerin daha yuksek dcret vermesi
karsisinda yukarida bahsedilen 1585 tarihli yasaklayici ve yonlendirici nitelikteki
fermanin yetersiz kaldigi dusunulmektedir. Zira 1587 tarihinde Mimar Sinan’a
gonderilen yeni bir fermanda bu kez is¢i yevmiye Ucretlerine zam yapilma ihtiyaci
duyulmus ve zam yapilmasina ragmen isgilerin isbagi yapmamasi halinde o vakit

cezalandirma yolunun yeniden tercih edilecegi belirtilmigtir.>3

Sultaninin 60 akge, is¢i Ucretinin ise 12 akg¢e oldugu bir dénemi ele alarak
degerlendirmede bulunulacak olursa; Bir is¢inin bir Sultani (Osmanh altini)
kazanabilmesi igin 5 gun ¢alismak zorunda oldugu gorulmektedir. 1582 sonrasi
akcenin hizla deger kaybetmesi ve altinin degerinin 120 akge olmasiyla birlikte,
isgiler bir Osmanl altini kazanabilmek igin 10 giin galismak zorunda kalmiglardir. Bu
durum karsisinda iscilerin kaybini telafi edebilmek ve gecimlerini saglayacak

kazanci elde edebilmelerini saglayabilmek igin yevmiyelerin 16 akceye cikariimasi

52 Altinay, 16. Asirda istanbul Hayati (1553-1591), s.72.
53 A.e.s.73.

28



durumunda ise, bir iscinin bir sultani kazanabilmesi igin ortalama 7,5 gin calismasi

gerekmigtir.

Sultaninin akge karsisinda %100 oraninda deger kazanmasina ragmen isgi
ticretleri yalnizca %33,3 kadar nominal artis gostermistir. iscinin birim gelirinin (bir
sultani) harcadigi emege oranlanmasi halinde isginin birim gelir elde edebilmesi igin
sarf etmesi gereken emek miktarinin %50 artmis oldugu goriimektedir. Dolayisiyla
gerceklesen dcret artisi ile paranin deger kaybi karsilastirildiginda isgilerin satin
alma glcunin ve reel gelirinin distigu gérilmektedir. Bu nedenle her ne kadar
Ucretlerde iyilestirme yapilmis olsa da, iscinin reel satinalma glcu dismus
oldugundan isgiler miri islerde g¢alismak yerine daha yiksek dcret ddeyen Yahudi
tliccarlarin binalarinda galismayi tercih etmislerdir.>* 1588 yilinda isgi Ucretlerinin
dizenlenmesine iliskin ikinci fermanda; daha o©Onceki emirlerin neden
uygulanamadig! sorgulanmis, Ucretler artirildigi halde daha da ylksek ucret talep
eden is¢i ve ustalarin tespit edilmesi ve emre aykiri hareket edenlere geregdinin

yapilmasi bildirilmistir.>®

17. yy’a girildiginde Istanbul'da halen, 15 ve 16. Yizyillarda oldugu gibi
kadimden olagelene riayet eden bir dizen gorilmektedir. Ancak Osmanli
Devleti’nin eski kudreti kalmamis ve iktisadi yonden zayiflama belirgin bir sekilde
hissedilmeye baslanmigtir. Gerek bahse konu durumun etkisiyle ve gerekse
siklikla yasanan yeniceri ayaklanmalarinin etkisiyle, dnceki dénemlerde oldugu
kadar gorkemli eserler yapilmasi pek mumkun olamamig, ancak deprem ve

yanginlarin etkisiyle olugsan tahribatin yaralari sarilabilmistir.%®

Sehrin genel durumu ele alindiginda ortak bir gérGnim gdéze
carpmaktadir. Nitekim bu asirda istanbul’u ziyarete gelen Stochove, Thevenot,
Tournefort gibi birgok seyyahin ortak goézlemi, evlerin kigilk, ahsap®’ ve
gosterigsiz, mutevazi bir gorinume sahip oldugu yonundedir. Buna mukabil,
Sehrin ileri gelenlerine ait blyuk konaklarin ahsap ve kesme tastan kargir
binalar oldugunu ancak bu binalarin igleri ne kadar zarif bir sekilde suslense de

distan gorinUiminin gosterigsiz oldugu aktariimaktadir.>®8 Donemin sartlari

54 Altinay, Turk Mimarlari, s.54-55.

55 Altinay, 16. Asirda istanbul Hayati (1553-1591), s.74.

5 Celik, 19. Yiizyilda Osmanli Bagkenti Degigen istanbul, s.35.

57 Dirimtekin, Fetihden Sonraki istanbul: Ecnebi Seyyahlara Nazaran, s.18.
58 A.e., s.15.
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geregi, yerlesimin toplumsal siniflara gore yapilmasi sebebiyle zengin-fakir
insanlar bir arada yasamis ve konutlari birbirine komsu olmustur. istanbul’un
zerafet ve letafet dolu kadim kaltirdnin de muhtemel tesiri ile, varlikli kKimselerin
yasadig! konaklar mitevazi bir gérinus ile yapilmig, disaridan buyuk ve sade bir
bina olarak géziklrken, zenginlik ve ihtisamini bina igine hapsetmistir. Hatta
oyle ki, Osmanli Devleti’'nin idare edildigi Topkap! Sarayi dahi muitevazi bir

bicimde kendini gostermektedir.>®

Her ne kadar 16. ylUzyilin ikinci yarisinda bir takim fermanlar ile kargir
binalarin yapilmasi tavsiye edilmis ve Uretim maliyetlerine yoénelik tesvikler
gérilmigsse de, 17. yiizyillda istanbul’da hakim doku yine ahsap olmustur. Bu
durumun basglica sebepleri arasinda; ahsap malzemenin hafif ve kolay tasinabilir
olusu, kargir binalara goére daha ucuz ve yapilmasi kolay olmasi, ayrica susleme
sanatlarindaki gelismislik nedeniyle halkin géziine ve gonline daha fazla hitap
etmesi gibi etkenler goriimastir.%° Bir 6nceki asrin aksine 17. ylizyilda yanginlarin
sehir Uzerinde meydana getirdigi tahribatin depremlere gére ¢cok daha yikici oldugu
gorilmektedir. Sokaklarin dar ve diizensiz olusu, genis sehir meydanlarinin yoklugu
ve ahsap egemen konut dokusu yanginlarin yikici etkisini tetiklemistir denilebilir.®*
istanbul’'un ahsap binalari daha yogun bir bigimde sikisik nizamda yapildikga yangin

riskini artirmis ve tahribatin gapi da geniglemistir.5?

1572 tarihli fermanda belirtilen, evlerin 6ninde figilarla su bulundurulmasi,
evlerin ¢atisina erigsecek uzunlukta merdivenlerin hazir tutulmasi, yangin ¢iktigi vakit
kimsenin kagmayip yenigeri erlerinin intikaline kadar ellerinden geldigince mudahale
etmesi vb. tedbirler bu donemde de sirmektedir. Zira atesler en kisa slrede
sondlrulip yangin énlenemezse daha sonra figilardaki sular kafi gelememekte ve
kovalarla su dokmek ancak yanginin hizini azaltabilmekteydi. Yanginin o6nu
alinamadiginda son care olarak; rizgarin esis yonu dikkate alinarak yanginin olasi

yayllma istikametindeki kolay tutusabilecek binalar, sacaklar, cumbalar ve

59 Jean De Thevenot, 1655-1656’da istanbul ve Tiirkiye, Cev: Resad Ekrem Kogu, Cigir
Kitapevi, istanbul, 1939, s.12.

60 Regad Ekrem Kogu, istanbul Tulumbacilari, 2.Basim, Dogan Kitap, istanbul, 2016, s.23.
61 Dirimtekin, Fetihden Sonraki istanbul: Ecnebi Seyyahlara Nazaran, s.20.

62 Celik, 19. Yiizyilda Osmanli Bagkenti Degigen istanbul, s.68.
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sahnisinler yikilr, bdylece yanginin sigrayamayacagd! bosluklar olusturuimaya

cahisilird1.®®

1627 yilinda Cibali'de yasanan blyik yangindan® sonra 1633 yilinda 6
siddetinde bir deprem meydana gelmistir.®®> Ancak asil yikici felaket; 2 Eylil 1633
gunu Cibali kapisi diginda Hali¢ kiyisinda yakilan fundalarin ahsap kayikhaneleri
tutusturmasi ile baslayan ve istanbul'un neredeyse dértte birini kil eden bilyiik
yangin olmustur.®® Rlzgarin etkisi ile surlari asan alevler; Cibali, Ayakapi,
Kiiglikmustafapasa, Asikpasa, Haydar ve Uskiipli Cami civarlari, Unkapani, Zeyrek
yokusu, Fatih Atpazari, Blylk ve Kiglik Karaman, Fatih Camii civari, Saraghane,

Balat, Aksaray, Sultanselim ve Mollagirani semtlerini kil etmistir.6”

Bu buyuk afet Gizerine devrin padisahi 4. Murad ¢ok sert tedbirler almis ve
yangina sebep olabilecek durumlara kargi kati cezalar uygulamistir. Tatlin ve icki
yasaklanmis, ¢ogunlukla berdus kimselerin toplandigi kahvehaneler ve meyhaneler
kapatiimis, gece sokaga ¢ilkma yasagl konulmus ve yasagi gigneyen yulzlerce Kigsi
idam edilmistir.¢ Alinan tedbirlerin de tesiriyle 1639 yilina kadar herhangi bir vaka
gorulmemistir. 1639 yilinda Balatkapi tarafinda baslayan yaygin, Balat, Fener ve

Cukurbostan civarlarini etkilemistir.5°

1641 yilinda 6, 1642 yilinda 8 ve 1646 yilinda 7 siddetinde deprem meydana
gelmis™, 1646 yilinda Tavuk Pazari yangini, 1647 yilinda ise Odun Kapisi yangini
yasanmis’, 1648 yilinda ise 8 siddetinde bir deprem yasanmistir. 1652, 1653
yanginlarindan sonra 1655’de buylk bir yangin gerceklesmis ve 3 ay igerisinde
yasanan iki blyik yanginda yaklasik 10.000 kadar ev yanmistir.”? Ozellikle 4. Murad
devrinden sonra titlin yasaginin siki takibinin kalmayisi ve sonlanmasinin akabinde
yaygin tutin tuketiminin yol actigi buyik capli yanginlar sikhkla goralmustar.

Merkezi otoritenin zayif oldugu bu dénemlerde,bazi yenigerilerin yangin séndirme

63 Kogu, istanbul Tulumbacilari, s.22.

64 Cevrimigi: http://itfaiye.ibb.gov.tr/tr/istanbul-yanginlari.html, Erisim: 10.02.2018.
65 Cevrimigi: http://www.deprem.gov.tr/tr/tarihseldepremler, Erigsim: 19.10.2017.
66 Kogu, istanbul Tulumbacilar, s.385.

67 A.e. s.386.

68 A.e. s.387.

69 Cevrimigi: http://itfaiye.ibb.gov.tr/tr/istanbul-yanginlari.html, Erisim: 10.02.2018.
70 Cevrimici: http://www.deprem.gov.tr/tr/tarihseldepremler, Erigsim: 19.10.2017.
71 Cevrimigi: http://itfaiye.ibb.gov.tr/tr/istanbul-yanginlari.html, Erisim: 10.02.2018.
72 Dirimtekin, Fetihden Sonraki istanbul: Ecnebi Seyyahlara Nazaran, s.18.
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bahanesiyle evleri yagmalamak igin yangin c¢ikardiklari da gorilmistir.”® Diger
yandan yanginlardan sonra ingsaat malzemelerinin fahis fiyatlardan satildigi ve

karaborsacihgin gérildigu bilinmektedir.™

1659 yilinda yasanan 9 siddetindeki depremin akabinde 1660 Temmuzunda
cikan Ayazmakapisi yangini, istanbul’un asirlardir gérdiigi en siddetli yangin olarak
kayda gecmis, blyidk yaralar agcmis ve sehrin dortte Gglnld tahrip etmigtir.
Ayazmakap! disinda yer alan Ahigelebi Camii yakininda titin kaynakl olarak
baslayan yangin oncelikle Unkapanr'na kadar olan boélgedeki dikkanlari yakmig,
ardindan Sileymaniye altindan Bedesten’e ve Hasbahge (Gilhane) civarina
yayllmis ve Suleymaniye Camii’'ni de tesir altina alarak dért minaresini ve kubbesini
tutusturarak mum gibi yandiklari kaydedilmigtir. Zeyrek Yokusundan Fatih’e,
buradan Sarikiraz’a ve Mollagirani'ye, Esekapisindan Samatya’'ya ve Aga
Camii’ne, buradan Kadirga Limanina ve Atmeydani’'na ve Ayasofya civari ile Alay
Kdsklu onlinden Demirkapr'ya kadar ¢ok genis bir bolge yangindan etkilenmistir.
Blylk yanginlarda ahali, kurtarilan esyalari ile birlikte Selatin Camilerin avlularina
siginmakta oldugundan, 1660 yangininda Selatin Camilerinin de zarar gérmesiyle
ve alevli pargalarin avlulara yagmasiyla buralarda da bircok insan hayatini
kaybetmis ve esyalari tahrip olmustur. Yangin, Cumartesi aksamindan Pazartesi
aksamina kadar surmus, buylk yangin sonucunda konutlar ve isyerlerinin yanisira
degirmenler ve suyollari da tahrip olmustur. Bu nedenle yangindan kurtulabilenler a¢
ve susuz kalmig, yangindan sonra 4-5 giin kadar aglik ve susuzluk hakim olmustur.
Bu afet sonucunda; Enkaz altinda kalanlar hari¢ 2700 kisi hayatini kaybetmis, 120
saray ile 100’U agkin sayida mahzen, 360 kadar mescit/cami, 40 hamam, ¢ok sayida
medrese, mektep, han ve konut yanmistir. Vakaniivis kayitlarina gére istanbul’'un

dortte Gigl yangindan etkilenmistir.”™

Bu tarihten yuzyllin sonuna kadar 23 buylk yangin ¢ikmis ve bunlardan
1692 tarihli yanginda 1500 kadar ev ve igyeri yanmistir.”® 1693 yilinda yine

Ayazmakapisinda ¢ikan blylk yanginda ise 46 mahalle tamamen yanmis, cami,

'3 De Thevenot, 1655-1656’da istanbul ve Tiirkiye, Cev:Resad Ekrem Kogu, s.19.
74 Kenan Yildiz,“1660 Istanbul Yangininin Sosyo-Ekonomik Tahlili”, Doktora Tezi,

Marmara Universitesi Tiirkiyat Aragtirmalari Enstitiisii, Yenigag Tarihi Bilim Dali, istanbul,
2012, s.42.

5 Mehmet Halife, Haz: Kamil Su. Tarih-i Gilmani, 1.Basim, Milli Egitim Basimevi, istanbul,
1976, s.96-99.
76 Cevrimici: http://itfaiye.ibb.gov.tr/tr/istanbul-yanginlari.html, Erisim: 10.02.2018.
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medrese, han, hamam, dukkan, ev vb nitelige sahip yaklasik 4000 bina yanmigtir.
1695 Bedesten yangininda ise yUkli miktarda altin ve micevher zayi olmus, buyuk
bir servet yok olmustur.”” Ayni dénemde, siddetleri 5 ila 8 arasinda degisen dort
bliyik deprem meydana gelmistir.”® 1695 yanginindan sonra evlerin kargir olarak
yapiimasina yonelik ¢ikarilan fermanin ardindan 1702-1703 yillarinda gerekli tugla,
kiremit ve kire¢c gibi malzemelerin temininin kolaylastiriimasi igin ferman c¢ikariimis
ancak basarili bir sekilde uygulanmasi yine mimkin olamamistir.”® 17. Yizyildan
glnimuze ulasan tek ahsap yapi, Bogazici’'nde bulunan Koéprili Amcazade Huiseyin

Pasa yalisi olagelmistir.&°

2.2. Yenilesme Donemi (1720-1925)

18. yuzyila girildiginde geleneksel ¢izgi devam etmekte ve 17. yy’da oldugu
gibi mali sebeplerle abide eserlerde azalma goze carpmaktadir.8* Cogunluk olarak
geleneksel duzen devam etmekte, genellikle 2 katli evlerden olusan mahalleler
kiltdrel 6zellik tasimakta olup dar gelirliler ile varlikl kimselerin haneleri arasindaki
(disaridan gorilen) fark binalarin blyUkligu olarak géze carpmaktadir. Mimari
standartlar yine hassa mimarlar ocaginda vyapimis ve kadi tarafindan
denetlenmigtir. Gerek dar gelirli kisilerin konutlari ve gerekse blylk konaklar ve
koskleri kimse kafasina gore insa edememekte olup ancak loncalarin yetkilendirdigi
ve Mimar Agasinin belirlemis oldugu standartlara uygun bir sekilde g¢alisan kalfa ve
ustalar tarafindan insa faaliyetleri yurGtiimis ve bu déneme dek taviz

verilmemistir.8?

7 Kogu, istanbul Tulumbacilan, s.391.

78 Cevrimigi: http://www.deprem.gov.tr/tr/tarihseldepremler, Erigsim: 19.10.2017.

79 Eyice, Semavi. Tarih Boyunca istanbul, 3.Basim, Etkilesim Yayinlari, istanbul, 2010,
s.217.

80 Ortayli, Tarihin Isiginda, s.100.

81 Celik, 19. Yiizyilda Osmanli Bagkenti Degigen istanbul, s.35.

82 Hayri Ergin, 18.yy Fetvalarina Gére Osmanli’da Giinliik Hayat (Behcetii’l-Fetava)
Ornegi, Gazi Universitesi SBE Din Sosyolojisi Bilim Dali, Yiiksek Lisans Tezi, s.51-53.
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Ciftbozan koylulerin gsehre yodun goc¢inun basladigi bu doénemlerde
Kasimpasa bolgesi ilk gecekondu mahallelerinden olmustur.®® Bogazigi kiyilar
Osmanli medeniyetinin izlerini tagirken®, Beyoglu civarinda bitisik diizende kargir
binalar artis gostermistir.8> 1720 yilinda Osmanli Devleti’'nin Paris elgisinin frenk
kiltring istanbul’a tagimaya baglamasi ile Saray cevresinde Bati tarzi hizla tesir
gOstermis, saray ve bahceler Fransiz usulliinde yapilmaya baslanmistir. Barok stilin
Turk kaltirine uyarlanmasi ile olusan ve Osmanli barogu olarak adlandirilan tir bu
doénemden itibaren hizla yayilmistir. Bu yeni stilin Fransiz mimar ve mihendislerce
uygulanmasi neticesinde Klasik Osmanl mimari ve usulleri bozulmaya baslamis ve

Kadim kultir etkisini yitirmeye baslamigtir.8®

Lale Devri diye de anilan bu donemde hem halkin hem de saray erkaninin
bati kiltiriine 6zenmesi ile birlikte yazin sayfiye yerlerinde ikamet etme, ice donlk
aile yasaminin disa acik sosyal yasam bigimine donusmeye baslamasi goérulmustur.
Kagithane, Hali¢ ve Bogazici gibi sayfiye yerlerine ragbet artmis ve buralara yazlik

konaklar, koskler, yalilar yapilmaya baslanmistir.®’

Mimari bigim ve usullerdeki degisim toplumun sosyal iligkilerine ve kilttrine
de yansimig, tevazu kaidesi yerini gdsterise odaklanan anlayis yayilmistir. Saray
cevresi, Beyoglu dolaylari ve Bogazigi'nin bazi bélgelerinde ilk etki gortimustiir.®
Nuruosmaniye ve Laleli Cami gibi 6nemli eserlerde barok etkisi gorulirken, bati tarzi
yerlesme planlamasinin Selimiye mahallesinde biyik Olgekli 6rnegi goriimustir.®
HUmayunabad kasrinin Beykoz'da yapilmasiyla, Bodaz'daki Turk mimari etkisi
kirilarak Beykoz dolaylari Barok etkisi altinda kalmistir. Bunun yani sira Harem’deki
Selimiye kiglasi barok tarzda yapilmis ve binalarda baca kullanimi yayilmaya

baslamigtir.°

Kuskusuz ki deprem ve yanginlar sehirdeki imar ve ingaat faaliyetlerini

dogrudan etkilemektedir. Bu nedenle 18.yy afetlerini kisaca incelemekte yarar

8 QOrtayll, istanbul’dan Sayfalar, s.286.

8 [Iber Ortayli, imparatorlugun Son Nefesi “Osmanl’’nin Yasayan Mirasi Cumhuriyet”,
1.Basim, Timas Yayinlari, istanbul, 2014, 5.273.

8 QOrtayll, istanbul’dan Sayfalar, s.292.

8 A.e. s.18.

87 Betill Bakir,Mimaride Rénesans ve Barok, 1.Basim, Nobel Yayin Dagitim, Ankara, 2003,
s.47.

8 Iber Ortayli, Tarihin izinde, 17.Basim, Profil Yayincilik, istanbul, 2014, s.197.

89 Alkan, Osmanlr’nin istanbul Projeleri, s.148,149.

% QOrtayll, istanbul’dan Sayfalar, s.186.
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bulunmaktadir. Oncelikle Barok dénemin bagladi§i 1720 dncesi yasanan 18. Yy

deprem ve yanginlari su sekildedir:

e 1707 yilinda 6,
e 1711 yilinda 5,
e 1712 yilinda 6,
e 1714 yilinda 6,
e 1718 yilinda 8,
e 1719 yilinda 6-9

1719 yilindaki depremler 6 ile 9 arasindaki siddetlerde 30 gun boyunca ara ara
devam etmis® ve en blyugi olan deprem yaklasik 3 dakika stirmis, ¢ok sayida

bina yikilirken birgcok caminin kubbesi ve istanbul surlari da yikilmigtir.%2

Bu doénemdeki baslica blUylk yanginlar 14 adet olup; Tersane,
Vezneciler, Eylp, Hocapasa, Beyazit, Eski Saray, Kahramangarsisi,
Sandikgilar, Sarachane, Cibali, Gedikpasa, Kicukmustafapasa, Tufekhane,
Uskiidar yanginlari seklinde olmustur. Yiizlerce binanin ve onlarca mahallenin
kil oldugu bu yanginlarin en siddetlisi 1714 yilinda Cibali’de ¢ikan yangin idi ve
istanbul’a 27 saat boyunca dehseti yasatmistir. Sirf bu yanginin etkiledigi yerler
soyledir; Cibali, Tufekhane, Kantarcilar, Kigukpazar, Suleymaniye, Vefa,
Sehzadebasi, Cukurcesme, Laleli, Kuguklanga, Aksaray, Davutpasa,
Altimermer, Fatih, Saracghane, Atpazari, Cerrahpasa, Avratpazari,

Kocamustafapasa.®®

Bu donemin en 6nemli gelismesi 1714 yilinda Yenigeri Ocagi bunyesinde
Tulumbacilar Ocagi Teskilatinin kurulmasi olmus ve yanginla daha etkin bir
sekilde mucadele edilmeye baglanmistir. Tulumbacihgin kullaniimasiyla birlikte

birgok yanginin baslangi¢c asamasinda sondirildigu de kaydedilmistir.®*

1720-1800 arasinda kayitlara gegen 61 buyuk yangin goralmis olup
bunlarin bazilann Tulumbaci teskilatinin neferleri tarafindan henidz ¢ok

yayillmadan sondurulebilmistir. Bunlara bir ornek olarak 1727 Kutucular yangini

91 Cevrimici: http://www.deprem.gov.tr/tr/tarihseldepremler, Erisim: 19.10.2017. .

92 Ergin, 18.yy Fetvalarina Gore Osmanlr’da Giinliikk Hayat (Behcetii’l-Fetava) Ornegi,
s.53-54.

93 Kogu, istanbul Tulumbacilar, s.394.

94 Cevrimici: http://itfaiye.ibb.gov.tr/tr/istanbul-yanginlari.html, Erisim: 10.02.2018.
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verilebilir ki, yanginin ¢ikis ve yayiligi itibariyle onlarca mahalleyi etkileyecek
potansiyeli oldugu halde zamaninda mudahale ile Kutucular, Nalburlar ve
Kavaflar carsilarinin yanmasi ile kurtulunabilmistir. Ancak bu kadar sansli
olunamayan durumlar da olmustur. Ornegin; 1740 Babiali yangininda
Pasakapisi da denilen ahsap Babiali sarayli tamamen yanmistir. 1746 yilinda
Fener-Balat yangininda 800 konut, 1752 Langa yangininda 1500’G konut olmak
uzere 2000 bina, 1756 yilindaki Cibali yangininda 8000’i konut olmak Uzere
yaklasik 10.000 bina, 1782 Samatya yanginida ise 1000’den fazla konut ve
dikkan yanmistir. 1782 yilinda yine Cibali’de ¢ikan blylk yangin ¢ok genis bir
alani etki altina almig, Fatih Camii ve Laleli Camilerine siginan birgcok insan da

hayatini kaybetmistir.®®

Yine bu donemde siddeti 6 ile 9 arasinda dedisen 33 deprem oldugu
kayitlara ge¢cmis, birgcogu civar illerde de hissedilmistir. 1754 yilinda dort buyuk
deprem yasanmis olup ikisinin siddeti tespit edilememis, biri 7 ve biri ise 9
olarak kaydedilmistir. 1754 depreminde Fatih Camii de blyuk hasar gérmus ve
daha sonra tekrar onarilmistir. 1766 yilindaki 9 siddetindeki depremde Fatih
Camii'nin kubbesi ¢cokmis ve duvarlar biylk hasar gormis®, ayrica Marmara

denizinde tsunami hadisesinin yasandigi tespit edilmistir.®’

19. yluzyila girildiginde kargir binalarin yapilmasi her ne kadar tesvik edilse
de, dar sokaklar ve kaldinmlar ile ahsap evler sehirde agirlikh yer tutmaya
devam etmistir. istanbul’un kiiltiirel ve siyasal tarihini yansitan ahsap konaklarin

en yogdun oldugu yerin Siileymaniye oldugu bilinmektedir.®®

1720 yilindan itibaren Kadim kiltarun terk edilmesi ve batililagsma hevesi,
19. yuzyilda artarak ve hizlanarak devam etmistir. Kultirde tevazunun yerini
gosteris, mimaride Kadim Tirk-islam mimarisinin yerini ise Barok, Neo-Gotik,
Neo-Klasik, Art Novaeu* gibi Batili tarzlar almistir. Texier'in deyimiyle; Nev-i
sahsina minhasir bir nitelije sahip Kadim Tirk-islam mimarisinin terk

edilmesiyle ortaya gikan durum; Ozgin bir tarzi ve 6zelligi olmayan, koéksiiz ve

% Kogu, istanbul Tulumbacilan, s.395-402.

% Alkan, Osmanlr’nin istanbul Projeleri, s.20,21.

97 Cevrimici: http://www.deprem.gov.tr/tr/tarihseldepremler, Erigsim: 19.10.2017.
98 QOrtayli, Tarihin Isiginda, s.100.

36



zevksiz bir bati taklidinden ibarettir.®® Bu 6zentilik donemi 110 yil kadar stirmis
ve tamamen batili gibi gériinme ve yasama arzusu ile birlikte, 1830 yilinda Turk-
islam kiiltiriinden bilingli bir kopus baslamistir. Dahasi, ¢agdaslasmak adina
batt mimarisi taklit edilmek istense de, ekonomik sorunlarin mevcudiyeti
nedeniyle bu degisim kisith bir sekilde olabilmis, toplumun tim katmanlarina ve
sehrin geneline yayllamamistir.1®° Dénemin mimar ihtiyacini gidermek amaciyla
yabanci mimarlar getirilmistir. Konaklar ve saraylarin yanisira, kigla, fabrika,
han, cami ve tlrbe gibi binalar dahi bu yabanci mimarlara Bati mimarisi ile

yaptiriimigtir.10

Neo-Gotik Uslupta 14 yapi insa edilmis olup bunlarin dérda kilise, sekizi cami,
biri saray ve biri de konuttur.°? Bu dénemde insa edilen Kuleli kiglasinin kulelerinde
barok Uslup gorulmektedir.1® Ortakéy Camisi, Dolmabahgce Camisi ve 2. Mahmud
tirbesi gibi yapilarda Osmanl ampir Uslubunun izleri gértlmektedir. Bu uslup,
Fransiz ampir Uslubunun uyarlamasi olup hayvan figurleri yerine kilig-bayrak vb
figlrlerin kullaniimasindan ibarettir.1®* Bu eserlerde ayrica neo-klasik Uslup da
gorulmektedir.1% En yaygin mimari tirl ise Neo-klasik Uslup olmustur; Klasik Yunan,
ronesans, Fransiz ampir, barok ve yerel unsurlarin karisimindan olusan bir tir
olarak ortaya c¢cikmis ve uygulanmistir. Ozellikle Pera boélgesinde oldukga yaygin
olarak gorilmistiir.1%®1°7 Yildiz parkinda bulunan Malta koski, sale kdski ve cadir

koski Neo-klasik Usluba glizel birer 6rnektir. Bir diger 6rnek ise Babiali binasidir.1%8

Bu dbnemde yapilan bircok cami, saray, kosk, kasir vb yapinin yani sira
konut alanlarinda da ahgsaptan bati tarzi kargir binalara hizli bir gegis yasanmistir.
En 6énemli érnekleri Akaretler ve Nisantasi semtleridir.®® Surici istanbul'da imar

faaliyetleri ve beledi hizmetler yavas bir sekilde seyrederken sehrin genigleyen

* Art Nouveau mimarisinde binanin guzel gdsterilebilmesi icin demir ve tugla dis cephe
yuzeyinde belirginlestiriimis ve zarif bir sekilde islenilmistir. Bkz. Oya Senyurt, Osmanh
Mimarisinin Temel ilkeleri, Dogu Kitapevi, Istanbul, 2015, s.92.

% Kutlu, Bu Sehr-i istanbul ki, s.97-98.

100 Celik, 19. Yiizyilda Osmanh Baskenti Degisen istanbul, s.6,14.

101 Giirkan Agikyildiz, 19.yy Osmanl Mimarhginda Neo-Gotik Uslup, Yiiksek Lisans Tezi,
Hacettepe Universitesi SBE, Ankara, 1997, s.31.

102 5 e, 5.32.

103 Senyurt, Osmanh Mimarisinin Temel ilkeleri, s.329.

104 Celik, 19. Yiizyilda Osmanli Bagkenti Degisen istanbul, s.187-188.

105 A.e. 5.187-188.

106 Acikyildiz, 19.yy Osmanh Mimarliginda Neo-Gotik Uslup, s.32.

107 Celik, 19. Yiizyilda Osmanli Bagkenti Degigen istanbul, s.164,171,172.

108 A e. s.170.

109 A e., s.181.
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bolgelerinde hizli bir degisim goruimuagtir. Bu donemde Hassa Mimarlar Ocaginin
kapanmasi, ahsap yerine kargir binalarin yodun bir sekilde tercih edilmeye
baslanmasi, Batili tarzda mimarinin egemen olmasi gibi etkenlerle birlikte yerli
mimar ve usta sikintis| baggostermig, yabanci mimar ve ustalar siklikla gorulmustur.
Ornegin bu dénemde konut alani haline gelen Taksim ve Beyoglu dolaylarinda
faaliyet gosteren usta ve mimarlarin ekseriyetle italya’dan geldigi bilinmektedir.1*
Kargir yapilarin yayilabilmesi icin ingaat isgisi ve ustasi yetistirmeye 6nem verilmeye
baslanmis ve imar politikasinin baglica iglerinden biri haline gelmis,*'! yizyilin

sonuna dogru ise yerli miteahhid ve ustalar yeterli hale gelebilmigstir.11?

Klasik dénemde konut tipleri baslica Ug¢ tipe ayriimakta idi. Bunlar; tek katl,
iki katl ve daha blylk captaki konaklardan olugsmaktaydi.!® Bu dénemde ise;
Apartmanlart!®, odalar, bitisik nizamdaki mahalle konutlari, daha buylik mustakil
bahceli konutlar, blyuk konaklar ve yalilar olarak baslica bes konut tipi 6n plana
cikmistir.1> Bahgeli biylk konutlarin i¢ ve dis avlulari bulunmakta ve harem-selam

esasina gore dizenlenmistir.11®

Tramvayin yayginlasmasi ile karayolu ulasimi gelismis, denizyolu ulasiminda
ise kayiklarin yerini vapurlar almaya baslamis, vapurlarin yayginlasmasi ile birlikte
Bakirkody, Yesilkdy, Kadikoy gibi kdy Olcegindeki kiucuk yerlesim birimleri banliydler
haline gelmis, Karagumrik, Haseki, Balat, Fener, Haskdy, kismen Uskiidar ve Eylp
de yine benzer bir degisim goOstermis ve alt gelir gruplarinin yasadigi mahalleler
haline gelmistir.*” Yizyilin baslarinda ve ortalarinda Galata’dan Pera’ya dogru ve
buradan Taksim’e dek Cadde-i Kebir (istiklal Caddesi) ana arter iken, yogun imar
faaliyetleri neticesinde, o déneme kadar kirsal alan olan Taksim-Harbiye-Sisli hatti

da ana arter haline gelmis ve konut alanlari olusturulmustur.*®

110 Ortayli, Tarihin izinde, s.202.

111 Qrtayli, istanbul’dan Sayfalar, s.20.

112 jlhan Tekeli, Selim ilkin, Cumhuriyetin Harci: Modernitenin Altyapisi Olugurken,
2.Basim, istanbul Bilgi Universitesi Yayinlari, istanbul, 2010, s.454.

113 Ortayli, istanbul’dan Sayfalar, s.281.

114 Kurtay, Nevin. istanbul’da 19. Yiizyil Kentsel Yasamina Kosut Olarak Degisen Saray
ve Konut Mimarhigi, Doktora Tezi, iTU SBE, istanbul, 2001, s.128.

115 Celik, 19. Yiizyilda Osmanli Baskenti Degisen istanbul, s.6.

116 A e., S.6.

117 Qrtayli, Tarihin izinde, s.202,203.

118 Celik, 19. Yiizyilda Osmanli Bagkenti Degigen istanbul, s.50.
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Daha onceleri Bogaziginde yerlesim Tophane ve Findiklrda yogunlasmis
iken,!® ulagimin gelismesinin de etkisiyle yoksul ve milnzevi balikgi koyleri
yerlesime acilmig, bir kismi banliyd haline gelirken bir kismi ise yalilarla dolu
edlence ve sayfiye yerleri haline gelmigtir. Bunlara 6rnek olarak Tarabya, Yenikoy,
Kuzguncuk, Beylerbeyi, Ortakdy, Kandilli gibi yerler gosterilebilir.'?® Bogaziginde
yuzyillardir ahsap yalilar ve kasirlar yapilmis olsa da, Batili Uslupla yaptirilan ilk
kargir kasir olarak Beykoz kasri kayda gecmistir.'?® Sehir merkezi ile birlikte dis
mahalleler de sayildiginda 19.yy ortalarinda istanbul’da daimi ikamet eden nifusun,

yaklasik yarisi sehir merkezinde olmakla birlikte 721.000 oldugu tespit edilmistir.122

Bu donemde semtlerde cemiyet temelli yerlesimden uzaklasilarak sosyal
siniflara gére yerlesim basgdstermis ve hizla yayilmistir. Daha énce zikredilen bazi
bdlgelerde banliydler olusurken kimi yerlerde ise kogk, konak ve yalilar yayilmigtir.
Bu degdisim insaatta kullanilan malzemelere de yansimis ve kargir ahsap yapilardan
kargir yapilara yénelme artmistir. Surici istanbul’a nazaran Beyoglu bélgesinde bu
deg@isim daha carpici bir bigcimde gorGlmustir.t?® 19.yy ortalarina gelindiginde
Pera/Beyoglu muhitinde ahsap evler yerlerini yanginlara kargi daha saglam olarak
kabul edilen kargir binalara birakmistir.Bu doénemlerdeki iktidarlarin binalarin
saglamligina ¢ok onem verdigi bilinmektedir.'?* Bu bolgedeki kargir binalar
ekseriyetle bitisik nizamdaki kiiglik yapilar olmustur.!?® Bu degisikliklerde 19.yy'da
kargire daha fazla 6nem verilmesi ve tegviklerin uygulanmasi énemli paya sahiptir.
Onceki dénemlerde de genis ¢apli yanginlar kargisinda kargir yapilar tesvik edilmis
olsa da, yeterli karsihdi bulamamig, ancak 19. Yy'da artik bu gecis gorulir hale
gelmistir. Her ne kadar kargir yapilar sirekli olarak tesvik ediliyor olsa da, ahsap
malzemenin tercih edilmesindeki en 6énemli faktérin maliyet olmasi géz éninde
bulundurularak maddi durumu musait olmayan kisiler bu uygulamalardan muaf
tutulmus, binalarini yola tasirmamak ve yangin duvari insa etmek kaydiyla ahsap

yapl yapmalarina yine miisaade edilmigstir.1®

119 Celik, 19. Yiizyilda Osmanli Bagkenti Degisen istanbul, s.8.

120 Ortaylh, Tarihin izinde, s.198.

121 Alkan, Osmanlr’nin istanbul Projeleri, s.246.

122 Ubicini, J, H, A. 1855’de Tiirkiye, Binbir Temel Eser, Terciiman Yayinlari, Ceviren: Ayda
Diiz, Istanbul, 1977, s.68.

123 Ortaylh, Tarihin izinde, s.201.

124 Senyurt, Osmanh Mimarisinin Temel ilkeleri, s.331.

125 Celik, 19. Yiizyilda Osmanli Bagkenti Degigen istanbul, s.177.

126 A e., s.105.
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Binalarin kargir olarak yapilmasi tek basina yeterli bir 6nlem olmamigtir, zira
yangin ¢lkmasi durumunda olay mahaline ulagsim konusunda buyldk sikinti
cekilmistir. Yanginlarin aninda tespiti igin oncelikle 1828 yilinda Beyazit yangin
kulesi yapilmistir.*?” Cikmaz sokaklarin gok olmasi ve sokaklarin dar olmasi 6nemli
bir sorun tegkil etmistir. Bu nedenle 1839 Tanzimat fermaninin akabinde yapilan
dizenlemelerde sehir dokusu dizenlenirken kargir yapi kadar ¢ikmaz sokaklarin
kaldiriimasi hususu (zerinde de durulmustur.'?® Tanzimat ile birlikte Batili uzman
getirme ve calisma yaptirma usuli baslamis olup sehir planciligi icin ilk getirilen
Batili uzman Moltke olmustur. Moltke Plani da, yapilarda ahsaptan kargire gecmeyi
ve vyollari diizenlemeyi esas almistir.’?® Yollarin genisletiimesinin yangina
mudahalenin yani sira bir diger 6nemli faydasi ise yapi malzemelerinin daha kolay
nakledilebilmesine imkan saglanmasi ve bdylece insaat maliyetlerinin dismesi

olmugtur.13°

Moltke Planindan sonraki diger bir énemli planlama 1848'de yapilmis ve
alinan onlemlerle ilgili bir nizamname yayinlanmistir. Bu nizamname, ilk resmi Kent
plani ve ingaat islerine iliskin ciddi diizenleme olarak kabul edilmis ve istanbul’a bir
nizam getirmek adina sokaklar genisliklerine gore siniflandirilmistir.23! Yangin riskini
minimize etmek hedeflenmis ve bu dogrultuda yapi teknikleri detayli olarak ele
alinmistir. Kargir yapinin avantajlari ele alinmig ve ilk kez resmi olarak kargir yapinin
tanimi yapilmistir. Buna gore Kargir yapi; Alt katta tas istinat duvarlar ve Ust
katlarinda ise tugla duvarlari olan ingsaat olarak tanimlanmistir. Yeni yapilan
binalarin kargir olarak yapilmasi karari alinmis olsa da, maddi imkani elvermeyenler
icin gerekli onlemleri almak kaydiyla ahsap yaplya da kismen izin verilmistir.13
Yuzyihn sonlarinda ise Sultan Abdulhamid doéneminde Paris belediyesinin
mihendislerine yeni bir Sehir plani hazirlatilmistir.** Yizyilin sonunda Blyikada’da
insa edilen Rum yetimhanesinin, ahsap binalar arasinda buyudklik agisindan

diinyada ikinci ve Avrupa’da birinci sirada geldigi bilinmektedir.*3*

127 Ortayl, istanbul’dan Sayfalar, s.52.

128 Acikyildiz, 19.yy Osmanh Mimarliginda Neo-Gotik Uslup, s.31.
129 Alkan, Osmanlr’nin istanbul Projeleri, s.151.

130 Celik, 19. Yiizyilda Osmanli Bagkenti Degisen istanbul, s.72.
131 Ale., s.65.

132 Celik, 19. Yiizyilda Osmanli Bagkenti Degisen istanbul, s.67.
133 Alkan, Osmanlr’nin istanbul Projeleri, s.152.

134 Ortayli, Tarihin Isiginda, s.99.
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19. Ylzyilda 1812-1899 yillari arasinda kayitlara gecen 80 6nemli yangin
yasanmigtir. 1812 yilinda Dortyol mevkiinde ¢ikan yangin Balat, Eylp, Ayvansaray
ve dolaylarini etkilemis, 1822’de Firuzaga ve Sultanhamami yanginlari, 1825'te ise

Hocapasa yangini yasanmistir.1%

1826 yilinda Yenigeri Ocagi ile birlikte Tulumbacilar Ocagi da kaldiriimisg,
yerine Semt Tulumbaciliyi dénemi baslamis ve 1874 yilinda itfaiye teskilatinin
kurulmasina kadar faaliyet gdstermistir. Semt Tulumbacilidi déneminde istanbul’da
baslica 36 bluylk yangin meydana gelmistir. Bunlardan; 1855 Aksaray yangininda
748 bina, 1861 Unkapani yangininda 600 bina, 1861 Fener yangininda 1100 bina,
1863 Kasimpasa yangininda 526 bina, 1865 Hocapasa yangininda 1007 bina, 1865
Kumkapi yangininda 1903 bina, 1866 Balat yangininda 500 bina, 1873 Kuzguncuk
yangininda ise 591 bina yanmigtir. 1870 Haziraninda ¢ikan Beyoglu yangini 5-6
koldan yayilmis ve bugunki Beyoglu, Galata ve Karakdy tamamen yanmis, sadece

Kalyoncu Kullugu kolunda 500°den fazla bina yanmistir.1¢

1874 yilinda Macaristan itfaiye tegkilati 6rnek alinarak kurulan Askeri itfaiye
teskilati 49 yil faaliyet géstermis ve 1923 yilinda itfaiyecilik hizmetleri belediyelere
devredilmistir.’3” 1874’den 1899'a kadar istanbul'da 40 biiyik yangin gikmistir.
Bunlardan; 1874 Samatya yangininda 687 bina, 1887 Arnavutkdy yangininda 264
bina, 1890 Pendik yangininda 1200 bina, 1890 Aksaray yangininda 200 bina, 1891
Keresteciler yangininda 316 bina yanmistir.'*® 1894 depreminde 21 bin civarinda
binanin az ya da ¢ok hasar gordiigu, yaklasik 3700 kisinin evsiz kaldigi** ve tam
olarak tespit edilememekle beraber yapilan raporlamalarda 6lu sayisi 100 ila 474
arasinda degismektedir.'*® Yanginlara karsi alinan oOnlemlerde birgok yenilik
getirilmistir. 1884 yilinda Tirk Deniz itfaiye teskilati kurulmus, 1891 yilinda ise

buharli tulumba arabalari hizmete girmigtir.24*

135 Cevrimigci: http://itfaiye.ibb.gov.tr/tr/istanbul-yanginlari.html, Erigsim: 18.02.2018.

136 Cevrimigi: http://itfaiye.ibb.gov.tr/tr/istanbul-yanginlari.html, Erisim: 18.02.2018.

137 Cevrimigi: http://itfaiye.ibb.gov.tr/tr/istanbul-yanginlari.html, Erisim: 18.02.2018.

138 Cevrimigi: http://itfaiye.ibb.gov.tr/tr/istanbul-yanginlari.html, Erisim: 18.02.2018.

139 Sema Ozkilig Kiigiikalioglu,“1894 Depreminin istanbul Uzerindeki Etkileri (Deprem
Sonrasi imar Faaliyetleri)”, Doktora Tezi, Marmara Universitesi Tirkiyat Aragtirmalari
Enstitlisi, istanbul, 2011, s.89.

140 Ozkilig Kiiglikalioglu, 1894 Depreminin istanbul Uzerindeki Etkileri (Deprem Sonrasi
imar Faaliyetleri)”, s.36-43.

141 Cevrimici: http://itfaiye.ibb.gov.tr/tr/istanbul-yanginlari.html, Erigsim: 18.02.2018.
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20.yy'in baglarinda istanbul, alevlerin yikici etkisinden kurtulamamig ve 1925
yilinda kabul edilen Mizayede, minakasa ve ihaladt kanununa dek 51 yangin daha
kayitlara gec¢mistir. Bunlardan basglicalarina dedinmek gerekirse; 1903 vyilinda
istanbul/Kartal'da ¢ikan yanginda 1121 bina, Cirgirda 1908 yilinda ¢ikan yanginda
1500 bina, 1910 yilinda Ciragan Sarayi, 1911 Aksaray yangininda 2400 bina, 1911
Balat yangininda 334 bina, 1912 Ayasofya yangininda 885 bina, 1916 Haskoy
yangininda 267 bina, 1917 Kumkapi yangininda 296 bina, 1918 Uskidar
yangininda 230 bina, 1918 Cibali-Altinmermer yangininda 7500 bina, 1918 Vefa
yangininda 500 bina, 1919 Kasimpasa yangininda 381 bina, 1919 Kurugesme
yangininda 403 bina, 1919 Edirnekapi yangininda 570 bina, 1921 Uskiidar
yangininda ise 600 bina yanmistir.!2 19.yy’da hizlanan kargir bina seferberligi
yeterli olmamis, 20.yy’in henlz baslarinda 1907 yilinda Hikimet ile insaat ihalesinin
verildigi yabanci sirket arasinda kargir malzeme tanimi Gzerine anlasmazlik ¢ikmis,
betonarme malzeme de kargir tanimina dahil edilmis, 1907-1910 arasinda Galata ve

istanbul’da yapilan ambar, is hani vb kargir binalarda beton da kullaniimigtir.143

Agirlikl olarak ahsap dokuya sahip olan istanbul’'un yiizyillardan bu yana
yikicl yanginlarla karsi karsiya kaldmasinin yani sira, 20.yy baslarindaki yanginlarin
cogunun 1911-1921 yillari arasinda yogunlastigi goérilmektedir. Osmanl Devleti'nin
yogun bir sekilde savaslarda bulundugu bu dénemlerde yanginlarin yogunlasmasi
ve Sehrin ¢ok agir bir bigimde tahrip olmasi dikkat gekmektedir. Bu durumun Sehrin
dokusu Uzerindeki etkisi bir yana, toplum psikolojisi Uzerinde meydana getirdigi

olumsuz etki ve mali boyutu da ayrica blylk énem tasimaktadir.

142 Cevrimici: http://itfaiye.ibb.gov.tr/tr/istanbul-yanginlari.html, Erigim: 18.02.2018.
143 Celik, 19. Yiizyilda Osmanli Basgkenti Degisen Istanbul, s.104.
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2.3. Millilesme Donemi (1925-1954)

Cumbhuriyetin ilk yillarinda finansal agidan pek de iyi durumda olmayan, 12,5
milyonluk yorgun bir nufusa sahip olan Turkiye'de nifusun biydk boélima henlz
koylerde yasamakta; sehirlerde yasayan nifusun ise harcamalarini finanse etmekte
zorluk cektigi, konut finansmaninin hentz oturmamis oldugu ve halkin ekseriyetle
kurumsal olmayan kaynaklara basvurdugu gorilmektedir.2** 1927 yilinda yapilan

sayima gére istanbul’un nifusu henliz 681.000°dir.*4°

661 sayl ve 1925 tarihli “Muzayede, Miinakasa ve ithalat Kanunu” ile ihale ve
taahhut alaninda dizenlemeye gidilmis, yapilacak muhtelif insaat projelerinin nasil
ihale edilecegi kapsamli olarak belirlenmis, béylece 19. yy'in her isi yabanci mimar
ve miteahhitlere ihale etme aliskanhindan uzaklasilarak yeniden 6ze donusln
sinyalleri verilmis ve yerli kadrolarin ihale alabilecedi yonde galismalar yapilmigtir.146
26 maddeden olusan 661 sayili kanunun 24. Maddesi ile dnceki hukumler, yani yeni
¢ikan kanunla gelisen tim hdkimler gecersiz kilinmistir. S6zkonusu Kanunun 7.
Maddesinde Teminat-1 muvakkate ve Teminat-i katiye i¢in nakit kabullinin yanisira
banka kefaleti ve tahvil senetleri de kabul edilmistir. Kanunun 7. Maddesi aynen su

sekildedir:
YEDINCIi MADDE:

“Teminati muvakkate ve katiye icin nakit veya nakit yerine Hukimetce
muteber bir banka kefaleti veya kiymeti muharreresi tzerinden istikrazi dahili tahvili
veyahut borsa fiatindan ylzde on noksaniyle diger milli eshamve tahvilat kabul
olunur. Kezalik emvali gayrimenkiilenin deyn mukabilinde teminat iradesi hakkindaki
kanim ahkadmina tevfikan ve birinci derecede olmak sartiyle irade olunacak

gayrimenkulenin ancak teminati katiye olarak kabulii caizdir.”*#’

Konut finansman sisteminin gelistiriimesi i¢in yapilan ¢alismalar neticesinde
1930’lu yillarda netice alinmaya baglanmigtir. Bu dénemden itibaren belediyeler

fillen devreye girmis ve konut Gretimine baslamistir.14814% 1930 yilinda gikarilan 1580

144 Arslan, Konut Ekonomisi, s.17.

145 Keles, 100 Soruda Tiirkiye’de Kentlesme, Konut ve Gecekondu, s.87.

146 Tekeli, ilkin, Cumhuriyetin Harci: Modernitenin Altyapisi Olugurken, s.457.

147 Mizayede, minakasa ve ihalat kanunu,661 sayili kanun, 1925, 7.madde.

148 Epubekir Ayan, Konut Finansmani ve Degerlemesi, 1.Basim, Beta Yayincllik, istanbul,
2014, s.4.
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saylli Belediyeler Kanununda; “Ucuz belediye meskenleri yapmak ve belediye
namina ingaat yaparak icar etmek, belediyenin inkisaf ve tevessie mdisait
mahallerinde arazi alarak yeni plana gére tanzim etmek ve yeniden ingaat yapmak
isteyenlere satarak ihtikara mani olmak” gorevlerine yer verilmis ve boylece ilk defa
konut projelerinin yapilmasinda kamu guci yol gosterme, diizenleme ve denetleme
fonksiyonlariyla yetinmeyip fiilen konut Gretimi rolini Gstlenmistir.*>® Bu dénemde

mevcut konutlarin yaklasik %56’sI halen ahsap yapilardir.?5

Yeni yapilarda eskiden oldugu gibi mustakil binalar 6n plana ¢ikmis,
apartmanlasmaya henlz tam olarak gecilmemistir. Bunun en blyuk sebebinin ise
mulkiyet kavrami oldugu gorulmektedir. Parsellenen arsalarin Gzerine yapilan
binanin tek parga olarak ele alinmasi, yani her kat ya da her daire i¢in ayri tapu
¢lkarlamamasi sonucunda maustakil binalar tercih edilmistir. Yapilan binanin
tapusunun arsa sahibine ait olacak olmasi nedeniyle, bina insaat finansmanini da
yine ilgili arsa malikinin yapmasi gerekmis ve bu da konut sektérinun gelisim hizini
kesmigtir. Yapilan apartmanlarda ise tek tapu bulundugundan, diger daireler
satilamamis ve bu nedenle ihtiyag fazlasi daireler, bina maliki tarafindan kiralanarak
degerlendirilebilmistir. Ulkenin savastan ¢ikmis olmasi ve ekonomik olarak gugli
olunmamasi, nufusun az ve kirsal agirlikli olmasi vb. nedenlerle arsa fiyatlari heniz
fahig artislar yasamamistir. Dolayisiyla, orta gelir dizeyindeki kisiler arsa almasi,
mimar ya da muhendislere kendi yaptirdiklari projeler Uzerinden binalar insa
ettirmeleri yoluyla konutlar yapilabilmistir. Bu ydntemin gucli finansman gerektirmesi
nedeniyle kentlesme oldukga yavas olmustur.r®? Bu usuliin diger bir 6nemli etkisi ise;
Yapilan binalarin satiimaktan ziyade kiralanma yoluyla de@erlendiriimesi, arsa
sahiplerine dislk ama duzenli getiri saglamis, satis yoluyla tek seferlik yuksek
karlar elde etmesine mani olmustur. Kentlesme, kente gé¢ ve nifus artiginin disuk
seviyede olmasi*®® nedeniyle konut kiralama yolu 6nemli bir kazang saglamamis ve

dolayisiyla yapilan konutlarin kullanim degeri 6n planda olmustur.

149 OzIiik, Turkiye’de Konut Sektérii, s.90.

150 A e. s.90.

151 Kuban, Tiirkiye’de Kentsel Koruma: Kent Tarihleri ve Koruma Yontemleri, s.9.
152 Tekeli, Konut Sorununu Konut Sunum Bigimleriyle Diisiinmek, s.145-146.

153 ALe. s.222.
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1934 yilinda 2490 sayili Artirma ve Eksiltme Kanunu ile yabancilarin ihale
almasi biraz daha zorlastiriimis ve yerli miteahhitligin gelisimi i¢in bir adim daha
atilmistir.®>* 1944 yilinda ise 4626 sayili Memur Konutlari Kanunu ile Bayindirlik
Bakanlhigi de konut projelerinde rol Ustlenmis ve memurlar icin ihtiyac duyulan
konutlar yapllmaya baslanmistir. Konut ingaatlarinin yapilmasinda kullanim degeri
on planda olmaya devam etmis, ancak 2. Diinya savasinin bitmesiyle birlikte 1945
yilinda bu tablo degismeye baslamistir. Kdylerden sehirlere goglerin hizlanmasi ile
birlikte konut faktorii, sehirlerin 6nemli bir sorunu haline gelmeye baglamistir.t%®
Bahse konu konut sorunu, mevcut yontemle asilamamis ve etkileri glinimuizde

halen devam etmekte olan gecekonduculuk ile yapsatgilik ortaya ¢ikmigtir.156

Hazineye ait arsa ve arazilerin isgal edilmesi nedeniyle arsa maliyeti
olmayan gecekonducular, herhangi bir mimar, miihendis ya da miteahhite de ihtiyag
duymamis, dolayisiyla proje hazirlatma maliyetinden ve vergi, harg vb tum maliyet
kalemlerinden ari olarak derme ¢atma da olsa konutlarini inga etmislerdir. Herhangi
bir kalite standardi olmayan, sehrin saglikli gelismesine tamamen aykiri olan ve
barinmak i¢in asgari ihtiyacglari esas alan gecekondular hizla yayilimigtir. Cok partili
doneme gecilmesi ile birlikte, 1948 yilindan itibaren siklikla ¢ikarilmaya baglanan
imar aflari ile birlikte gecekondulasma kaginilmaz ve Onlenemez hale gelmistir.t*’
1960’a kadarki gecekondularin en dnemli 6zelligi, henlz rant araci haline gelmemisg
olmalari, yoksul ailelerin barinma ihtiyaclarini karsilayabilmek icin kullandiklari,
kullanim degerine sahip olan ve kiraya verilmeyen basit konutlar olmalaridir.t%®
Kirsal alandan sehre goc¢in hizlanmasi nedeniyle konut talebi artmig, artan talep ise
konut ve arsa fiyatlarini yukseltmistir. G6¢ edenlerin bu tutarlari 6deyememesi
gecekonduculuga ragbeti artirirken, sehirdeki orta gelir duzeyine sahip kigilerin ise
mistakilen konut insa ettirme imkani kalmamistir.®>® ilaveten, hazine arazilerinin
isgal edilerek kagak konut yapilmasi toplumsal adalete zarar vermekte, arsa
bedeline katlanan ve gerekli yasal izinleri alarak ingaat yapan vatandaslarin devlete
duydugu guveni sorgulamasina neden olmaktadir. Bu durum ise, yasalarin

uygulanmasini guglestirmekte ve yasadigiliga dolayl tesvik saglamaktadir.

154 Tekeli, ilkin, Cumhuriyetin Harci: Modernitenin Altyapisi Olugurken, s.461.
155 Arslan, Konut Ekonomisi, s.10,11.

156 Tekeli, Konut Sorununu Konut Sunum Bigimleriyle Disilinmek, s.223.

157 Ae. 5.223.

158 Keles, 100 Soruda Tiirkiye’de Kentlesme, Konut ve Gecekondu, s.374, 375.
159 Tekeli, Konut Sorununu Konut Sunum Bigimleriyle Diigsiinmek, s.146.
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1950 yilinda ¢ikarilan 5656 sayili Belediyeler Kanunu yasanan konut
sorununa ¢O0zUm olamamis, yeterli kaynaga ve dinamizme sahip olmayan
belediyeler artan talebe cevap verememistir. Bu da gecekondu alanlarinin
yayllmasina neden olmustur.®® Bu dénemde; yoksul veya dar gelirli ailelere yonelik
olarak asgari ihtiyaglari kargilamayi esas alan saglam ve ucuz konut anlamina gelen
toplumsal konutlar 6n planda olmasina ragmen finansal etkenler sebebiyle yeterince
etkili olamamistir.’®! istanbul, yogun gé¢ alarak 1950 yilinda 980.000 ve 1955
yilinda 1.269.000 niifusa ulagsmistir.’%2 Kontrolstiz bir bigimde hizla artan nifusun,
konut ve arsa Uretimini zorlastirmasi, maliyetlerini ve nihai tiketim fiyatlarini hizla
artirmasi nedeniyle her gecen yil apartmanlarin yuksekligi de artmis, ilkk zamanlar 2
katli binalar tercih edilirken, sonralari 5 kat ve (zeri apartmanlara ragbet edilmistir.153
istanbul’'un hizla betonlasmasi ve plansiz bir sekilde yiiksek binalarla dolmasi 1945-
1955 arasindaki bu kontrolsiiz goéglerle, konut Uretim maliyeti ve finansman

sorunuyla dogrudan iligkilidir.

2.4. Kat irtifaki Donemi (1954-1980)

1954 yilinda Tapu Kanununun 26. Maddesi degistiriimis ve maliklere Kat
irtifaki hakki taninmistir. Mulkiyet haklarinda bu yénde iyilestirme olmasiyla yapsatgi
konut arz bigiminin de 6nl agiimig® ve 1955 itibariyle yayginlik kazanmistir.1%®
Buna karsin yapsatcilik, ylksek enflasyon nedeniyle beklenen dizeyde faydayi
saglayamamistir.’®®  Zira, yiliksek enflasyon nedeniyle paranin deger kaybi,
yapsatciyl Uretilen konutlarin ge¢ satmasina yoéneltmis ve bu da yeni insaat
projelerinin gecikmesine ve sektoriin gbrece hizinin yavas seyretmesine neden
olmustur.’®” Yapsatgilikta arsa tedarikinin ekseriyetle kat karsiligi olmasi nedeniyle,

yapsatgi miteahhidin kar maksimizasyonuna yonelmesi, bunun icin gerektiginde

160 OzIiik, Turkiye’de Konut Sektérii, s.90.

161 Keles, 100 Soruda Tirkiye’de Kentlesme, Konut ve Gecekondu, s.268.
162 A e. s.87.

163 A e. s.304.

164 OzIiik, Turkiye’de Konut Sektérii, s.75.

165 Tekeli, Konut Sorununu Konut Sunum Bigimleriyle Diigsiinmek, s.171.
166 Ozliik, Turkiye’de Konut Sektorii, s.76.

167 Tekeli, Konut Sorununu Konut Sunum Bigimleriyle Diigsiinmek, s.189.
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imar haklarinin artiriimasi i¢in baski gruplari olusturmasi, sarf edilen malzeme
miktar ve kalitesinden kaginmasi, altyapi ve sosyal hizmetleri gdzardi etmesi vb
sorunlar ortaya c¢ikmistir.’%® Diger yandan yapsat anlayisiyla yapilan konutlar
ekseriyetle apartmanla sinirli kalmakta, minimum araziye maksimum konut sigdirma
amacini gutmekte, ginimiazin bozuk goérinumlid sikisik dizendeki apartman
yiginlarina sebep olmakta ve ileri teknolojilerin yapimda kullaniimasinin éniine
gecmektedir.'®® Yapsatciligin bir diger onemli yani ise, kullanim degerinin geri

planda kalmasi ve binanin degisim degerinin 6n plana ¢cikmasidir.

Bu sire zarfinda 1955 yili istanbul niifusu 1.269.000’e, 1960 yilinda ise 5 yil
oncesine gore %15 artis gostererek 1.467.000’e ulagmistir.'”® 1960’larla birlikte
blylyen konut sorunu ve gecekondulasmaya karsi politikalara daha fazla énem
verilmeye baslaniimistir.}’t Nitekim 1961 Anayasasinin 49. Maddesinde; “Devlet,
yoksul veya dar gelirli ailelerin saglik sartlarina uygun konut intiyacglarini karsilayici
tedbirleri alir.”t’2 maddesi yer almis, bdylelikle yasam sartlari geredi gecekondulara
mahkum olmus olan yoksul vatandaslarinin konut ihtiyacina ¢ézim getirme niyetini

gosterilmistir.

1963 itibariyle planli ddéneme girilmis, kredi olanaklari saglanmis ve
kooperatiflerin yayginlasmasina imkan verilmistir.1® 5228 sayili tesvik kanunu ile,
yeni yapilan binalara 10 yil siire ile buhran ve savunma vergisi istisnasi getirilmig’#,
1964 yilinda c¢ikarilan 491 sayili kanun ile de bina vergisine 5 ve 10 yillik istisnalar

getirilmigtir.1’

1963-1967 yillari arasi bes yillik kalkinma planinda, birim maliyetle daha
fazla ¢ikti elde edilmesi hedeflenerek toplumsal konutlar yeniden gindeme alinmisg,
daha fazla konut ciktisi elde edebilmek icin klglk ve ucuz konutlarin Uretilmesi
istenmistir.1’® 1966 yilinda kabul edilen kanunda gecekondu; “baskalarina ait arsa

ve araziler Uzerinde ve arsa sahiplerinin rizasi olmaksizin yapilmis yapilar” olarak

168 Tekeli, Konut Sorununu Konut Sunum Bigimleriyle Diigsiinmek, s.171.

169 A e. s.191.

170 Keles, 100 Soruda Tiirkiye’de Kentlesme, Konut ve Gecekondu, s.87.

171 Arslan, Konut Ekonomisi, s.10.

172 Cevrimigi: https://www.tbmm.gov.tr/anayasa/anayasa61.htm, Erisim: 20.07.2018.
173 OzIiik, Turkiye’de Konut Sektérii, s.91.

174 Keles, 100 Soruda Tiirkiye’de Kentlesme, Konut ve Gecekondu, s.324.

175 Ae., s.325.

176 A e., s.314.
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tanimlanmistir.t”” Bu durum, gecekondularin giindemde 6nemli bir yer tuttugunu
gOstermektedir. 1960-1970 arasi donemde gecekondularin kullanim degerinin yani
sira icar amagh yapimi da ortaya ¢ikmig, gecekondu maliklerinin birden fazla
gecekondu vyaparak ihtiyag fazlalarini kiraya verdikleri goriimustir.t’® Kiraya
verilmek Uzere yapilan ya da alinan konutlarin, yapimlari sirasindaki anapara ve
varsa faiz maliyetini karsiladiktan sonra rutin onarim maliyetlerini karsilamasi ve

akabinde gelir araci haline gelmesi beklenilmektedir.1’®

Kat irtifaki diizenlemesinden 11 yil sonra 1965 yilinda Kat miuilkiyeti kanunu
¢ikarilarak, inga edilen binanin her bir bagimsiz bolimu icin ayri ayri tapu senedi
duzenleme imkani saglanmig, bdylece giderek artan arsa maliyetlerine karsi tek bir
parsel arsaya ¢ok sayida haneyi sigdirma imkani olusmustur. Béylelikle tek parsele
mustakil konut yapilmasi artik iyice likks haline gelmistir.1® Konut sektoriine nizam
getirme gayesiyle atilan bir sonraki adim olarak, 1969 yilinda yururlige giren
kooperatifler kanunu ile kooperatiflerin yayginlastigi gortimastir.’®! zira 2. Dinya
savasindan itibaren mevcut olan arsa sorunu giderek bluyimus ve arsa maliyetleri

bu dénemde konut Uretiminin temel darbogazi haline gelmistir.82

1970’lerin baginda hazirlanan istanbul nazim plani, sehrin dogal, tarihsel ve
fiziksel yanlarina karsi hassasiyet gostermistir.’®® 1973 itibariyle belediyeler konut
arzi igin tekrar aktif rol almaya yonelmis ancak yine finansman sorunu nedeniyle
basariya ulasamamistir.’® 1973 ila 1977 yillari arasi donemi kapsayan 3. Bes yillik
planda da oncekilere benzer bir yaklagim sergilenmis ve yine etkili bir ¢ézim
sunulamamistir.’® 1970’lerin sonuna dogru gecekondular yeniden gliindemde yer
tutmus ve vyerlerini apartmanlara birakmalari hiz kazanmistir. 1984 yilinda
gecekondu affinin gikmasiyla durum baska bir boyuta gegmis, gecekondu alanlari
onemli rant alanlari haline gelmistir.1® Yoksul ailelerin barindigi masum bir konut

¢6zUumu gibi géziken bu yolun tamamiyle ticarilesmesi nihayetinde yasadigi mafya
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yapilanmalari*®” ve rant odakl firmalarin bu alanlara yonelmeleri de kaginilmaz
olmustur.'® Geligiglizel yapilan ruhsatsiz konutlarin yayginligi ve denetimsizlik,

talebi karsilamaktan uzaklasmis ve nitelikli konut sorununu ortaya gikarmistir.8°

2.5. Toplu Konut Donemi (1981-1999)

Belediyeler, daha 6nce defalarca basarisiz olmalari neticesinde 1980’lerde
konut Uretiminden vazgecerek altyapi hizmetlerine odaklanmiglar ve daha 6nce
Ustlenmis olduklari bu roli kooperatiflere birakmiglardir.2®® Devlet, Konut piyasasina
Uretici roliyle mudahale etmek yerine ¢ozimu Ozel tesebbuslere birakmayi kabul
etmis ve ¢dzUmde rol Ustlenecek yeni aktdrlere kaynak saglamayi tercih etmeye
baslamistir.’®* Bu durum, 08.07.1981 tarihinde kabul edilen 2487 sayili Toplu Konut
Kanunu'nun 1. Maddesinde agik bir sekilde gériilmektedir. ilgili kanun maddesi su
sekildedir: “Konut ihtiyacinin, toplu konut insaasi suretiyle karsilanmasi, konut
ihtiyaci olanlarla insaat yapanlarin tabi olacagi usul ve esaslarin dizenlenmesi,
devletin yapacagl desteklemeler icin Kamu Konut Fonunun olusturulmasi ve
kullaniimasi bu Kanun hiikiimlerine tabidir.”'®2 Konut sorununun ¢éziimiine iligkin
olarak toplu konutlara yonelmeye bizzat kanunda yer verilmesi ve finansmanina
odaklanildigi gérilmektedir. Ayni kanunun 2. Maddesinde Toplu Konut kavrami “ilgili
kanunun yurarlige girdigi tarinten dnce imar plani tasdik edilmis ve insaata hazir
hale getirilmis yerlerde en az 200, yeni agilacak ve yuz 6lgcimi en az 15 hektar olan
yerlesme alanlarinda inga edilecek 750 ila 1000 konutun ve bunlarin ortak kullanma
tesis ve alanlar ile igyerlerinin butini” seklinde tanimlanmistir. Ayni maddede
sosyal konut ise; “Toplumun yasama sartlarina, sosyal yapisina, orf ve adetlerine

uygun, dusuk maliyetli ve brit ingaat alani 100 metrekareyi asmayan konut” olarak
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tanimlanmistir.1®® Konut Gretimini nizami bir sekilde artirarak sektorii canlandirmak

Uzere atilan bu adimda sosyal konutlar 6n planda tutuldugu gértulmektedir.

1982 Anayasasinin 57. Maddesi Konut Hakki basldina sahip olup; “Devlet,
sehirlerin 6zelliklerini ve ¢evre sartlarini gézeten bir planlama ¢ercevesinde, konut
ihtiyacini karsilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut tesebblslerini destekler.”1%*
ifadelerine yer vermektedir. 1961 Anayasasindaki “yoksul ve dar gelirli’ vurgulari
terk edilmis, bunun yerine c¢evre sartlari ve sehirlerin 6zellikleri ifadeleri yer
bulmustur. Bu durum, iki anayasanin dizenlenmesi arasinda gegen 21 senede
sehirlerin aldigi hal hakkinda basitge fikir vermektedir. ikinci Diinya Savasi
sonrasinda sehirlerin aldig1 gé¢ g6z onunde bulundurulacak olursa, kuskusuz ki bu
durumdan en fazla pay! alan sehir istanbuldur. ilk yillarda ruhsatli konut arzinin
aniden ivme yakalayan talebin ¢ok altinda kalmasi neticesinde gecekondulagsma
baslamis, bu sagliksiz yapillasmaya ¢6zUm aranmasi dolayisiyla konut ¢ézimune
iliskin kanun maddesi, 1961 Anayasasinda Saghk Hakki bashd altinda
dizenlenmistir. Sonraki yillarda ise yapsat¢ci anlayis ile apartmanlar esasl bir
planlamadan mahrum bir sekilde arz-1 endam etmis, kooperatiflerin ve toplu konut
girisimlerinin yetersiz kaldigi ortamda carpik kentlesmenin yol actigi sorun giderek
daha da buyumus, dolayisiyla konut politikasi basglh basina ele alinarak ¢6zim
arama ihtiyaci hasil olmusg, cevre sartlarini gézeten planlama vurgusu yapilmasi

dikkat gcekmisgtir.

Bir yandan konut arzinin yetersizligi, diger yandan hali hazirdaki konut
arzinin niteliksizligi nedeniyle kamu mudahalesinin artmasi ihtiyaci hasil olmus ve
1984 yilinda kabul edilen 2985 sayili Toplu Konut Kanunu®®® ile konut kooperatifleri
kurumsal bir hale getirilmistir. Kanunun 1. Maddesinde yer aldigi tGzere, hem konut
intiyaci icin kaynak olusturulmus ve hem de konut konut ingaati yapanlarin tabi
olacag! usul ve esaslar yeniden duzenlenmis, sartlara uygun insaat teknik ve
aracglarinin gelistiriimesi icin gerekli adim atilmistir. Toplu Konut Fonu’nun
kurulusunda konut ihtiyaci igin kredi kaynagi saglamanin yani sira konut sektort

sanayisini tegvik igin finansman saglamasi da s6z konusu olmugtur.1%

193 Cevrimici: www.resmigazete.gov.tr arsivi, Erigsim: 12.05.2018.

194 Cevrimigi: https://www.tbmm.gov.tr/anayasa/anayasa82.htm, Erisim: 12.05.2018.
195 Cevrimigci: http://www.resmigazete.qgov.tr/arsiv/18344.pdf, Erisim: 13.05.2018.

196 Rana Egkinat, “Tiirk ingaat Sektériinde (TOKi’nin) Yeri ve Etkisi”, Anadolu
Universitesi, 2012, s.162.
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2985 sayli  Kanunun 2. Maddesinde, ©Ongorilen  hizmetlerin
gerceklestirilebilmesi amaciyla TCMB nezdinde Toplu Konut Fonu kurulduguna yer

verilmektedir. 2. Maddede ayrica Fonun kaynaklarina yer verilmektedir.
So6z konusu kaynaklar kisaca soyledir;'%’

a) “Alkolli ve alkolslz ickiler, tutin mamuilleri, her tirlG igki imalinde kullanilan
alkollii ve alkolstiz 6zitlerin istihsal vergisine esas matrahlari Gzerinden en
fazla %15 oraninda hesaplanacak ve istihsal vergisinden ayrilacak
miktardan”,

b) “Tekel idaresinin ithal ettigi maddelerden alinacak paylardan”,

c) “Yurticinde dretilen ya da ithal edilen akaryakitin c¢ikis fiyatinin %15’i,
motorin, gazyag ve fuel-oil'in satis fiyatinin %7’sini gegmeyecek miktardan”,

d) “Diger kanun ve kararnamelerle Toplu Konut Fonu icin verilmesi éngorulen
paralardan”,

e) “Bir d6nceki maddede bahsedilen kredilerden yararlanacaklarin Fona
yapacaklari geri 6demelerden”,

f) “En c¢ok 100-USD karsihgr Turk Lirasi olmak uzere yurtdisi ¢ikis
harclarindan”,

g) “Fona kaynak temini i¢in gikarilacak Hazine kefaletli tahvillerden”,

h) “Bagis ve yardimlardan”,

i) “Hazine arsalari Uzerine yapilan konut ve isyerlerinin arsa maliyet
bedellerinin en ¢ok % 25'ine kadar alinacak katihm payindan”,

i)  “Fona acllacak kredilerden”

Toplu Konut iskédn sahalarinin belilenmesi hususu 4. Madde ile Valiliklere
birakilmig, Toplu Konut Fonunun denetlenmesi yetkisi ise 7. Madde ile Bagbakanlik
Yiksek Denetleme Kuruluna verilmigtir. Kaynaklarin cesitlenmesi ve finansman
imkanlarinin gelismesiyle birlikte konut sektori baska bir agamaya gegmis ve liks

konutlar hizla yayilmaya baslamistir.

1989 itibariyle belediyeler altyapiya agirlik vermeye baslamis, binalar insa
edildikten sonra altyapi yapmanin daha maliyetli olmasi nedeniyle alt yapili arsa

Uretimine yodnelinmig, altyapisi yapilan arsalarda ingaatlarin yapilmasinin

197 Cevrimigci: http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/18344.pdf, Erisim: 13.05.2018.
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gecekondularin  6nline gegmek igin de faydali olabilecegi dusUnilmuistir.1%
1980’den beri konut uretiminden ziyade konut finansmanina agirlik veren kamu
idaresinin 6zel sektorl finanse etmesiyle birlikte bilhassa 1985-1989 yillari arasinda
kooperatiflerin konut tretimindeki roliinde énemli bir artis kaydedilmis, 1990’lardan
itibaren TOKi'nin finansal destegini azaltmasiyla birlikte ise kooperatiflerin konut
arzindaki roli 6énemli dl¢clide dusus gostermistir. 1993 yilinda Toplu Konut Fonunun
genel butce kapsamina dahil edilmesiyle kamusal konut Uretimi de disusini
slirdirmUstr.t®® 1990’ yillarda yasanan iktisadi ve sosyal gelismeler nihayetinde

konut sektoriintin karh bir yatirim araci haline geldigi gortilmektedir.2

2.6. Konut Finansmani Donemi (1999-2018)

17.08.1999 tarihinde Golclik merkezli olarak meydana gelen 7.4 siddetindeki
depremde resmi verilere goére 30.000 kisi hayatini kaybetmis; Kocaeli, Sakarya ve
Yalova’nin yanisira istanbul’da da énemli diizeyde yikim gerceklesmistir. istanbul’da
Konut sektériniin gelisimi agisindan bu hadise énemli bir dénim noktasi olmustur.
Depremin buyuk yikima ve hasara neden olmasi, binalarin saglamhgr ve
dayaniklihgi konusunu gundeme getirmis, bu konuda genel bir hassasiyetin
olusmasi sonucunu dogurmustur. Gecekondulasma vb. sagliksiz yapilagsmalara
yonelik denetimler artmis ve bu dénem itibariyle Toki aktifleserek sektdriin en dnemli
aktorlerinden biri haline gelmis®®® ve 1980’lerde kooperatiflere kredi saglayarak
sektore mudahil olan Kamu kesimi, konut sektériinde yeniden uretici rolinu bizzat
ustlenmistir.2°2 Burada dikkat geken bir husus da, konutlarda saglik, cevre, glivenlik,

estetik, kalite ve ekonomik faktorlerin daha fazla dikkate alinir hale gelmesidir.2%

198 Tekeli, Konut Sorununu Konut Sunum Bigimleriyle Digilinmek, s.153.
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Kamuya ait arsalarin Ozellestiriimesi neticesinde Toki'ye dnemli bir kaynak
saglanmig, boylelikle tarihinin en yiksek is hacmine ulasan Toki’'nin énculiginde
yuksek kath binalar hizla artmis ve 10 yillik bir slregte yaklasik 5 milyon konut
uretimi gerceklesmistir. Toki; daha 6nceki donemlerde genellikle alt gelir gruplarina
hitap ederken, bu donemden sonra sosyal konut, alt gelir grubuna yonelik konut,

orta gelirli kesime yonelik konut ve liiks konut Gretimlerini Gstlenmistir.2%4

2005 yiinda 5393 sayili Belediye Kanununda yapilan degisiklik ile
belediyeler, konut Uretiminde yeniden aktif rol almak tizere yetkilendiriimislerdir. ilgili
Kanunun 69. Maddesi su sekildedir: "Belediye; duzenli kentlesmeyi saglamak,
beldenin konut, sanayi ve ticaret alani ihtiyacini karsilamak amaciyla belediye ve
mucavir alan sinirlari icinde, 6zel kanunlarina gore korunmasi gerekli yerler ile tarim
arazileri haric imarli ve alt yapili arsalar Uretmek; konut, toplu konut yapmak,
satmak, kiralamak ve bu amaglarla arazi satin almak, kamulastirma yapmak, bu
arsalari trampa etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve Kkuruluglari ve
bankalarla is birli§i yapmak ve gerektiginde onlarla ortak projeler gergeklestirmek
yetkisine sahiptir.”?°® Belediyelerin bu sekilde tekrar aktif rol Gstlenmesi sonrasinda
sosyal konutlar basta olmak Uzere birgok sinifta konut Uretilmis, dar gelirli ailelere de
hitap eden konutlarin da Uretilmesi ve cazip finansman secgeneklerinin sunulmasiyla

konut talebinde 6énemli artis gortilmus, bu da konut Uretimini tesvik etmistir.

Konut talebinin artirilabilmesi igin finansman imkanlari gesitlendiriimeye
calisilmis olup bunlardan biri de mortgage (tutsat) sisteminin uygulanmasidir.
21.02.2007 tarihinde kabul edilen 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine iligkin
Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun ile gerekli dizenlemeler
yapilmistir. 37 maddeden olusan Kanun ile; “ipotek teminath menkul kiymetler,
Varlik teminath menkul kiymetler, Konut finansmani, Konut finansmani fonu, Varlik
finansmani fonu, ipotek finansmani kuruluslari, Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi,
Konut Finansmani Soézlesmeleri konular” ele alinmistir.?%® Konut finansmani
konusunda Mortgage sisteminin uygulanabilmesi icin enflasyon oranlarinin istikrarl
olmasi gerektigi halde bu dénemde artan oranl enflasyon dikkat gekmektedir. 2002

ve sonrasina ait enflasyon hedefleri ve gerceklestirme verileri su sekildedir:

204 Ozliik, Tiirkiye’de Konut Sektérii, s.80,82,99.
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Tablo 2.1 : Yillara gore enflasyon verileri (2002-2018).

Yillar Hedef (%) Gergeklesme (%)

2002 35 29,7
2003 20 18,4
2004 12 9,3
2005 8 7,7
2006 5 9,7
2007 4 8,4
2008 4 10,1
2009 7,5 6,5
2010 6,5 6,4
2011 55 10,4
2012 5 6,2
2013 5 7,4
2014 5 8,2
2015 5 8,8
2016 5 8,5
2017 5 11,92
2018 5 20,3

Kaynak: TCMB’den derlenmistir.

Tabloya gore; 2002, 2003, 2004 ve 2005 yillarinda gergeklesen enflasyon,
hedeflenen rakamin altinda kalmig, dolayisiyla konut finansmani agisindan olumiu
isaret vermistir. 2006 yilinda %5 oraninda gergeklesmesi beklenen enflasyonun
%9,7 olarak gergeklesmesi, Kanunun kabul edildigi 2007 yilinda ise %4 olarak
hedeflenen enflasyon verisinin %8,4 olarak sonuglanmasi konut finansmani
acisindan olumsuz bir tablo ortaya koymustur. Keza 2008 yilinda yine %4 olarak
belirlenen enflasyon hedefinde yine basarili olunamamis ve %10,1 olarak
gerceklesmistir. Bu vyillardaki ekonomik sarsinti, kiresel ekonomik kriz ile
bagdastirilabilir. Enflasyon verilerinin yanisira konut kredilerini de ele almakta fayda

bulunmaktadir.
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Tablo 2.2 : Yillara gore konut kredisi faiz oranlari (2002-2018).

Yillar Konut Kredisi Faiz
Oranlari

2002 48,25
2003 40,44
2004 27,84
2005 17,65
2006 18,27
2007 18,3
2008 18,63
2009 15,6
2010 11,05
2011 11,59
2012 12,4
2013 9,69
2014 11,86
2015 12,31
2016 13,25
2017 12,14
2018 14,70

Kaynak: TCMB.27

2002 yilinda yillik %48,25 dlzeyinde bulunan konut kredileri, ilerleyen
yillarda duslis gostererek 2006-2007-2008 yillarinda yatay seyretmistir. Enflasyon
hedeflerinin tutmadigi ve gergeklesen enflasyon oranlarinin hedeflerin ¢ok zerinde
sonuglandigi bu 3 yilhk dénemde konut kredisi faiz oranlari yaklasik %18
dolaylarinda kalmis ve artis gdstermemistir. Turkiye’deki faiz oranlarinin ve
dolayisiyla konut kredisi faiz oranlarinin artmamasinin dis etkenlerine kisaca g6z
atmakta da fayda bulunmaktadir. Zira bu yillardaki yabanci kaynakl kredi

imkanlarinin piyasalari rahatlatip rahatlatmadigini sdyleyebilmek icin FED faiz

207 TCMB verilerinden derlenmistir.
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oranlari ve kur hareketlerini kisaca incelemekte yarar bulunmaktadir. Bir tablo

yardimiyla gdsterecek olursak;

Tablo 2.3 : Ceyrek donemlere gore FED faiz oranlari (2006-2008).

Oca.31 4.5%
Mar.28 4.75%
2006
May.10 5.0%
Haz.29 5.25%
Eylil.18 4.75%
2007 Eki.31 4.5%
Ara.11l 4.25%
Oca.22 3.5%
Haziran.30 3.0%
Mart.18 2.25%
2008 Nisan.30 2.0%
Ekim.8 1.5%
Ekim.29 1.0%
Ara.16 0.25%

Kaynak: Cevrimici: thebalance.com.?%

2006 yih basinda %4,5 oraninda bulunan FED faiz oranlarinin Mortgage
krizinin oncil etkileri ve akabinde krizin ortaya ¢ikmasiyla birlikte para arzinin
artinlmak istenmesi neticesinde dénemlere gore degisimi gorulmektedir. 2006-2007-
2008 yillarindaki zirve noktasi 2006 Haziran ayinda olup bu tarihten itibaren dusis
baslamistir. 2008 yili sonunda ABD faiz oranlarinin ulastigi rakam ise %0,25
seviyesindedir. Ulkemize de ucuz dis kaynak olarak etki eden bu oranlarin,
finansman imkanlarinin gesitlenmesi igin 6nemli bir etki gosterdigi soOylenebilir.
Asagidaki tabloda 2006-2008 yillari arasinda Turk Lirasinin USD kuruna karsi
degeri 6 aylk ortalamalar seklinde gosteriimektedir. FED’in faiz azaltimi ve para

arzini artirmasinin da etkisiyle gelismekte olan ulkelerde likidite bollugunun olmasi

208 Cevrimici: https://www.thebalance.com/fed-funds-rate-history-highs-lows-3306135,
Erisim: 25.03.2019.
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nedeniyle kuresel krizin yagandigi bu yillarda USD kurunda 6nemli bir dalgalanma

yasanmamig ve istikrarli gérinimun finansal piyasalara da etkisi olumlu yansimistir.

Tablo 2.4 : 2006-2008 yillari arasi USD/TL kuru.

Tarih USD Kuru
2006 /1 1,39
2006/ 2 1,48
2007 /1 1,38
2007 /2 1,24
2008 /1 1,23
2008/ 2 1,38

Kaynak: TCMB.2%°

Tlrkiye’de ekonominin ve konut sektoriiniin toparlanabilmesi, sonraki yillarda
mumkin olabilmistir. 2008 Mortgage krizinin Turkiye'ye olumsuz etkileri izini
kaybettirirken, faiz oranlari diismus ve sektér canlanmistir. Bir yandan alim kosullari
iyilesirken diger yandan istanbul’daki kimi projeler ise hitap ettikleri bélgelerin konut

fiyat endeksini artirarak konut talebini olayli olarak etkilemistir.

2.6.1. Kentsel Donuisim

istanbul gibi tarihi ve jeopolitik &nemi yiiksek, ancak yiizélciimi az olan bir
sehirde arsa Uuretimi, yani ingaata uygun yeni yerlerin temininin ¢ok zor olmasi
nedeniyle rant potansiyelinin yiksek oldugu ve deger artislarinin tahmin edilenden

Otede oldugu goérilmektedir. Liks konut tipi basta olmak Uzere konut fiyatlarinin

209 Cevrimici: https://evds2.tcmb.gov.tr/index.php?/evds/serieMarket/#collapse 2, Erigim:
25.03.2019.
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genel olarak asir yukselmesi, halkin alim gucunud ve finansman imkanlar g6z
oninde bulunduruldugunda talebin arzi karsilayamamasi gibi nedenlerle konut
piyasasinin fazla sistiginin disinilmesi?!® ve talep krizinin gikmasi beklenmesine
ragmen cesitli etkilerle sektor kendini idame ettirebilmekte ve arz edilen konutlar igin
yeterli talep olusturulabilmektedir. Sektordeki olasi durgunlugun oOnlenmesinin
baslica iki etkisi 2011 yil itibariyle Kentsel Déntisim hamlesinin baglamasi, 2012
yiinda bu dogrultuda yasal dizenlemelerin yapiimasi ve 2012 yil itibariyle
yabancilarin tlkemizde gayrimenkul almasinin 6ninin acilmasi ve tesvik edilmesi

olarak gortlmektedir.

Kentsel dénldsimiin esas amacinin ¢arpik kentlesme sorununun ¢6zimu ve
olasi dogal afetlerde sehirdeki binalarda olusabilecek tahribata karsi tedbir almak
oldugu kabul edilmektedir. Bu kapsamda, iktisadi dmrind tamamlayan ya da
dayaniksiz binalarin yikilarak yerlerine depreme dayanikli modern binalarin
yapilmasi beklenilmektedir.?’* 6306 sayili “Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doénustaridlmesi Hakkindaki Kanun”un 1. Maddesinde kanunun amaci séyle ifade
edilmektedir; “Bu Kanunun amaci; afet riski altindaki alanlar ile bu alanlar digindaki
riskli yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde, fen ve sanat norm ve standartlarina
uygun, saglikh ve guvenli yasama cevrelerini teskil etmek Uzere iyilestirme, tasfiye
ve yenilemelere dair usul ve esaslari belirlemektir.”?*2 Ayni kanunun 2. Maddesinde
ise Riskli yapi; “Riskli alan iginde veya diginda olup ekonomik édmrind tamamlamis
olan ya da yikilma veya agir hasar gérme riski tasidigl ilmi ve teknik verilere

dayanilarak tespit edilen yap1” seklinde tanimlanmistir.?3

Kentsel donusumin ginimuizdeki uygulamasi genellikle, arsa degeri yliksek
gecekondu alanlarinda ticari konut projelerinin uygulanmasi?** ya da eski binalarin
yikilarak yerlerine daha kiguk yuzolgime sahip yeni binalarin yapilmasi seklinde
olmaktadir. Yeni bir dizenli sehir planlamasi yapiimaksizin, mevcut apartmanlarin
yerlerine yenilerinin yapiimasinin ancak depreme dayaniksiz binalarin yenilenmesi

faydasi olmakta, buna mukabil olarak c¢arpik yapilasmaya herhangi bir ¢6zim

210 Karayalgin, Konut Bunalimi Kent Rantlari ve Proje Muhafizlari, s.104.

211 Cevrimici: https://www.garantimortgage.com/turkiyede-kentsel-donusum-
uygulamalari.aspx, Erisim: 23.06.2018.

212 Cevrimici: http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/05/20120531-1.htm, Erigim:
24.06.2018.

213 Cevrimici: http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/05/20120531-1.htm, Erigim:
24.06.2018.

214 OzIik, Tiirkiye’de Konut Sektérii, s.101.
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sunmamaktadir. 2008-2012 vyillari arasinda Turkiye'deki toplam konut satiginin
%23,8'i istanbul'da gerceklestiriimistir.2’®> Bu sayi, istanbulun hem Tirkiye

ekonomisi hem de konut sektdru agisindan dnemini ortaya koymaktadir.

2.6.2. Yabancilara Konut Satigi

Konut piyasasinda canliigl saglayan diger bir etken yabancilara konut
satisidir. 1934 yilinda kabul edilen 2644 saylli Tapu Kanunun 35. Maddesi,
03.05.2012 tarihinde kabul edilen “6302 sayili Tapu Kanunu ve Kadastro
Kanununda Degisiklik Yapiimasina iliskin Kanun” ile degistiriimistir. 2644 sayili Tapu
Kanunun 35. Maddesinin ilk hali su sekildedir: “Madde 35 - Tahdidi mutazammin
kanuni hukumler yerinde kalmak ve karsilikli olmak sartile yabanci hakiki sahislar
Turkiyede gayrimenkul mallara temellik ve tevariis edebilirler.”?® Kanunda
gorilecegi Uzere vyabanci uyruklu gercek kisilerin Tulrkiye’de gayrimenkul
edinebilmeleri karsilikli olma ilkesine dayanmistir. 03/05/2012 tarihinde kabul edilen
6302 sayili kanun ile mutekabiliyet ilkesi kaldiriimis ve yabanci uyruklu gercek
kisilerin kanunda belirtilen oranda milk edinebilmesine izin verilmistir. 6302 sayili

kanunun 35. Maddesi su sekildedir:

‘MADDE 35 — Kanuni sinirlamalara uyulmak kaydiyla, uluslararasi ikili
iliskiler yoninden ve Ulke menfaatlerinin gerektirdigi hallerde Bakanlar Kurulu
tarafindan belirlenen Ulkelerin vatandasi olan 0zel milkiyete konu ilgce yiuz
Olcimunun ylzde onunu ve Kigi basina Ulke genelinde otuz hektar gecemez.
Bakanlar Kurulu kisi basina ulke genelinde edinilebilecek miktari iki katina kadar
artirmaya  yetkilidir.”?!”  Kanun maddesinde gorildigl Uzere yabancilarin
edinebilecegi gayrimenkul hakki olduk¢a genis tutulmustur. Ancak yabanciya satis

ile sektortn ayakta tutulmasi surdurulebilir olmayip, arz talep dengesinin tek yonlu

215 Bora Cevik, Tiirkiye’de Konut Piyasasindaki Geligsmeler, Tlrkiye is Bankas! iktisadi
Arastirmalar Bolimu, Aralik 2013, s.3.

216 Cevrimici: http://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/2892.pdf, Erisim: 25.06.2018.

217 Cevrimici: http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2012/05/20120518-1..htm, Erigim:
16.02.2019.
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bozularak olasi bir krizle kargi karsiya kalmamak, sektorin surddrdlebilirligini

muhafaza edebilmek icin bir dizi 6nlemlerin alinmasi gerekecektir.

Bir diger mesele ise Turk vatandashgi verilmesinin kolaylastiriimasi ve
piyasalastirimasidir. 5901 sayili Tudrk Vatandashgr Kanununun uygulanmasina
iliskin olarak 18.09.2018 tarihinde ydrurlige konulan “Turk Vatandashgi Kanununun
Uygulanmasina iliskin Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina Dair Ydénetmelik” ile
gayrimenkul alimlarina deginilmis ve (b) bendinde yer alan “1.000.000 Amerikan
Dolari” ibaresi “250.000 Amerikan Dolari veya karsiligi doviz ya da karsihigr Tark
Liras1” seklinde degistirilmistir.2'® Boylelikle, 250.000 USD degerinde gayrimenkul
satin alan yabanci gercek kisilerin Turk vatandasi olabilmeleri dnemli Ol¢lde
kolaylagtirilmis ve Turk vatandashg bir bakima piyasalastiriimistir. Bedeli
mukabilinde vatandaslik alinmasi olarak algilanan bu durum; kisa vadede doéviz
getirisi saglayabilecek bir uygulama olarak gorilse de, uzun vadede milli gtivenlik
tehdidi olmaya aday bir uygulama olarak gortlmektedir. Gerek Tirkiye genelinde ve
gerekse istanbul’da konutlarin yabancilara satisinin sinirlandiriimasi ve konut
mulkiyetlerinin yabancilar lehine el degistiriimesinin 6neminin sonraki yillarda
anlagilabilecegi dugunlUlmektedir. 2018 Eylul tarihli Yonetmelik degisikliginin
etkilerinin incelenmesi ve kararin yeniden gézden gegiriimesi kanaatimizce elzemdir.
Asagida yer alan 2013-2018 vyillari arasinda istanbul’da ve Tirkiye genelinde
yabancilara yapilan konut satiglarini gosteren tabloda yabanci uyruklu gercek
kisilerin Turkiye’de miilk edinmeye ilgisi agik bir sekilde gériimektedir. Ozellikle, ilgili
Yonetmeligin yururlige girmis oldugu, 2018 Eyllul ayi itibariyle satiglardaki sert artig
dikkat cekicidir.

218 Cevrimici: http://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2018/09/20180919-15.pdf, Erisim:
29.05.2019.
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Tablo 2.5 : 2013-2018 yillari arasinda istanbul'da ve Tirkiye genelinde

yabanci uyruklu Kigilere yapilan konut satig sayilari ve aylara gére dagihmi.

Yil 2013 2014 2015 2016 2017 2018

TR IST TR IST TR IST TR IST TR IST TR IST

Ocak 888| 138| 1.207| 243| 1.289| 377| 1.462| 498| 1.386| 441| 1.742 545

Subat 716| 120| 1.071| 301| 1.369| 466| 1.585| 555| 1.306| 458 | 1.729 604

Mart 962 | 198 | 1.362| 478| 1.610| 548| 1.595| 583| 1.578| 579| 1.827 556

Nisan 947 | 209| 1.554| 489| 1.847| 584 | 1.581| 540| 1.624| 571| 2.043 676

Mayis 938| 188| 1.610| 406| 1.982| 636| 1.612| 511| 1.775| 530| 2.415 854

Haziran 783| 155| 1.703| 600| 2.256| 718| 1.543| 507| 1.926| 903| 2.060 764

Temmuz| 1.114| 192| 1.473| 416| 2.027| 541| 1.044| 300| 1.726| 528 | 2.858 956

Agustos 890| 170| 1.774| 511| 2.044| ©602| 1512 390| 1.684| 524| 3.866| 1.141

Eylal 1.025| 156| 1.857| 546| 1.768| 561| 1.276| 323| 2.236| 797| 5.615| 1.799

Ekim 1.021| 181| 1.806| 556| 2.236| 780| 1.566| 423| 2.677|1.321| 6.276| 2.283

Kasim 1.456| 345| 1.687| 500| 2.119| 703| 1.773| 596 | 2.152| 728| 4.672| 1.922

Aralik 1.441| 395| 1.855| 534| 2.283| 977| 1.640| 585| 2.164| 802| 4.560| 2.170

Toplam [12.181|2.447|18.959 |5.580|22.830|7.493|18.189|5.811|22.234|8.182 | 39.663 | 14.270

Kaynak: TUIK http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt_id=1056#.

Yabanci uyruklu kigilere yapilan konut satisinin 2012  yilinda
serbestlesmesinin ardindan yapilan satiglara iliskin 2013-2018 vyillari arasindaki
veriler yukaridaki tabloda verilmektedir. Buna gore; yillik toplam konut adedi baz

alindiginda 2016 yili diginda artig egilimi gbzlemlenmektedir.
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Tablo 2.6 : istanbul ve Tiirkiye'de yabancilara satilan konut sayisi ve TCMB

USD Doviz Alis Kuru, 2013 yili verilerinin aylara gore dagihmi.

Tarih Kur istanbul Tirkiye IST/TR
01-2013 1,76 138 888 15,54%
02-2013 1,77 120 716 16,76%
03-2013 1,81 198 962 20,58%
04-2013 1,80 209 947 22,07%
05-2013 1,82 188 938 20,04%
06-2013 1,89 155 783 19,80%
07-2013 1,93 192 1.114 17,24%
08-2013 1,95 170 890 19,10%
09-2013 2,02 156 1.025 15,22%
10-2013 1,99 181 1.021 17,73%
11-2013 2,02 345 1.456 23,70%
12-2013 2,06 395 1.441 27,41%
TOPLAM - 2.447 12.181 20,09%
Kaynak: TCMB
2013 USD kuru
2,10
2,05 s
2 00 A /
’ .
1,95 //
1,90 /
1,85
1,80 ,kﬁ/’/
1,75
1,70
1,65
1,60
01- | 02- | 03- | 04- | 05- | 06- | O7- | 08- | 09- | 10- | 11- | 12-
2013|2013|/2013|/2013|2013|2013|2013|2013 /2013 2013 /20132013
‘—O—Seriesl 1,76 |1,77|1,81/1,80|1,82|1,89|1,93|1,95|2,02 1,99 2,02 2,06‘

Sekil 2.1 : TCMB USD Déviz Alis Kuru, 2013 aylara gore dagilimi.
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2013 yilinda Turkiye genelinde yabanci uyruklu gergek kigilere 12181 konut

satilirken, bu satiglarin 2447 adedi istanbul'da gerceklesmistir. 2013 yilinin ilk

ayinda istanbul’daki konut satis adedinin Tirkiye toplamina orani yaklagik %15 iken

yil sonunda bu oran yaklasik %27’yi bulmusg olup 2013 yillik ortalamasi da yaklagik

%20’lik bir orana tekabul etmektedir. Satiglarin aylara goére dagilimi incelendiginde

yilin son ceyreginde yogunlasma gorilmektedir. USD kurunun 6zellikle yilin ikinci

yarisinda yukari yonli ivme kazandigi ve yabancilara konut satisinin da bu

dogrultuda arttigi, ancak kur etkisinin sinirli kaldigi gérulmektedir.

Tablo 2.7 : istanbul ve Tirkiye’de yabancilara satilan konut sayisi ve TCMB

USD Daéviz Alis Kuru, 2014 yili verilerinin aylara gore dagihmi.

Tarih Kur istanbul Turkiye IST/TR
01-2014 2,22 243 1.207 20,13%
02-2014 2,21 301 1.071 28,10%
03-2014 2,22 478 1.362 35,10%
04-2014 2,13 489 1.554 31,47%
05-2014 2,09 406 1.610 25,22%
06-2014 2,12 600 1.703 35,23%
07-2014 2,12 416 1.473 28,24%
08-2014 2,16 511 1.774 28,80%
09-2014 2,20 546 1.857 29,40%
10-2014 2,26 556 1.806 30,79%
11-2014 2,23 500 1.687 29,64%
12-2014 2,29 534 1.855 28,79%
TOPLAM - 5.580 18.959 29,43%

Kaynak: TCMB.
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2014 USD kuru

2,35
2,30

2,25 /@VL

2,20 A\

2,15 \ /
2:10 \\V/’—_/

2,05
2,00
1,95

01- | 02- | 03- | 04- | 05- | 06- | O7- | 08- | 09- | 10- | 11- | 12-
2014|2014 /2014 2014|2014 |2014|2014|2014|2014 /2014|2014 |2014
‘—O—Seriesl 2,22 12,21 |2,22|2,13 /2,09 2,12 | 2,12 | 2,16 | 2,20 | 2,26 | 2,23 2,29‘

Sekil 2.2 : TCMB USD Doviz Alis Kuru, 2014 aylara gore dagihmi.

2014 yihinda Turkiye genelinde yabanci uyruklu gercek kigilere 18959 konut
satilirken, bu satislarin 5580 adedi istanbul’da gerceklesmistir. Bu yilda istanbul’da
gerceklesen konut satisin Ulke genelindeki satislara orani yaklasik %29’'a tekabul
etmektedir. Aylara gore dagihm incelendiginde, hem Turkiye genelinde hem de
istanbul’da yilin 2. yarisinda yogunlagsma goérilmektedir. 2014 yilinda yabanci
uyruklu gercek Kisilere satilan konut miktari 2013 yilina gore ulke genelinde %55’lik

bir artis gdsterirken, Istanbul’da ise %128’lik artis géstermistir.
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Tablo 2.8 : istanbul ve Tirkiye’de yabancilara satilan konut sayisi ve TCMB

USD Daéviz Alis Kuru, 2015 yili verilerinin aylara gore dagihmi.

Tarih Kur istanbul Tirkiye IST/TR
01-2015 2,33 377 1.289| 29,25%
02-2015 2,46 466 1.369| 34,04%
03-2015 2,58 548 1.610| 34,04%
04-2015 2,65 584 1.847| 31,62%
05-2015 2,65 636 1.982| 32,09%
06-2015 2,70 718 2.256| 31,83%
07-2015 2,69 541 2.027| 26,69%
08-2015 2,85 602 2.044| 29,45%
09-2015 3,00 561 1.768| 31,73%
10-2015 2,93 780 2.236| 34,88%
11-2015 2,87 703 2.119| 33,18%
12-2015 2,92 977 2.283| 42,79%

TOPLAM d 7.493 22.830| 32,82%

Kaynak: TCMB.

2015 USD kuru

3,50

3,00 —_———

2,50 //_’_/

2,00

1,50

1,00

0,50

0,00 01- | 02- | 03- | 04- | O5- | 06- | O7- | 08- | 09- | 10- | 11- | 12-

2015/2015/2015(2015|/2015/2015/2015|/2015/2015/2015/2015/2015

‘ Seriesl|2,33/2,46|2,58|2,65|2,65/2,70|2,69|2,85 3,00|2,93|2,87 2,92‘

Sekil 2.3 : TCMB USD Déviz Alis Kuru, 2015 aylara gore dagilimi.
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2015 yilinda Turkiye genelinde yabanci uyruklu gercek kisilere 22.830 konut
satilirken, bu satiglarin 7.493 adedi istanbul’da gergeklesmistir. Bu yil istanbul’da
yabanci gergek kisilere satilan konut adedinin dlke genelindeki miktara orani
yaklasik %32’yi bulmustur. Aylara gdére dagilim incelendiginde hem istanbul hem de
Tarkiye geneli igin yilin ilk aylarinda dusik satis miktari dikkat ¢ekerken, yilin
sonlarina dogru yine yogunlasma goérilmektedir. 2015 yilinda yabanci uyruklu
gercek kigilere satilan konut miktar1 2014 yilina gore ulke genelinde %20’lik bir artis

gbsterirken, istanbul’da ise %34’lik artis géstermistir.

Tablo 2.9 : istanbul ve Tiirkiye’de yabancilara satilan konut sayisi ve TCMB

USD Doviz Alis Kuru, 2016 yih verilerinin aylara gére dagilimi.

Tarih Kur istanbul | Tirkiye IST/TR
01-2016 3,01 498 1.462| 34,06%
02-2016 2,94 555 1.585| 35,02%
03-2016 2,89 583 1.595| 36,55%
04-2016 2,83 540 1.581| 34,16%
05-2016 2,93 511 1.612| 31,70%
06-2016 2,92 507 1.543| 32,86%
07-2016 2,96 300 1.044 | 28,74%
08-2016 2,96 390 1.512| 25,79%
09-2016 2,96 323 1.276 | 25,31%
10-2016 3,07 423 1.566| 27,01%
11-2016 3,27 596 1.773| 33,62%
12-2016 3,49 585 1.640| 35,67%

TOPLAM - 5.811 18.189 | 31,95%

Kaynak: TCMB.
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2016 USD kuru

4,00
3,50
3,00 —
2,50
2,00
1,50
1,00
0,50
0,00

01- | 02- | 03- | 04- | 05- | 06- | 07- | 08- | 09- | 10- | 11- | 12-
2016/2016|2016|2016/2016|2016/2016|2016|2016/2016|2016/2016
Series1/3,01/2,942,89|2,83|2,93|2,92|2,96|2,96|2,96|3,07 | 3,27 3,49‘

Sekil 2.4 : TCMB USD Doviz Alis Kuru, 2016 aylara gore dagilimi.

2016 yilinin Nisan ayi itibariyle bir dnceki yilin ayni donemine goére dusus
yasanmaya basladigi gorilmektedir. 2016 yilinin basindan itibaren siklikla meydana
gelen teror saldirilari sonucu, guvenlik endiseleri artan yabanci yatirimcilarin konut
alimindan da uzaklastigi dasunulmektedir. 2016 yilinda Turkiye genelinde yabanci
gercek kigilere satilan konut adedi bir dnceki yila nazaran %Z20’lik bir azalma
gosterirken, istanbul’'daki azalig ise yaklagik %22'dir. Onceki yillarda istanbul’daki
artiglar surekli olarak Tuarkiye ortalamasinin Gzerinde iken, 2016 yilindaki distste de
istanbul Tirkiye ortalamasinin Ustiinde bir performans sergilemistir. Diger tiim
yillarda yilin ilk aylari dusik satis miktarlari varken yilin 2. yarisinda satiglarda artis
g0ze carpmaktadir. Ancak 2016 yilinda Temmuz, Agustos, Eylil ve Ekim aylari satis
verileri hem Tiirkiye geneli hem de istanbul icin yil ortalamasinin altinda seyretmis
olup yilin birinci yarisinin dahi asagisindadir. Bu durum icin, Temmuz ayinda
gerceklesen darbe tesebbistnin olumsuz etkisi olabilecedi distintlmektedir. 2016

yili satiglari ancak Kasim ayi itibariyle nispen toparlanabilmigtir.
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Tablo 2.10 : istanbul ve Tirkiye’de yabancilara satilan konut sayisi ve

TCMB USD Doviz Ahg Kuru, 2017 yili verilerinin aylara gore dagilimi.

Tarih Kur istanbul Turkiye IST/TR
01-2017 3,73 441 1.386 31,82%
02-2017 3,67 458 1.306 35,07%
03-2017 3,67 579 1.578 36,69%
04-2017 3,65 571 1.624 35,16%
05-2017 3,56 530 1.775 29,86%
06-2017 3,52 903 1.926| 46,88%
07-2017 3,56 528 1.726 30,59%
08-2017 3,51 524 1.684 31,12%
09-2017 3,47 797 2.236 35,64%
10-2017 3,66 1321 2.677 49,35%
11-2017 3,88 728 2.152 33,83%
12-2017 3,85 802 2.164 37,06%
TOPLAM - 8.182 22.234 36,80%
Kaynak: TCMB.
2017 USD kuru
4,00
3,90
3,80 /\
3,70 ~ /
3,60 \ﬂ\‘\ /
3,50 \\/\\J/
3,40
3,30
3,20 01- | 02- | 03- | 04- | 05- | 06- | O7- | 08- | 09- | 10- | 11- | 12-
2017|2017/2017/2017/2017 /2017|2017 /2017|2017 |2017|2017|2017
‘—O—Seriesl 3,73 /3,67 /3,67 |3,65|3,56|3,52|3,56 | 3,51 3,47 3,66 3,88 3,85‘

Sekil 2.5: TCMB USD Déviz Al Kuru, 2017 aylara gore dagilimi.
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2017 yih satiglar incelendiginde; Turkiye genelinde yabancilara yonelik
toplam konut satiginin 2016 yilina goére %22 artig gostermesine karsin 2015 yilinda
satilan konut adedinin %0,02 altinda kalmistir. Bu yilda istanbul’'da gergeklesen
konut satigin Ulke genelindeki satiglara orani yaklasik %36’ya tekabul etmektedir.
2017 yihnin ilk 3 ayinda 2016’ya gore konut satisinda dusus olmasina ragmen
Nisan-Haziran aylarinda bir énceki yilin aynidénemine gére satiglarda toparlanma
yasanmig, Temmuz ay itibariyle ise satiglarda sert artiglar géruimustir. Onceki yil
yasanan guvenlik endiselerinin bu dénemde etkisini yitirdigi ve piyasalara given
duyulmaya baslandigi dusunudlmektedir. Bunun yani sira Tark Lirasinin yabanci
kurlara karsi deger kaybetmesi ile birlikte satin alinan malin (konut) alicilar igin
goreceli olarak ucuzladigi (kur etkisi) disunulmektedir. Bu baglamda yukaridaki

tabloya bakildiginda TL’nin yabanci kurlara karsi degeri gorilmektedir.

Tablo 2.11 : istanbul ve Tirkiye’de yabancilara satilan konut sayisi ve

TCMB USD Déviz Ahg Kuru, 2018 yili verilerinin aylara gore dagilimi.

Tarih Kur istanbul Tirkiye IST/TR
01-2018 3,77 545 1.742| 31,29%
02-2018 3,78 604 1.729| 34,93%
03-2018 3,88 556 1.827| 30,43%
04-2018 4,05 676 2.043| 33,09%
05-2018 4,41 854 2.415| 35,36%
06-2018 4,63 764 2.060| 37,09%
07-2018 4,75 956 2.858| 33,45%
08-2018 5,73 1.141 3.866| 29,51%
09-2018 6,37 1.799 5.615| 32,04%
10-2018 5,86 2.283 6.276| 36,38%
11-2018 5,37 1.922 4672 41,14%
12-2018 5,31 2.170 4560| 47,59%

TOPLAM - 14.270 39.663| 35,98%

Kaynak: TCMB.
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2018 USD kuru
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‘—O—Seriesl 3,77 | 3,78 | 3,88 | 4,05 | 4,41 | 4,63 | 4,75 | 5,73 | 6,37 | 5,86 5,37‘

Sekil 2.6 : TCMB USD Doéviz Alis Kuru, 2018 aylara gore dagilimi.

2018 yilinda Turkiye genelinde yabanci uyruklu gercek kisilere 39.663 konut
satilirken, bu satiglarin 14.270 adedi istanbulda gerceklesmistir. Bu vyilda
istanbul’da gerceklesen konut satisin (lke genelindeki satislara orani yaklasik
%36’ya tekabill etmektedir. TUrkiye genelinde yabanci gercek kisilere satilan konut
adedi 2017 yilina gére yaklasik %78 artis gdsterirken istanbul'da ise yaklasik
%7410k bir artis gortlmektedir.

Yabanci gergek Kisilere yapilan konut satiglarinda 2013-2018 dénemi
incelendiginde Tirkiye genelinde toplam 134.056 konut satilirken, bu satiglarin
43.783 adedi Istanbul'da gerceklesmistir. istanbulda 6 yilda yapilan toplam
satislarin Tarkiye toplamina orani yaklasik %32’ye tekabil etmektedir. Bununla
birlikte, Turkiye genelindeki toplam satiglarin yaklasik %29u 2018 vyilinda
gerceklesmigtir.

2018 yilinda yasanan siddetli kur artiglari ile yabancilara yapilan konut
satislari arasinda paralellik bulundugu dikkat ¢cekmektedir. 2018 yilbasi ve yilsonu
USD kur farki yaklasik %40 iken, ayni dénemde Tirkiye genelindeki satis artigi
%161, Istanbul dzelinde ise %298dir.

70



2018 yili Agustos ayinda baglayan, Eylil ve Ekim aylarinda da suren kur
soklarinin  yabancilara  yonelik  konut satigslarini  dogrudan etkiledigi
degerlendiriimektedir. USD kurunun en yuksek ortalamaya sahip oldugu Eylul ayini
takip eden Ekim ayinda yabancilara yénelik konut satisinin da rekor kirdigi dikkat
cekmektedir. S6z konusu satis rekorunun kirildigi Ekim ayinda istanbul ézelinde;
2018 Ocak ayina gore %318, kur soku baslamadan hemen 6nceki ay olan Temmuz
ayina gore ise %136 artis kaydetmigtir. Turkiye genelindeki satis verilerine
bakildiginda ise; Ocak-Ekim artiginin %260 ve Temmuz-Ekim artiginin ise %119
oldugu gériilmektedir. istanbul’daki satis degisimlerinin Tirkiye ortalamasinin
Uzerinde olmaya devam ettigi verilerle sabittir. Yabancilara konut satigi ile doviz
kuru arasindaki korelasyona dair bir diger dayanak ise; doviz kurundaki sert
artiglarla birlikte konut satiglari da hizli bir sekilde artarken, kur ortalamasinin zirve
noktasindan geri ¢ekilmesi ve TL'nin deder kazanmaya baslamasi ile birlikte konut

satiglarinin da hemen tepki vermesi ve dusus gostermesi olarak gorulmektedir.

USD kurunun TL karsisindaki ortalama degerinin rekor seviyeye ulastigi
Eylul ay! ile yilsonu ortalamasi arasinda %16’lik bir fark bulunmaktadir. istanbul’daki
satislarin rekor seviyeye ulastigi Ekim ayi takip eden Kasim ayi arasindaki fark
yaklasik %16 iken, Ekim ayi ile Aralik ayi arasindaki fark ise yaklasik %5’e tekabdl

etmektedir.

2.6.3. Projelerin Digsallik Etkisi

Tuketicilerin konut talebinde bulunmasinda barinma ihtiyaci ya da yatirm
yapmak gibi etkenler bulunmaktadir. Ancak bu talebin nereye yodnelecegi, hangi
muhitlerin tercih edilecedi ise bircok etkene baghdir. Bunlardan bazilari; muhitin
kaltard, muhitin sakinleri (komsu etkisi), ulasim kolaylhgi, sosyal hizmetlerin goklugu
ve niteligi, sosyal hizmetlere yakinlk, bolgenin degerlenme potansiyeli, manzara,

bina kalitesi, zemin saglamligi, kentsel duzen vb seklinde sayilabilir.

Merkezi hikimet ya da yerel yonetimlerce gerceklestirilen bazi projelerin
bulunduklari boélgedeki konut fiyalarina herhangi bir etkisi bulunmazken, belli bir

Olcede ya da sosyal faydaya sahip projelerin gergeklestiriimesi ya da planlanarak
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duyurulmasi konut fiyatlarina pozitif etkide bulunabilmektedir. Bu artistaki en énemli
etki, konut fiyat endeksinin artacag! beklentisi ya da bolge sakinlerinin hayatlarini
kolaylastiracak projelerin olmasidir. Bu konuda en dnemli etkinin ulagim projeleri
oldugu ve mukimlerin sehir i¢i ulasim imkaninin artmasinin konut fiyat fiyatlarini
yukari seviyeye tasiyabilecegine dair kuvvetli bir kanaat bulunmaktadir. Bu
baglamda Istanbul icin dnemli ulasim projelerinden biri olan Marmaray Projesi ele
alinacak ve Marmaray ulasim hatti boyunca olan mahallelerin bir kisminin yillara

gore ya da m? fiyatlari incelenecektir.

2.6.3.1. Marmaray

ilk olarak 1860’1 yillarda yapiimak istenilen ancak dénemin kosullari
nedeniyle gerceklestirilemeyen, Istanbul Bogazinin altindan gecen bir demiryolu
hatti ile istanbul’'un iki yakasini birbirine baglamay! esas alan Proje 1998 yilinda
ihale edilmis ve 2004 yilinda ingsaat ¢alismalari baslamistir. Proje; iki etaptan
olusmakta olup toplam uzunlugu 76,3 km ve istanbul Bodazinin altinda kalan

batirma tlp tinel uzunlugu 1,4 km’dir.?°

ik etaptaki hat uzunlugu 13,6 km olup Kazlicesme-Ayrilikgesmesi arasinda
faaliyet gostermek iizere 29.10.2013 tarihinde hizmete acilmistir.?? ikinci etapta ise
kalan yaklagik 63 km uzunlugundaki hat eski banliyd hattindan doénusturilerek
Marmaray ulagsim agina Gebze-Halkal arasinda hizmet verilecek sekilde entegre
edilmis ve ikinci etabin da 12.03.2019 tarihinde acgilmasiyla Marmaray Projesi
tamamlanmistir. Marmaray; toplamda 10 ilgeden gegmekte olup bu yolla ginde 1.7
milyon kisinin tasinabilmesi hedeflenmistir.??! Marmaray’'in ilk etabini olusturan

Kazlicesme-Ayrilik Cesmesi hatti asagida gorulmektedir:

219 Cevrimici: http://dergipark.gov.tr/download/article-file/516711, Erisim: 14.04.2019.

220 Cevrimici: https://www.iletisim.gov.tr/turkce/yerel basin/detay/gebze-halkali-marmaray-
hattinin-acilisi-icin-geri-sayim-basladi, Erisim: 10.04.2019.

221 Cevrimici: http://www.marmaray.gov.tr/duyurudetay/Haber/TCDD-TA%C5%9EIMACILIK-
GEBZE-%E2%80%93-HALKALI-HATTINI-%C4%B0%C5%9ELETMEYE-
BA%C5%9ELADI/188, Erisim: 10.04.2019.
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Sekil 2.7 : Marmaray 1. Etap. 2%

Marmaray ilk etabin 29.10.2013 tarihinde acgiimis olmasi sebebiyle bu
guzergdha hitap eden muhitlerin konut fiyat endeksleri kisaca incelenecektir.
Marmaray ilk etapta yer alan duraklar: Kazlicesme, Yenikapi, Sirkeci, Uskiidar ve
Ayriikgesme’den olusmaktadir. Bunlardan Sirkeci civarinda yerlesimin fazla
olmamasi nedeniyle bu durak yakinlarindaki muhitler incelememizin disindadir.
Diger duraklardan Yenikapi (Fatih), Uskiidar ve Ayrilikgesme (Kadikdy) duraklarinin
bulunduklari mubhitler incelendiginde ise konut talebini etkileyen ¢ok sayida unsur
olmasi sebebiyle Marmaray hattinin etkisinin nispi olarak daha kisith olacagi
dusunulmektedir. Bu nedenle genel olarak ilce degerlendirmeleri yapilacak olup
mahalle bazinda detaya inilmeyecektir.

v' Kazligesme duradi yakinlarinda incelenecek mahalleler: Yenidogan

mahallesi, Gokalp mahallesi, Telsiz mahallesi, Bestelsiz mahallesi.

> Kazligesme Duragi: Kazligesme; Istanbulun Avrupa yakasinda ve
Zeytinburnu ilge sinirlari icerisinde, Yedikule surlarinin batisinda olup guney

yonunde ise Marmara denizine kiyisi bulunmaktadir.

222 Cevrimigi:http://www.marmaray.gov.tr/content/fotosimage/delme_Tup_Tunel Ust.jpg,
Erisim: 10.04.2019.
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Tablo 2.12
bulunan konutlarin ortalama birim fiyatlari (2011-2018)*

Marmaray Kazlicesme duragi yakinlarindaki mahallelerde

2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018
istanbul 1.339| 1541| 1.874| 2.231| 2.729| 3.340| 3.616| 3.940
% degisim 15,09% | 21,61% |19,05% | 22,32% |22,39% | 8,26% | 8,96%
Zeytinburnu 1.159| 1.269| 1.632| 2036| 2591| 3.107| 3.508| 3.667
% degisim 9,49% | 28,61% |24,75% | 27,26% |19,92% | 12,91% | 4,53%
Yenidogan 1.360| 1.532| 1651| 1.919| 2.320| 2977| 3.491| 3.824
% degisim 12,65% | 7,77% |16,23% | 20,90% |28,32% | 17,27% | 9,54%
Gokalp 1.303| 1.360| 1.660| 1.978| 2525| 3.138| 3.583| 3.684
% degisim 4,37% | 22,06% |19,16% | 27,65% |24,28% | 14,18% | 2,82%
Telsiz 1.348| 1.425| 1.712| 2071| 2536| 3.029| 3556| 3.672
% degisim 5,71% | 20,14% |20,97% | 22,45% |19,44% | 17,40% | 3,26%
Bestelsiz 1.319| 1.376| 1579| 1.865| 2.374| 2.868| 3.708| 3.652
% degisim 4,32% | 14,75% |18,11% | 27,29% |20,81% | 29,29% | -1,51%

Kaynak: Cevrimigi: zingat.com.

* Zingat Gizerinden satilan konutlar baz alinmis olup resmi veriler degildir. Orneklem olarak
kabul edilen bélgede birim zaman icerisinde satilan konutlarin ortalama degerini ifade eder.

2011-2018 yillari arasindaki donem incelendiginde; Zeytinburnu ilgesinde

bulunan konutlarin

ortalama

m? fiyatlari

istanbul

ortalamasinin

altinda

bulunmaktadir. 2012 yih birim fiyatlari incelendiginde Zeytinburnu’'nda ortalama
konut m? fiyatlari artigi istanbul ortalamasinin altinda kalirken; Marmaray’in hizmete
girdigi 2013 yilinda bu oran istanbul ortalamasinin (stiinde seyretmis, bu durum
2014 ve 2015 yillarinda da stirmustir. Zeytinburnu ilge sinirlarinda olup Marmaray’a

yakin olan mahallelerin ortalama konut fiyat artiglari incelendiginde ise;

Yenidogan mahallesinde; ortalama konut fiyat artisi 2012 ve 2013 yillarinda
istanbul ve Zeytinburnu ortalamalarinin altinda iken, 2014 ve 2015 yillarinda bu fark
azalmig ve 2016 yilindan itibaren bu mahalledeki ortalama konut m? fiyatlarindaki

artis, Zeytinburnu ve Istanbul’daki artisin (izerinde seyretmistir.
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e e et Tiarks Hatus Bt

Sekil 2.8 : Yenidogan mahallesi krokisi.223

Gokalp mahallesinde; ortalama konut fiyat artisi 2012, 2013 ve 2014
yillarinda Zeytinburnu ortalamasinin altinda iken, 2015, 2016 ve 2017 yillarinda ise
mahalledeki ortalama konut m? fiyatlarindaki artis ilge ortalamasinin (zerinde

seyretmigtir.

@ Stirat Kargo G
L R SR
SIS

Yenidogan Camii

Sekil 2.9 : Gokalp mahallesi krokisi. 224

223 Cevrimici: https://www.zingat.com/istanbul-bolge-raporu, Erigim: 11.04.2019.
224 Cevrimici: https://www.zingat.com/istanbul-bolge-raporu, Erigim: 11.04.2019.
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Telsiz mahallesinde; ortalama konut fiyat artiginin 2017 yilina kadar ilce
genelindeki konut fiyat artis oraninin altinda ancak artan oranli oldugu ve 2017
yilinda ise ilge ortalamasini belirgin bir sekilde gectigi goérulmektedir. altinda
olmasina karsin, 2014 yilinda farkin kapandigi ve sonraki yillarda zaman zaman
ortalamanin Uzerinde fiyat artisinin yasandigi gorulmektedir. Bununla birlikte

istanbul ortalamasi henliz 2014 yilinda asiimis ve izleyen yillarda il ortalamasina
yakin seviyelerde bulunmustur.
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Sekil 3.1 : Telsiz mahallesi krokisi. 225

Bestelsiz mahallesinde ise; ortalama konut fiyat artis oranlari dalgali bir
sekilde seyretmekte olup 2015 yilindan itibaren Zeytinburnu ortalamasini asmis
olmasina ragmen 2018 yilinda negatif deger alan tek mahalle olarak dikkat
¢ekmektedir. Mahalle sinirlarinin genisligi ve Marmaray duragina uzak mesafede

yer alinmasindan dolayi, Marmaray seferlerinin mezkur mahalleler arasinda en az

etkiledigi yer olacagdi dusunulmektedir.

225 Cevrimici: https://www.zingat.com/istanbul-bolge-raporu, Erigim: 11.04.2019.
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Harita verileri £2010 Google  Kullamm Sartian  Harita hatas: bildirin

Sekil 3.2 : Bestelsiz mahallesi krokisi. 226

Bahse konu dort mahalle de incelendiginde, Marmaray’in hizmete girmesinin
ve evveliyatinda bu hizmetin gergeklesecegi beklentisinin satin alinmasi etkisinin
bulundugu dusunilmektedir. Keza, bu tarihlerde bdlgedeki konutlarin ortalama birim
fiyatlarindaki marjinal artisin bulunduklari il ve ilgce ortalamalarina goére ylksek
oldugu gérilmektedir. Bununla birlikte, ilce ortalamasinin altinda degere sahip bu
bdlgelerdeki marjinal artisin s6z konusu ulasim projesi ile iltisakli oldugu kanaati
hakimdir. Marmaray duraklarinin bulundugu dért ilgce de incelendiginde, artis
oranlarinin genel olarak istanbul ortalamasinin iizerinde oldugu belirgin bir sekilde
gorilmektedir. Makro ekonomik verilerin olumsuz etkilerinin hissediimeye basladigi
2017 ve 2018 yillarinda konut birim fiyatlarindaki artisin hiz kestigi, fiyatlardaki

durgunlukla birlikte yer yer gerilemenin olmasi da 6nem arz etmektedir.

226 Cevrimici: https://www.zingat.com/istanbul-bolge-raporu, Erigim: 11.04.2019.
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Tablo 2.13 : Marmaray ilk etabi duraklarinin bulunduklari ilgelerde bulunan
konutlarin ortalama birim fiyatlar (2011-2018).

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

istanbul 1.339 1.541 1.874 2.231 2.729 3.340 3.616 3.940
% degigim 15,09% | 21,61% | 19,05% | 22,32% | 22,39% | 8,26% | 8,96%
Zeytinburnu 1.159 1.269 1.632 2.036 2.591 3.107 3.508 3.667
% degigim 9,49% | 28,61% | 24,75% | 27,26% | 19,92% | 12,91% | 4,53%
Fatih 1.405 1.508 1.839 2.199 2.818 3.613 3.961 4.100
% degisim 7,33% | 21,95% | 19,58% | 28,15% | 28,21% | 9,63% | 3,51%
Uskiidar 1.592 1.732 2.098 2.415 2.943 3.597 4.361 4.760
% degisim 8,79% | 21,13% | 15,11% | 21,86% | 22,22% | 21,24% | 9,15%
Kadikdy 2.111 2.855 3.637 4.794 6.538 7.726 7.589 7.920

35,24% | 27,39% | 31,81% | 36,38% | 18,17% | -1,77% | 4,36%

% degigim

Kaynak: Cevrimici: zingat.com.?’

227 Zingat Gizerinden satilan konutlar baz alinmis olup resmi veriler degildir. Orneklem olarak
kabul edilen bélgede birim zaman icerisinde satilan konutlarin ortalama degerini ifade eder.
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UCUNCU BOLUM

KONUT FINANSMANI

3.1. Konut Finansmani

Buglinkii anlamda konut finansman sistemindeki ilk gelismelerin 1930’lu
yillarda gergeklestigi bilinmektedir.! Konut fiyatlarinin yiiksekligi ve ortalama gelir
duzeyinin yeterince ylksek olmamasi dolayisiyla nakden 6deme ile konut satin
almak her zaman mUmkuin olamamaktadir. Konut finansmaninin amaci, konut alim

ve satimi igin gerekli olan fonun muhtelif yollardan temin edilmesidir.?

Konut almak igin tesebbiste bulunan Kkisilere belli vade ve faiz orani
uygulanmak kaydiyla bankalarca finansman saglanmaktadir. S6z konusu borg
tamamen ddenene kadar, satin alinan konut Gzerine ipotek konularak kredi saglayici
(banka) kendisini glivence altina almaktadir. Nitekim ipotekli satis; “Borc¢lanilarak
satin alinan konutun kredi teminatini olusturmak igin, yine ayni konutun teminat
olarak gosteriimesi” seklinde tanimlanmaktadir.® Baska bir deyisle ipotekli konut
kredileri; Kredinin ipotek karsili§i verilmesi ve esit taksitler halinde anapara+tfaiz
bedelinin tahsil edilmesi seklindedir. ipotekli konut kredileri, sabit ve degisken faizli

olmak tizere iki tirde de olabilmektedir.*

Konut kredilerinin faiz oranlari, piyasa ya da para piyasalari tarafindan
gOsterge kabul edilen farkli vadelerde kamu borg senetlerine, ulusal ve uluslararasi
faiz degiskenlerine endekslenebilmektedir. Ginimuizde en ¢ok 6 aylik ve 1 yillhk

dénemler kullaniimaktadir.® SPK tebliglerine goére finansal araglar; Gayrimenkul

1 Ayan, Konut Finansmani ve Degerlemesi, s.4.
2 Arslan, Konut Ekonomisi, s.9.

8 Tapu ve Kadastro GM.

4 Ayan, Konut Finansmani ve Degerlemesi, s.9.
5A.e.s.29.
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yatirnm ortakliklari, gayrimenkul sertifikalari ve varliga dayali menkul kiymetler

seklindedir.®

Kisaca bahsetmek gerekirse;

Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi: Sermaye Piyasasi Kanunun 35. Maddesine
gére anonim sirket olarak kurulurlar.” isminden miilsemma olarak gayrimenkul
Uzerine hazirlanan projelere ve sermaye piyasasi araclarina yatirrm yapmak Uzere
kurulan portfoy yonetim sirketleri olarak kabul tanimlanmaktadir. Temel gayesi,
kiguk tasarruflarin bir araya getirilerek buylk capli gayrimenkul projelerinde
degerlendirmek olmakla birlikte yatirimcilara olan faydasi ise deger artislarindan
yararlanmak seklinde olmaktadir2 Yatinmcilardan dogrudan nakit mevduat
toplayamazlar, Ortaklik hissesi satarlar. Ulkemizde insaat sektdriine fazlasiyla énem
verilmesinin bir neticesi olarak kurumlar vergisinden muaf tutularak vergi kolayliklari
saglanmakta ve boylece GYO’lar aracihdiyla yatirnm tesvik edilmektedir.® Ancak
GYO’larin konut sektorune tesiri kisith olup, yatinmlarin agirlikh olarak is merkezleri,
aligveris merkezleri ve turistik tesisler gibi yerlere yoénelik oldugu dikkat

cekmektedir.°

Dogrudan finans yontemi: Alim-satim iglemine konu olan gayrimenkulin
bedelini nakden 6deyerek yapma ya da belirli sayida takside bolinerek dogrudan

saticlya yapilmasidir.?

Gayrimenkul Degerleme: Bir gayrimenkullin degerini etkileyebilecek cesitli
etkenleri goz 6nlinde bulundurarak objektif bir sekilde degerini belirleme iglemidir.*?
Gayrimenkul degerlemesine iliskin ilk sistematik 6rnekler 1950’li  yillara

dayanmaktadir.®

6 Ayan, Konut Finansmani ve Degerlemesi, s.60.

7 Keles, 100 Soruda Tiirkiye’de Kentlesme, Konut ve Gecekondu, s.330.

8 A.e. s.329.

9 A.e. s.330.

10 A e. s.331.

11 Arslan, Konut Ekonomisi, s.12.

12 Naci Biyiikkaracigan, isa Altinigik, Hasan Uzun, Tiirkiye’ de Gayrimenkul Degerleme
Galismalarinda Karsilagilan Sorunlar ve Géziim Onerileri, Selcuk Universitesi Sosyal ve
Teknik Arastirmalar Dergisi Sayi: 14, 2017, s. 79.

13 Ayan, Konut Finansmani ve Degerlemesi, s.78.
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Blyuk sehirlerde degeri belirleyen en dnemli unsur gayrimenkulin konumu
olmaktadir. Gayrimenkul degerlemesine; konut satan alan tiketiciler oldugu kadar,
kredi saglayicilar, miteahitler, mimarlar vb taraflarca da ihtiyag duyulur.'®

Gayrimenkul degerlemesinin baslica kullanim alanlarina dedinecek olursak;

e Gayrimenkuliin ederinin tespiti

e llgili gayrimenkuliin vergi matrahi
e Kredi teminat bedelinin tespiti

e Sigorta bedelinin tespiti

e Finansal tablo degerinin tespiti

o Kamulastirma degerinin tespiti

¢ Kiralama bedelinin tespiti

seklinde 6zetlemek mumkindur.®

3.2. Turkiye’de Konut Finansmani

Oncelikle gelismis Ulkelerde konut finansman imkanlarinin ileri seviyede
oldugunu ve ¢ogunda ikincil piyasa mekanizmalarinin etkin oldugunu belirtmekte
yarar bulunmaktadir. Sirecler ve detaylar Ulkelere goére farkhliklar gdstermekle

beraber, temel ortak 6zelligin menkul kiymetlestirmeye énem verilmesidir.1®

Cumbhuriyetin erken doénemlerinde konut finansmaninin hentz yeterince
kurumsallasmamis olmasi nedeniyle konut ihtiyaci olan tuketiciler ekseriyetle
kurumsal olmayan kaynaklar yoluyla finansman ihtiyaglarini gidermislerdir.'’
GulnUmuzde ise konut finansmanisézlesme karsiliginda kredi kullandirilarak
saglanabilmekte, ancak bunun devam edebilmesi icin ekonomik istikrarin bulunmasi

ve enflasyon oranlarinin diisiik seviyelerde bulunmasi blyik énem arz etmektedir.®

14 Ayan, Konut Finansmani ve Degerlemesi, s.88.
15 A.e. s.88.

16 Ae.s.73.

17 Arslan, Konut Ekonomisi, s.17.

18 Ae.s.13.
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Diger yandan ulkemizde uzun yillar boyu konut kredilerinin yayginlasamamasinin en
dnemli nedenlerinden biri de yiiksek faiz oranlari olagelmistir.® Ozellike son yillarda
enflasyon ve faiz oranlarinin yukselmesi, buna mukabil TL’'nin deger kaybi ve reel
gelirde yasanan nispi azalisin konut talebini olumsuz etkilemesi sonucu

dogmaktadir.?°

Tarkiye’de ortalama mevduat vadelerinin gelismis Ulkelere kiyasla daha kisa
olmasinin da etkisiyle ipotekli konut kredilerinin ortalama vadeleri de ayni Ulkelere
gobre daha kisa olmaktadir. Ulkemizdeki ipotekli konut kredilerinin yaklagik %80’lik
kismi 120 aya kadar vadelidir.?* 2000’li yillarin basindan itibaren olusan uluslararasi
likidite bollugunun, yani ucuz finansman imkaninin etkisiyle belli bir istikrar
yakalayan finansal piyasalarimiz, 2013 son c¢eyregi itibariyle uluslararasi para
arzinin azalmasi, likidite imkanlarinin kisittanmaya baslamasiyla beraber yeniden
kismi finansman sorunlarinin yasanmasi belirtileri goriilmeye baslamistir.?2 2010-
2013 yillari arasinda konut arzinin konut talebinden fazla olmasina ragmen ortalama

konut fiyatlari 2010 yilina gore yaklasik %40 oraninda artmigtir.3

Tablo 3.1 : 2013-2018 yillar1 arasinda Turkiye’de gecerli olan ortalama konut

kredisi faiz oranlari.

Yillar Konut Kredisi
Faiz Oranlar
2013 9,69
2014 11,86
2015 12,31
2016 13,25
2017 12,14
2018 14,70

Kaynak: TCMB.

19 Ayan, Konut Finansmani ve Degerlemesi, s.64.

20 jngaat ve Gayrimenkul, Tiirkiye is Bankasi, 2017, s.1.
21 Ayan, Konut Finansmani ve Degerlemesi, s.64.

22 Ae.s.73.

23 Ozluk, Turkiye’de Konut Sektori, s.112.
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Tablo 3.2 : 2013-2018 vyillari arasinda istanbul’da ve Tirkiye toplaminda

gerceklesen ipotekli konut satis sayilari.

Toplam
v Toplam Ipotekli Diger | \51/1R | ipotitopl
satiglar* satiglar
2013 TUrkiye 1.157.190 460.112 697.078 39,76%
Istanbul 234.789 106.977 127.812 | 20,29% | 45,56%
2014 TUrkiye 1.165.381 389.689 775.692 33,44%
Istanbul 225.454 87.757 137.697 | 19,35% | 38,92%
2015 TUrkiye 1.289.320 434.388 854.932 33,69%
Istanbul 239.767 93.564 146.203 | 18,60% | 39,02%
2016 TUrkiye 1.341.453 449.508 891.945 33,51%
Istanbul 232.428 87.350 145.078 | 17,33% | 37,58%
2017 TUrkiye 1.409.314 473.099 936.215 33,57%
Istanbul 238.383 87.001 151.382|16,91% | 36,50%
2018 TUrkiye 1.375.398 276.820| 1.098.578 20,12%
Istanbul 234.055 49.206 184.849|17,01% | 21,06%

Kaynak: Tapu ve Kadastro Genel Mudurlaga (TKGM).

ilk tabloda 2013-2018 konut kredisi faiz oranlari; ikinci tabloda ise Tirkiye
genelinde ve istanbul ézelindeki yillik?* toplam konut satislari ve ipotekli konut satig

verileri yer almaktadir.
Tablolar incelendiginde;

Bes yillik stre zarfinda Turkiye genelindeki toplam konut satigi yaklasik %21
artis gosterirken, istanbul’daki konut satiglari énemli bir artis géstermemis olup 5

yilhk sure zarfindaki artis yaklasik %1 seviyesinde kalmigtir.

2013 yili satis verileri degerlendirildiginde, Turkiye genelindeki toplam konut
satisinin %20,29'u Istanbul’da gergeklesmistir. Konut kredisi faiz oraninin %9,69
seviyesinde oldugu 2013 yilinda Ulke genelindeki toplam konut satisinin %39,76’sI
ipotekli satiglardan olusurken, ayni dénemde istanbul’daki ipotekli konut satiglarin
payl %45,56 seviyesindedir. Goériildiigu lizere Istanbul’daki ipotekli konut satiglari,

TR ortalamasinin olduk¢a Gzerindedir.

* [potekli satig; borglanarak satin alinan konutun kredi teminatini olusturmak igin, yine ayni
konutun teminat olarak gosterilmesidir.
24 *x 2018 yihinin ilk 4 ay1 baz alinmigtir.
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2014 yilinda istanbul’daki konut satisinin Tiirkiye toplamina orani %19,35’e
gerilemigtir. Konut kredisi faiz oranlarinin %11,86 seviyesinde oldugu 2014 yilinda
Ulke genelindeki toplam konut satisinin %33,44°0 ipotekli satiglardan olusurken, ayni

dénemde istanbul’daki ipotekli konut satislarin payi %38,92 seviyesindedir.

2015 yilinda istanbul’daki konut satisinin Tiirkiye toplamina orani %18,60’a
gerilemigtir. Konut kredisi faiz oranlarinin %12,31 seviyesinde oldugu 2015 yilinda
ulke genelindeki toplam konut satisinin %33,69’u ipotekli satiglardan olusurken, ayni

dénemde istanbul’daki ipotekli konut satislarin payi %39,02 seviyesindedir.

2016 yilinda Istanbul’daki konut satisinin Tiirkiye toplamina orani %17,33’e
gerilemigtir. Konut kredisi faiz oranlarinin %13,25 seviyesinde oldugu 2016 yilinda
Ulke genelindeki toplam konut satisinin %33,51’i ipotekli satiglardan olusurken, ayni

dénemde istanbul’daki ipotekli konut satislarin pay1 %37,58 seviyesindedir.

2017 yilinda istanbul’daki konut satiginin Turkiye toplamina orani %16,91’e
gerilemistir. Konut kredisi faiz oranlarinin %12,14 seviyesinde oldugu 2017 yilinda
Ulke genelindeki toplam konut satisinin %33,57’si ipotekli satislardan olusurken,

ayni dénemde istanbul’daki ipotekli konut satiglarin payi %36,50 seviyesindedir.

2018 yilinda istanbul’daki konut satiginin Tirkiye toplamina orani %17,01’e
yukselmistir. Konut kredisi faiz oranlarinin %14,70 seviyesinde oldugu 2018 yilinda
Ulke genelindeki toplam konut satiginin %20,12’si ipotekli satislardan olusurken,

ayni dénemde istanbul’daki ipotekli konut satiglarin payi %21,06 seviyesindedir.

3.3. Risk Faktorleri

Kredi riski kisaca; “Banka musterisinin yaktmlaliklerini sozlesmede belirtilen
kosullar dogrultusunda yerine getirememe olasiligi” olarak tanimlanmaktadir.?® Etkin
risk yonetimi, hem bankalarin karliligi hem de sektérin saglam bir sekilde faaliyet

gosterebilmesi icin hayati 6nem arz etmektedir.?

25 Ayan, Konut Finansmani ve Degerlemesi, s.8.
26 Ae., s.6.
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istanbul’da konut dretiminin en blylk maliyet kalemi arsa maliyeti olmakta,
ingaat maliyetlerinin ise yaklasik %65’ini ingaat malzemeleri, %15 kadarini tesisat
malzeme giderleri ve %20 kadarini iscilik giderleri olusturmaktadir. iscilik diginda
kalan malzeme kalemlerinde yine ithal girdilerin bulunmasi nedeniyle kur riski
halinde ingaat maliyetleri de olumsuz etkilenmektedir.?” Ozellikle biiyiiksehirlerde
yogun nufusun etkisiyle surekli var olan talep nedeniyle gayrimenkul piyasasi,
enflasyonist ortamda paranin deder kaybina karsi bir korunma islevi
gorebilmektedir.?® Ancak gerek konut kredi faiz oranlarindaki yiikselis ve gerekse
issizlik oraninin artmaya baslamasinin konut talebini olumsuz yonde etkilemesi

beklenmektedir. 2°

ipotekli konut kredilerinde baslica risk faktérleri; “faiz orani riski’, “6deme
riski’, “kredi riski” ve “gayrimenkul fiyatlarinda yasanabilecek olasi disls riski”
olarak siralanabilir.®*® TL'nin deger kaybi ve reel gelirin azalmasi, issizligin,
enflasyonun ve faiz oranlarinin artmasi gibi olumsuz etkenler, kredi geri
oOdemelerinin de zorlasmasina ve bu yonde bor¢ 6deme riskinin ylkselmesine
neden olmaktadir.3t Ozellikle enflasyon ve kur riskinin olmasi, sabit faizli konut
kredileri icin olumsuz tesir géstermekte ve finans kuruluslarini likidite riskiye karsi
karsiya birakmakta ve risk istahini azaltmaktadir. Diger yandan degisken faizli
kredilerde ise faiz oranlarinin dismesi, yapilandirma ihtimaline binaen banka

acisindan karli olmayacaktir.

Bir diger risk unsuru da erken 6deme secgenegidir. Buradaki risk, faiz
oranlarinda disus meydana gelmesi halinde olmaktadir. Zira konut tuketicisinin
daha dusuk maliyetle kredi temin ederek erken 6deme yapmasi halinde tahsil edilen
kaynagdin daha dusik faiz oranlariyla yeniden kullandirilacak olmasi, kredi saglayici
olan bankanin zararina bir durum olarak kendini gostermektedir.®? Faiz oranlarindaki
dusus yasanmasi halinde erken ddeme segenedinin bankaya olan riskini minimize

etmek adina faiz ddemeleri, 6deme planlarinda azalan oranli olarak yer almakta,

27 OzIik, Turkiye’de Konut Sektorii, s.95,96.

28 Tekeli, Konut Sorununu Konut Sunum Bigimleriyle Diisiinmek, s.165.

29 Bora Cevik, Tiirkiye’de Konut Piyasasindaki Geligmeler, Tiirkiye is Bankasi iktisadi
Arastirmalar Bolimu, Aralik 2013, s.5.

30 Ayan, Konut Finansmani ve Degerlemesi, s.6.

81 Karayalgin, Konut Bunalimi Kent Rantlan ve Proje Muhafizlari, s.63.

82 Ayan, Konut Finansmani ve Degerlemesi, s.7.
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boylece konut tuketicisinin yapilandirmaya gitmenin avantajini azaltmaktadir. Bir

diger 6nlem olarak ise erken 6deme cezalarinin uygulanmasi zikredilebilir.®

Kredinin ddenememe riski hem sabit hem de degisken faizli krediler igin
gecerlidir. Bu riske kargl kredinin sigorta ettiriimesi yaygin olarak tercih edilen bir
onlemdir. Diger yandan krediye konu olan gayrimenkul ipotekli oldugundan,
6denememe durumunda kredi saglayici tarafindan haczedilerek nakde gevrilebilir.
Ancak sektorde genel bir krizin olmasi halinde, genel fiyatlarin asagi yonli olmasi ve
alici bulmanin zorlagmasi nedeniyle gayrimenkulin teminat fonksiyonunun 6nemi

azalmaktadir.3

3.4. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari

“Ticaret Kanunu ve Sermaye Piyasasi Kanunu ile baglh mevzuat hikumleri
uyarinca ‘Anonim Sirket’ olarak kurulmus olan”,*® yiksek getiri potansiyeline sahip
“‘gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar ve sermaye
piyasasi araglarina yatirrm yapan™®, portfodyiinde bulunan gayrimenkulleri kiraya
vermek suretiyle ya da s6z konusu gayrimenkullerin alim-satimi yoluyla kazang elde

etmeyi amagclayan yatirim sirketleridir.3’

Diger bir deyigle, gayrimenkul projelerinin alim-satimi ya da kiralanmasi
yoluyla kazang elde etmeyi hedefleyerek yatirim yapan ve Ortakhdin paylarini ihrag
ederek yatinmin finansmani saglayan, yil sonunda kazan¢ elde etmesi halinde

temettl dagitmak suretiyle yatinnmcilarinin kar payini 6deyebilen yatirim sirketleridir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarinin yatirimlari agirlikli olarak is merkezleri ve

aligveris merkezleri gibi bliylk Olgekli projelere yonelik olmaktadir.®® GYQO’lar, yatirim

33 Ayan, Konut Finansmani ve Degerlemesi, s.8.

%4 Ae., s.59.

35 Cevrimigi: https://www.borsaistanbul.com/docs/default-source/research/burak-kemal-
tanr%C4%B1sever.pdf?sfvrsn=0 s.2, Erisim: 09.03.2019.

36 Cevrimigi: http://www.spk.gov.tr/Sayfa/AltSayfa/409, Erisim: 09.03.2019.

87 Cevrimigi: http://www.spk.gov.tr/Sayfa/lndex/16/2, Erigsim: 09.03.2019.

38 Cevrimigi: http://www.spk.gov.tr/Sayfa/AltSayfa/409, Erisim: 09.03.2019.
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yaptiklart projelerin portfdy degerinin en az %50’sine ortak olarak projeyi

gercgeklestiren sirketlere ortak olmaktadirlar.®®

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarinin paylarini alarak yapilan yatirimlara ortak

olmus olan yatirimcilar, bu yatirimlariyla su haklari elde ederler:*°

¢ Kar payi alma

e Tasfiye payi alma

e Ruchan hakki

e Sermaye artirimi halinde bedelsiz pay alimi

e Genel kurula katilma

e Genel kurulda s6z alma ve 6neride bulunma

e Genel kurulda oy kullanma

¢ Ortaklik faaliyet ve hesaplari hakkinda bilgi alma

¢ Ortaklik faaliyet ve hesaplarini inceleme ve denetleme

3.5. Gayrimenkul Sertifikasi

Gayrimenkul Sertifikasi; halihazirda insa edilmekte olan ya da insa edilmesi
planlanan bir gayrimenkul projesini finanse etme amaci giden menkul kiymetlerdir.
Bir gayrimenkuliin paylara boélinerek sertifika olarak arz edilmesine Kkarsilik,
yatinmcilar séz konusu gayrimenkule butgeleri nispetinde sahip olabilmekte,
gayrimenkulliin degerinde degisimler meydana gelmesi halinde elde edilebilecek

kara ya da zarara pay! nispetinde katilabilmektedirler.**

Gayrimenkul sertifikalar, isleyisleri yonunden faizsiz bir sermaye piyasasi
araci olma niteligi tagsimaktadirlar. Bunun yani sira, yeterli sertifikanin biriktiriimesi ile
mevzubahis projeden miilk edinmek de miimkiin olabilmektedir. Borsa istanbul'da
islem gérmekte olan gayrimenkul sertifikalari, diger hisse senetleri gibi olusan talebe

goére alinip satilabilmekte ve SPK denetimine tabi olmaktadir. Gayrimenkul

39 Cevrimigi: http://www.spk.gov.tr/Sayfa/lndex/16/2, Erigsim: 09.03.2019.
40 Cevrimigi: http://www.spk.gov.tr/Sayfa/AltSayfa/409, Erigim: 09.03.2019.
41 Cevrimigi: https://www.toki.gov.tr/gayrimenkul-sertifikasi, Erigim: 09.03.2019.
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Sertifikalar da, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarinda oldugu gibi konut ve igyeri gibi
projeleri yapan sirketlerin finansman ihtiyacina cevap vermekte olan ve SPK
denetiminde olmalariyla da yatirimcilara denetim guvencesi saglayan yatirim

araglari olarak da tanimlanabilirler.
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DORDUNCU BOLUM

EKONOMIK KRIiZLER

4.1. Kriz Kavrami

Evvela kriz kavramini ele almakta yarar bulunmaktadir. Sézluk karsiligi
olarak; “Bir seyin ¢ok kit bulunmasi, ekonomik ¢oéklntl, bir Ulkede veya Ulkeler
arasinda, toplumun veya bir kurulusun yasaminda goérilen gu¢ dénem, bunalim,
buhran™ gibi tamimlamalar bulunmaktadir. Baska bir deyisle kriz; “Onceden
bekleniimeyen ve sezilmeyen, o6rgit tarafindan cabuk ve acele cevap verilmesi
gereken, orgutin onleme ve uyum mekanizmalarini yetersiz hale getirerek, mevcut
degerlerini, amagclarini ve varsayimlarini tehdit eden gerilim durumu” seklinde de
tanimlanmaktadir.?2 Daha 6zetlemek gerekirse; “Herhangi bir mal, hizmet, faktor
veya doviz piyasasindaki fiyat veya miktarlarda kabul edilebilir bir degisme sinirinin

disinda gergeklesen dalgalanmalar” seklinde de tanimlamak mimkdndar.®

Genel olarak ele almak gerekirse ekonomik kriz; ekonomiyi istenmeyen bir
bicimde olumsuz etkileyen, mevcut isleyise negatif yonde derinden tesir eden, kabul
edilebilir seviyelerin disinda zarar veren, alinan Onlemleri etkisiz hale getiren,
ekseriyetle piyasada panik havasi olugturan ve iktisadi aktorlerin agiri korumaci ve
orantisiz tepkiler verdigi, arz-talep dengesinin bozuldugu buhran halidir. Cogu kez
yatinmlarin azalmasi ya da durmasi#, Uretimin ve tliketimin azalmasi, enflasyonun
ve issizligin artmasi seklinde sonuglar goértlmektedir. Ekonomik kriz, enflasyon ve

durgunluk olarak ortaya ¢ikabildigi gibi deflasyon ya da resesyon olarak da tezahir

L Cevrimici:
http://tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5b9d4023a67970.4
5140259, Erigim: 30.03.2019.

2 Hasan Tagraf, N. Talat Arslan, Kriz Olugum Siireci ve Kriz Yonetiminde Proaktif
Yaklagim, Cumbhuriyet Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Dergisi, Cilt 4, Sayi 1, 2003,
s.150.

3 {lhan Ege, 1997 Giiney Asya Finansal Krizi ve Giiney Asya

Ulkelerinde Emeklilik Sistemi Reformlan: Tiirkiye ve Giiney Asya Ulkeleri Bireysel
Emeklilik Sistemlerinin Karsilagtinimasi, 2000, s.80.

4 Cevrimigci: http://www.fortune.com.tr/kriznedir.asp, Erisim: 30.03.2019.

89


http://tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5b9d4023a67970.45140259
http://tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5b9d4023a67970.45140259
http://www.fortune.com.tr/kriznedir.asp

edebilmektedir.® isimler ve etkiler degisse de tum kriz tirlerinin ortak 6zelligi

ortalama yasam standartlarini olumsuz bir sekilde etkilemesidir.

Gayrimenkul piyasasi; Gerek finans sektort ile yakin iliskisi, gerek énemli
bir nakit akisina konu olmasi ve gerekse ithal girdilerin yodun tiketildigi bir alan
olmasi dolayisiyla krizlerden olduk¢a ciddi bir bicimde etkilenebilmektedir.
Dolayisiyla, krizlerin yikici etkisini erkenden hisseden ancak kriz bitse de
toparlanmasi zaman alan, piyasaya guvenin ¢abuk vyitirildigi ve dolayisiyla etki ettigi

ancak kriz sonrasi yeniden giiven tesis edilmesinin zaman aldig bir sektordr.®
Ekonomik krizlerin genel olarak etkilerini su sekilde siralayabiliriz:

e Faiz oranlari artig gosterir.

¢ Enflasyon artar.

e Arz azalr.

o Talep azalrr.

e Ekonomik durgunluk gorultr.

e Istikrar azalir, volatilite artar.

e Yatirmlar azalir / durur.

e issizlik artar / istihdam azalrr.

e issizlik artar / isten gikarmalar artar.
e Piyasalara guven azalir.

o Sirketlerin bilangolari kétllesir.

o Reel sektdrde daralma goralir.

e Ekonomik buyume yavaslar.

e Ulke para birimi deger kaybeder (Yabanci kurda artig)
o Nakit akisi azalir.

e Merkez Bankasi rezervleri azalrr.

o Sermaye cikislari gortlebilir.

Faiz oranlarinin artis gdstermesi, finansman maliyetini artirdigindan konut
satiglarina negatif etki gosterirken enflasyonun artisi (Ulke para biriminin deger

kaybi) neticesinde konut fiyatlarina nominal artis seklinde yansimaktadir. Konut

5 Mahfi Egilmez, Kuresel Finans Krizi, 15.Basim, Remzi Kitapevi, istanbul, 2018. s.48.
6 Karayalgin, Konut Bunalimi Kent Rantlari ve Proje Muhafizlari, s.53.
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talebinin azaldigi bir ortamda nominal fiyatlarin artmasi gayrimenkul piyasasinda
durgunluk olarak yansimaktadir. Ekonominin temel prensibi olan arz-talep
dengesinin bozulmasi dolayisiyla konut piyasasinda bir bunalim kaginiimaz

olmaktadir.’

Sekil 3.3 : Arz-Talep dengesi.

A noktasi; Enflasyon ve faiz oranlarinin makul seviyede oldugu ve konut talebinin
konut arzina denk oldugu noktayi gostermektedir. Konut talebinin yeterince olmasi
ve piyasanin canli olmasi nedeniyle konut Ureticileri yatirrmlarina devam etmekte ve

konut arzini stirdirmektedir.

C noktasinda ise; Faiz oranlarinin artmasi nedeniyle konut finansmani pahalilasmis
ve bu nedenle konut talebi disls gOstermistir. Bu esnada enflasyondaki artig
nedeniyle de konut arz fiyatlarinda nominal artis gergeklesmistir. Ancak talebin arzin
cok gerisinde kalmasi nedeniyle konut ureticileri konut arzini azaltmak zorunda
kalmigtir. Boylelikle fiyat artisi yasanirken, talebin dismesi sonucunda arzda da

azalis gergeklesmigtir.

B noktasinda ise; Faiz ve enflasyon oranlarinin yeniden dusus gostermesi ihtimalini
konu almaktadir. Bu durumda finansman maliyetinin dugmesiyle birlikte konut talebi
yeniden canlanabilecektir. Enflasyonun azalmasinin etkisiyle nominal fiyatlarda

orantisiz artislar yasanmamakta ve konut talebinin canlanmasiyla birlikte konut

7 Karayalgin, Konut Bunalimi Kent Rantlari ve Proje Muhafizlari, s.57.
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Ureticileri yeni yatirrmlar yapmaya baslamaktadir. Konut Uretiminin artmasi ve
fiyatlarin daha makul tutulmasi durumunda 2. ElI konutlarda da fiyatlar
baskilanmaktadir. Zira yeni konut Uretiminin olmadigi durumlarda, alternatifi
kalmayan konut tuketicisinin talepleri eski konutlara yoneleceginden, ikinci el konut
fiyatlarinda nispi artigs gozlemlenebilecektir. Piyasalarin sakinlesmesi ve vyeni
yatirimlarin tekrar baglamasi ise konut tlketicisini daha yeni, saglam, temiz ve
guvenilir olmasi beklenen vyeni konutlara yonelteceginden ikinci el konut
fiyatlarindaki artisin yavaslamasi ya da durmasi beklenecektir. Kiresel ya da
bdlgesel olarak ortaya c¢ikan ve gayrimenkul piyasasini da etkileyen bazi krizler

asagidaki sekilde kisaca ele alinmaktadir:

4.2.1929 Buyuk Buhran

Dinyanin karsilastigi ilk buyuk kiresel kriz olarak kabul edilen ve ABD'de
baslayarak diger Ulkelere yayilan 1929 krizi, iktisadi etkilesim icerisindeki dunya
ekonomilerini zincirleme olarak etkilemis ve olusan hasarlarin onarilmasi oldukca

uzun bir zaman almigtir.

ABD; Birinci dinya savasi sirasinda hem Avrupa basta olmak lzere birgok
Ulkeye silah satarak dnemli bir servet elde etmis hem de bu Ulkelerdeki yatirimcilari
Ulkesine ¢ekmeyi basarmistir. Savasi finanse etmeye calisan Avrupa Ulkelerinin
altin standardini terk ederek kargiliksiz para basmalari sonucu meydana gelen
yuksek enflasyonun da etkisiyle Avrupali servet sahiplerinin varliklarini ABD
bankalarina transfer etmis, boylelikle ABD dunyadaki altin rezervinin (para tabanl
ekonomilerin altin rezervlerinin) yaklasik %40’ ina sahip olma imkanina sahip

olmustur.®

Halen altin karsihdi para basmakta olan ABD’de altin rezerv orani sarti

%100’den %40’a duslrilmis, bdylelikle ABD merkez bankasinin mevcut altin

8 Egilmez, Klresel Finans Krizi, s.57.
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rezervi ile basabilecedi para miktari 2,5 katina ¢ikmistir.® Bu gelismeler; diinya
finans merkezi olarak kabul edilen Londra’nin yerini New York’a birakmasina,
ABD’de olugsan likidite bollugunun ekonomik sigramaya imkan tanimasina,
kontrolsiz buyumenin menkul ve gayrimenkul degerlerini ederinden ylksek

seviyelere taglyarak finansal balonlarin olusmasina yol agmistir.

Likidite bollugu neticesinde ABD’de 1920’li yillarda insaat yatirimlarinda
patlama yasanmis ve timuyle yabanci kaynaklardan borg alinarak finanse edilen bu
yatirimlar dolayli olarak kamu maliyesini zayiflatmigtir.’® Ornegin Florida bélgesinde
imara agilan araziler bir sire sonra yetersiz kalmig, bataklik niteligindeki araziler
dahi rant beklentisiyle imara acgiimig, yakin gelecekte misliyle gelir elde etme
beklentisindeki yatirimcilar ise bu arazileri satin almaya yénelmistir.!* Bu durum bir
sire sonra arsa spekulasyonlarinin tavan yapmasina neden olmus, arsanin
kendisinden ziyade ileri bir tarihte sahip olmasi beklenen degeri hedeflenerek
yatirimlar yapilir hale gelmis, boylelikle gayrimenkuller bir nevi spekilatif kagitlar
haline getirilmistir.'? Gayrimenkul sektoriindeki bu spekilasyonlar rant elde etme
hevesindeki yatirrmcilari ¢gekmis ve kisa sUrede zengin olma hayali kuran kisilerin
hesapsizca bu alana yodnelmesine neden olmustur.”® Oyle ki, bazi
menkul/gayrimenkul yatirimlarina ederinden 3 misli fazla deger bicildigi daha

sonradan anlasiimigtir.*4

Menkul ve gayrimenkul piyasalarindaki spekulatif hareketler ve kisa slirede
yuksek hacimli kar elde etme hirsi ile finansal balon olusurken, piyasalari
dizenleyici ve denetleyici mekanizmalarin henlz yeterince gelismemis olmasi ve
yetkililerin isin ciddiyetinin yeterince farkinda olmamasi 1929 ¢okusunin zeminini
hazirlamistir.® Spekulatif yatinm miktari incelendiginde, 1920’lerin baglarindaki
vadesiz kredi hacmi 1928 sonlarinda yaklasik 5-6 katina ¢ikmistir. Gayrimenkullerin
ve hisselerin fiyatlarinin durmaksizin artmasi nedeniyle insanlarin kendi

tasarruflariyla yaptiklari yatirrm vyeterli olmayinca kredi ¢ekerek spekulatif

9 Erkan Oz, Biiyiik Finansal Tufan, 2.Basim, Sira Yayinlari, istanbul, 2016, s.60-61.

10 Selwyn Parker, Biiyiik Gokiis, 2.Basim, Arkadas Yayinevi, Ankara, 2017,s.65.

11 John Kenneth Galbraith, Bilyiik Kriz 1929, 2.Basim, Pegasus Yayinlari, istanbul, 2013,
s.31.

12 A.e. s.25-32.

13 A.e. s.35.

14 Parker, Biiyiik Gokiis, s.36.

15 Nouriel Roubini, Stephen Mihm, Kriz Ekonomisi, 2.Basim, Pegasus Yayinlar, istanbul,
2017, s.22.
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yatirirmcilar arasinda yer almak istemisler ve kredi talebinin kontrolsizce artmasi
sistemi iyiden iyiye gikmaza suriklemistir.*® Bu durum giniimiiz istanbul’'unda kamu
yatirnmlari ve artan nifusun da etkisiyle; “ne de olsa de@eri artacak” yaklagimiyla
ederinin Ustunde fiyatlarla satilsa dahi kontrolsizce konut alinmasi ve olusan bu
talep nedeniyle de konut Ureticilerinin durmaksizin ingaat yapmasiyla benzerlik

gbstermektedir.

1929 yilina gelindiginde kimi ekonomistlerce ¢okls olacagina dair yapilan
uyarilar pek énemsenmemis olsa da'’, bazi kredi kuruluslari kredi arzini azaltarak
talep edilen kredi miktarinin yaklasik yarisini vermeye baglamis ve kriz ihtimaline
istinaden ihtiyatl hareket etmeye baslamistir.® Potansiyelin gok Uzerinde yapilan
spekulatif yatinnmlar asiri Gretime ve arza neden olmus, kredi bulmakta zorlaniimaya
baslanmasi ve yapilan uyarilar guven ortamini azaltarak talebi sinirlamig, asiri
talebin yol actigi hizh fiyat artisi durdugunda fiyatlarin yikselmesi beklentisindeki
yatinmcilarin satis yapmaya yonelmelerine neden olmus ve ellerindeki hisselerin
gercek bir karsihiginin olmadigi ortaya cikinca ise hisse fiyatlarinda hizla dususler

gorilmustar.t®

24 Ekim 1929'da 12,89 milyon hissenin el degistirmesi fiyatlarin agiri
dismesini beraberinde getirmis®, asir satiglarla basa g¢ikamayan bazi borsalar
seans bitmeden kapanmak zorunda kalmis?!, her gegen glin panik yayilarak kriz
derinlesmis, birgcok biylk sirket %50-75 oranlarinda deger kaybetmistir.?? Para
piyasalarinda istikrarin saglanabilmesi i¢cin ABD dolari altin kargisinda %40 oranin

devaliie edilmis, 1 ons altinin degeri 20,67 USD’den 35 USD'ye yiikseltilmistir.2®

1929'dan 1933’e kadarki donemde ABD tarihinin en buylk ekonomik
bunalimiyla karsi karsiya kalmig, o déneme kadar ekonominin lokomotifi durumunda
olan celik sektéri %88 daralirken, ingaat sektoru ise %52 kadar dislis gostermis,
sanayi Uretimi keskin bir sekilde dlserken issizlik %3,2'den %24,9'a yikselmistir.*

Borsa c¢oOkerken kredilerin 6ddenememesi nedeniyle ipotekler anlamini vyitirmis,

16 Galbraith, Biyuk Kriz 1929, s.33-34.
17 Parker, Biiyiik Gokiis, s.33.

18 Galbraith, Blylk Kriz 1929, s.45.

19 ALe. s.37.

20 Ae. s.114.

21 Parker, Biiyiik Cokis, s.39.

22 Ae.s.42.

23 Oz, Biiylik Finansal Tufan, s.62.

24 Roubini, Mihm, Kriz Ekonomisi, s.32.
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yaklagik 4000 banka batmis, bankalarin ve firmalarin batmasiyla tiketim de
minimuma inmig, ekonomide ciddi bir durgunluk bas gostermisg, fiyatlarda %25’lik
dusls yasanmasiyla deflasyonist bir dénem baslamis ve kriz yaklasik 10 yil

sUrmustar.?

4.3. 1997 Asya Krizi

1929 krizine benzer bir sekilde menkul/gayrimenkul piyasalarinin ederinden
fazla talep goérmesi ve varlik fiyatlarinin sismesi sonucunda bir kriz yasandigi
soylenebilecek olsa da 1997 Asya krizinin kilit tasinin durmaksizin dis finansmana
dayali buyime oldugu dikkat ¢cekmektedir. 1997 Asya krizine bir diger etkinin ise
1994 yilinda devallasyon gerceklestiren ve yabanci sermayeye ucuz isgucu imkani
sunarak Tayland ve Malezya gibi Ulkelerin sanayi ve ihracatina zarar veren Cin

faktord oldugu savunulmaktadir.?®

Gelismekte olan Ulkelere yatirm yapan yabanci fonlar 1997 yilina kadar
cogunlukla Asya Ulkelerine yonelmis?’, Giiney Asya Uulkeleri ise bu bol likiditeyi ithal
ikameci sanayi yatirimlarina ydnelterek hizli bir bidyime performansi ortaya
koymuslardir. Bu Ulkeler arasinda Tayland, Endonezya, Malezya, Glney Kore,
Singapur ve Filipinler gibi tlkeler bulunmakta?® olup siirecin sonunda 1997 yilinda
Tayland’da baslayan ekonomik ¢okintu diger bu Ulkelere de sirayet etmistir. Hizli bir
bluyuime gercgeklestirebilmek igin dis finansmana dayali sermaye ithali modeli
uygulanmistir. Anapara ve faizlerin geri 6denebilmesi i¢in bu Ulkelerin yabanci para
ile devamli gelir elde etmeleri gerekmis, bu yizden ihracata ydnelik sanayilesmeye

agirlik verilmistir.

Sermaye ithali yoluyla uygulanmak istenilen gelisme modeli; Saglanan

yabanci sermayenin ihracata yonelik olanlar basta olmak Uzere reel uretim

25 Egilmez, Kuresel Finans Krizi, s.58.

26 Paul Krugman, The Return of Depression Economics and the Crisis of 2008, New
York, 2009, s.94-95.

27 Gillten Demir, Asya Krizi ve IMF, Der Yayinlari, istanbul, 1999, s.125.

28 Ege ilhan, Guney Asya Finansal Krizi, 1997.
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alanlarinda degerlendirilecegi varsayimina dayalidir. ithal edilen sermayenin ve
faizinin geri Odenebilmesinin ancak bu kosullarda mumkin olabilecedi kabul
edilmektedir.?® Nitekim; saglanan yabanci kaynaklari yatirim mallari ithalatinda
kullanarak dlkenin dretim kapasitesinin ve ihracat glcundn artirimasinin, alinan
kredilerin geri 6demesini saglayacagi gibi ekonomiyi de dig soklardan korumakta

etkili oldugu bilinmektedir.*°

Ulkelerin tasarruf oraninin disiik diizeyde olmasi nedeniyle yatirmlar kisith
kaldigindan, yabanci kaynaklara bagvurularak ulkenin potansiyelinden daha yuksek
blylme oranlarina erismek mimkin olmus, Asya Ulkelerinde reel Uretime kosulan
bu dis kaynaklar 6demeler bilangosunda aciga neden oldugu halde ilk etapta ylksek
karlilik ile de@erlendiriimistir.3! Diisik maliyetli ve bol likidite, bir siire sonra reel
yatirimlar yerine kisa slrede daha yiksek kar vaad eden spekulatif yatirimlara
yonelmis, gerekli tedbirlerin alinmamasi, denetleyici ve duzenleyici mekanizmalarin

da yetersizligi ile varlik balonlarinin olusmasina neden olmustur.®?

Sermaye dengesi krizlerinin ortak yani olarak; yabanci para birimi zerinden
alinan kisa vadeli krediler ve cari aciklar ile hizli bir blyime gerceklesmesine
ragmen, yatirimlarin bir stre sonra riskli alanlara yonelmesiyle birlikte sistemin krize
dogru surlklenmesi ve olasi aksiliklerde ciddi ekonomik sorunlar bas gdstermesi
dikkat cekmektedir.®® Yabanci sermayenin Ulkeye gekilebilmesi amaciyla lke ici faiz
oranlarinin yiksek tutulmasi politikasi sonucunda3* yerli yatirimcilarin yabanci
kaynaklardan disik faiz oranlarn ile kredi temin etmesi, cogu kez reel Uretim
kapasitesi asildigi zaman dahi talebin surmesi ve fonlama maliyetinin yurtici
seviyelerden dusik olmasi sebebiyle alinan bu krediler ile spekulatif yatirimlar

yapilarak rant elde etmek hedeflenmistir.

1997 Asya krizinin dnemli nedenlerinden birinin de; konut sektdriine ve hisse
senetlerine yapilan spekulatif yatinmlar sonucunda bu varliklarin degerlerinin
olagandan gok fazla yiikselmesi oldugu ileri surilmektedir.*> Gayrimenkul ve hisse

senetlerine spekulatif yatirimlar surerken sabit kur sisteminin uygulanmasi, reel

29 Demir, Asya Krizi ve IMF, s.151.

30 A.e. s.160.

31 A.e. s.155.

32 A.e.s.151.

33 Roubini, Mihm, Kriz Ekonomisi, s.36.

34 Demir, Asya Krizi ve IMF, s.152.

35 Karayalgin, Konut Bunalimi Kent Rantlan ve Proje Muhafizlari, s.12.
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sektordeki firmalarin ve finansal kuruluglarin bilangolarindaki bozukluklarin yeterince

denetlenmemesi ve 6nlem alinmamasi da diger etkenler olarak tespit edilmistir.®®

Basabas noktasinin Uzerinde yapilan yabanci sermaye talebi, gayrimenkul
ve hisse senedi piyasalarinda yogunlasmaya neden olmustur. Menkul ve
gayrimenkul varliklara bu sekilde gerceklesen fazla talep ise piyasalarda siskinlige
neden olmus, hizli deger artiglari nedeniyle yurtici tasarruf sahiplerini de bir sure
sonra bu piyasaya g¢ekerek varlik balonunun biylimesine neden olmustur.®” Alinan
kredilerin cogunlukla blylk gayrimenkul projelerine akitilmasi ve asiri yukselen
gayrimenkul degerlerinin yeni krediler i¢in teminat olarak kabul edilmesi, buna
mukabil finans kuruluslarinin yeterli mali analiz yapmamasi sonucu kredilerin geri

ddenebilirligi kuskulu hale gelmis ve bankacilik riskleri artmistir.®®

Uygulanan sabit kur politikasi geredi yerel para birimlerinin hikimetlerce
desteklenmesi gerekmesine karsin 1997 yili ortalarinda Tayland hukidmetinin baht’i
destekleme glclne dair endiseler artmis ve olusan panik havasi sonucunda
yabanci yatirimcilar Ulkeden c¢ikisa baslamig, yabanci fonlarin hizli bir sekilde ¢ikisi
Uzerine borsa ve gayrimenkul fiyatlari sert disis gostermis, bankalar ¢ékmus, Ulke
para birimleri énemli dizeyde deder kaybetmis ve yasanan kriz kisa slrede
bolgedeki diger Ulkelere yayllmistir.®® Krizin baslamasindan sonra gayrimenkul
degerleri yari yariya dismus?, Uretilen konut ve ofislerin yarisi bile satilamamis ve
kiraya verilmek istenilen gayrimenkullerin ancak yarisi kiraya verilebilmistir.*!
Yasanan bu olaylar, mali sektdor denetim mekanizmasinin yetersizligini ortaya
cikarmig, o gune kadar ylksek cari agiklarin yabanci kaynaklarla finanse edilmesi
ve guven sorunu nedeniyle yabanci yatirimcilarin bu Ulkelerden ¢ekilmesiyle buyuk

bir finansman sorunu meydana gelmistir.*2

Tayland’da baglayan ve kisa siurede bolge Ulkelerine yayilarak bdlgesel
nitelik kazanan ekonomik krizle bas etmekte zorlanan bdlge Ulkeleri, bir stire sonra
IMF’den yardim istemek zorunda kalmiglar, krizin vyayilarak kiresel nitelik

kazanmasindan c¢ekinen IMF ise tarihinin en hizli ve en buyuk finansal yardim

3 jlhan, Giiney Asya Finansal Krizi, 1997.

37 Demir, Asya Krizi ve IMF, s.152.

38 A.e.s.137.

39 Roubini, Mihm, Kriz Ekonomisi, s.37,140.

40 Karayalgin, Konut Bunalimi Kent Rantlari ve Proje Muhafizlar, s.24.
41 Ozliik, Turkiye’de Konut Sektorii, s.107.

42 Kuresel finans krizi, Mahfi Egilmez, s.64.
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paketini sunmustur.*® IMF yardimini kabul eden bdlge Ulkeleri; liberallegsme, yiiksek
faiz politikasi (-ki zaten yUksek faiz politikasina sahiplerdi), bankacilik sisteminde
reform, siki butce disiplini, kamu kesimi sUbvansiyonlarinin kaldiriimasi, yurtici
piyasalarini  yabanci  yatinmcilara agma  gibi  politikalar  uygulamaya
zorlanmistir.Uygulanan bu politikalarin sonucunda faiz oranlari daha da yulkselmis,
yerel para birimlerinin degerinin dismesiyle i¢ talep kisitlanmis, ithal mallarin
fiyatlari ciddi bicimde artmis, yatirimlar durmus ve issizlik oranlari kitlesel olarak
artmistir.** 1992-1995 vyillar igin yapilan analizde, Asya sigramasinin verimlilikten
ziyade surekli sermaye akisina dayandigi, bu yuzden kalici olamadigi

saptanmistir.®®> Sermaye akisinin baslica iki olumsuz etkisi ise su sekildedir:*®

e Sermaye akisinin yasandigi Ulke parasinin asiri degerlenmesine yol agmasi
ve gayrimenkul piyasasl ve borsaya yonelen sermayenin, reel uretim alanina
yuk teskil etmesi,

e Yuksek sermaye akisinin, azgelismis Ulkelerin finans sistemini baskilamasi.

Buna gore krizden etkilenen Asya Ulkeleri kisaca incelenecek olursa:

Tayland’da; dis borglarinin her yil arttigi, kisa vadeli bor¢ oraninin ylksek
oldugu, yabanci kaynak girisinde istikrarsizlik oldugu, édemeler bilangosunda kronik
aciklarin bulundudu, tlke sanayinin ithalata bagimh oldugu, katma deger oraninin
disuk oldugu, dis borclarin GSMH’a oranla sirekli arttigi ve Tayland’in borg
yUkUnin sirekli arttigi tespit edilmistir.4’ Tayland’da alinan toplam dis borglarin
%87’si borg servisinde kullaniimig olup, toplam bor¢ servisinin ihracat gelirlerine
orani 6 yil igcerisinde %19dan %12,4’e gerilemigtir. Bu durum, ihracat gelirlerinin
giderek daha az bir bélumunidn dig borg servisi icin kullanildigini gostermistir. Diger
yandan cari agik 1995 yilinda 4,5 milyar dolar iken krizden 6nceki son yilda 14,5

milyar dolar diizeyine gelmistir.*®

43 Demir, Asya Krizi ve IMF, s.G11.
44 Ale.s.142-143.

45 A.e. s.88.

46 A.e. s.159.

47 A.e. s.87-92.

48 A e. s.87,91,93.
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Filipinler'de; 6demeler bilangosu agiginin 1996 yilinda GSMH’a orani %4,7
seviyesindedir. Toplam tasarruflarin GSMH’a orani ise %20 duzeyindedir. Toplam
bor¢ stoku GSMH’nin yaklasik %70’i dizeyine tekabll eden Filipinler'de kisa vadeli
borglarin orani ise 1997 yilinda %26’ye tekabiil etmektedir.*® Toplam borg servisinin
de surekli bir artis icinde oldugu, net bor¢ transferinin negatif deger aldigi, 1990-
1995 yillari arasinda alinan borg¢larin tamaminin dis borglarin geri 6édemesinde
kullanilmasina ragmen anapara ve faizlerin karsilanmasinda yetersiz kaldiklar

gorilmustar.>

Endonezya; bolge Ulkeleri arasinda édemeler bilangosu acigi yoninden en
iyi durumda olan Ulke olmasina kargin krizden en olumsuz etkilenen Ulkelerin
basinda gelmistir. Toplam tasarruflarin GSMH icindeki payr %30 dolayinda
seyretmistir. 1996 yilinda 220 milyar dolar GSMH ve kisibasina 1123 dolar gelire
sahip olan Endonezya’da kronik cari agik oldukga ciddi boyutlarda olup 1996 yilinda
128 milyar dolar olarak gergeklesmistir.>* Ulkenin borg geri 6deme gliciinii gosteren
bor¢ servisi icindeki anapara geri 6deme oraninin yuksek oldugu ve toplam uluslar
arasi rezervlerin dig borglari karsilama oraninin %12-15 dolaylarinda dusuk bir

seviyede oldugu kaydedilmistir.>?

Guney Kore; 485 milyar dolarlik GSMH ile krizden etkilenen Asya ulkeleri
arasindaki en yuksek Uretim glicline sahiptir.>® Kisibagina gelir 10,814 dolar iken
ddemeler bilangosu acgiginin kriz dncesinde GSMH'nin %4,9’una tekabul ettigi
kaydedilmistir. 1995 ve 1996 yillarinda cari acik hizla artmig ve toplam dig borglar

icerisinde kisa vadeli borglarin orani oldukga yiiksek bir seviyeye ulagsmigtir.>

Malezya; Krizin yasandigi dénem verilerine goére Asya Ulkeleri arasinda
tasarruf orani en yuksek Ulke iken 1996 6demeler bilangosu agigi GMSH'nin %4,7’si
civarinda seyretmistir.>® Kisa vadeli borglarin toplam borglar igindeki payi disik
oranlarda kalmis iken uluslar arasi rezervlerinin dis borg¢larina orani yuksek

seviyelerde seyretmigtir.>®

49 Demir, Asya Krizi ve IMF, s.98, 99.
50 A.e. s.100.

51 A.e.s.104.

52 A.e. s.107-108.

53 A.e. s.110.

5 A.e.s.111, 112.

% A.e.s.118.

% A.e.s.119-121.
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Sayilan Ulkeler incelendiginde; Ulkelerin borg stoklarinin gsmh’larina orani en
yuksek olan tlke %58 ile Endonezya iken bu oranin en disuk oldugu Ulke ise %27
ile Giiney Kore olarak goriinmektedir.®” Ticari bankalarin gayrimenkul kredilerinin
toplam kredilerdeki orani incelendiginde ise; Tayland ve Filipinlerde %15-20

dolaylarinda, Malezya ve Endonezya’da ise %20-25 arasinda seyretmistir.>®

4.4. 2008 Mortgage Krizi

1997 yilinda Asya krizinde yasandigi gibi 2008 ABD konut krizinde de benzer
isleyisler dikkat cekmektedir. Konut fiyatlari énce asiri derecede ylkselmis, ardindan
piyasada glven ortaminin kaybolmasi, kredilerin geri ¢agriimasi ya da konutlarin
satisa ¢ikarilmasiyla birlikte konut fiyatlari hizla dismus, birgok kurum iflas etmis ve
kriz diger Ulkelere de sigramistir®®. Gelismekte olan (ilkelerin genelinde ortak olarak
gorilen cari agik sorunu bu dénemde ABD’de de gérulmustir. Tarihinin en blyuk
cari acigini veren ABD, ylksek dizeyde borglanmistir. Maliyet avantaji nedeniyle
Cin’e yatinm yapan ABD’li sirketler, kazanclarini ABD hazine tahvillerine yatirmis,

bu yolla ABD’ye kaynak saglamis, ancak finansman maliyetini de artirmigtir.%°

insaat sektériiniin alt bilesenleri ve diger sektorlerle olan kuvvetli bagi ve
ekonomide kayda deger bir canhlik getirmesi nedeniyle hikiumetler tarafindan
onlenmek istenilmeyen ve tesvik edilen bir konumda oldudu kabul edilmektedir. Bu
da gerekli 6nlemlerin alinmasini geciktirmekte ya da 6nlemektedir.®* 2000’li yillarin
baslarindan itibaren dinyada likidite genislemesinin olmasi hizli ekonomik
buyimeye, bu da gayrimenkul basta olmak Uzere piyasalarda hizli fiyat
yUkseliglerine yol agmistir.®? Bollagsan likiditenin 1997°de Asya Ulkelerinde oldugu

gibi reel Uretim yerine kisa surede ¢ok daha yuksek kar vaat eden spekulatif

57 Demir, Asya Krizi ve IMF, s.127.

%8 A.e., s.137.

59 Karayalgin, Konut Bunalimi Kent Rantlari ve Proje Muhafizlar, s.24.

60 Egilmez, Kuresel Finans Krizi, s.68.

61 Yavuz Bayiilken, H. Cahit Kiitiikoglu, “ingaat Malzemeleri Sektoriinde Dagitim Agi ve
Dagitim Kanallan Arastirmasi’, ingsaat Malzemesi Sanayiciler Dernegi, istanbul, 2011,
s.13-16.

62 Oztin Akgug, “Kriz Nedeni ve Gikis Yollar”, Muhasebe ve Finansman Dergisi,
Bahgesehir Universitesi [iBF, istanbul, 2009, sayi:42, s.6-11.
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alanlara akmasi ile ABD’de mortgage krizi olarak bilinen ekonomik krizin temelleri
atilmistir. Burada spekulasyon olarak adlandirilan ve krize neden olan sey konut
alimi degil, geri 6deme gucl dusuk kisilere kredi agilmasi, ipotekli konutlarin teminat
olarak gosterilerek yeni kredilerin g¢ekilmesi, ihtiyagtan ¢ok 6tede talebin olmasi,
yatirnm amaciyla birgok gayrimenkul alinmasi, ingaat sektorinun alt sektorlerini de
beslemesiyle meydana gelen ekonomik canliigin strekli bir zenginlik anlamina

geldigi yanilsamasi vb risklerdir.53

Varlik balonlari: Rant beklentisiyle talep gorir, borclanma ve kolay para ile

beslenirler. Varlik balonunun olusma siireci dzetle su sekildedir:**

e Birvarlik ya da varlik grubuna dair fiyat artig beklentisi kuvvetli oimalidir.

e Varlik grubu yogun bigcimde spekulasyona ugrar.

e Gayrimenkul piyasasi ve borsa spekulasyonlari en sik gorulenlerdir.

o Varlik degerleri yukseldikge iyimser beklentiler de artar.

e Bu varlik grubunun guvenli oldugu algisi guglenir.

e lyimser beklentilerle birlikte sisen talep, arzin Ustiine gikar ve fiyatlar piyasa
dengesinin Ustiinde bir noktaya yikselir.

e Degeri agiri artan varliklar teminat olarak kabul edilerek, yeni riskli yatinmlar
icin basamak teskil eder.

e Mevcut tasarruflari yetersiz kalan yatirrmci, devaml yuksek gelir
beklentisiyle bor¢clanmaya devam eder.

o Varlik fiyatlar yeterince siser ve piyasa doyma noktasina gelir.

o Faizlerin artisi, kdtumser beklentiler vb nedenlerle likidite akisinda sorun
olmasi durumunda talepler azalir ve piyasa durgunlasir.

e Asir talebin kesilmesiyle fiyat artiglari durur ve iyimser hava yerini fiyatlarin
artik artmayacagi korkusuna birakir.

e Kredi teminati olarak kullanilan gayrimenkullerin borglari 6denmediginde
teminat ¢c6zUmune gidilir ancak gayrimenkul, teminat degerinin ¢ok altinda
alici bulur.

o Varliklarin gergcek degerinin anlasiimasiyla panik havasi baslar ve
spekulatorler ellerindeki varliklari satmaya baglar.

e Varlik balonunun patlamasiyla kriz baglamis olur.

63 Egilmez, Kiresel Finans Krizi, s.67.
64 Roubini, Mihm, Kriz Ekonomisi, s.25, 26, 27.
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IMF’nin varlik balonlarinin patlamasina iligkin fikir verebilecek bazi degiskenlere

iligkin listesi ise su sekildedir:5°

Konut fiyatlarindaki yiksek artis
Konut Uretimindeki yuksek artig
Hisse senetlerinin cok deger kazanmasi
Krediler/GSYH oraninin artmasi

Konut yatirimlari/GSYH oraninin artmasi

YV V. V V V V

Yuksek enflasyon

Bankalarin yuksek risk istahi ile hareket ederek herhangi bir igi, geliri ya da
teminat gdsterebilecedi bir varligi olmayan kisilere kredi verme uygulamasina NINJA
kredileri (No income, no job, no asset) denilmekte olup® ABD’de 2008 krizi
oncesinde bu gibi yiksek risk duzeyindeki kredilerin hacminin 1,5 trilyon USD
duzeyine yiikseldigi bilinmektedir.%” Bir yandan Finans kuruluslari konut sektoriine
yonelik kontrolslizce kredi agarken, konut arzi talebi asmaya baglamis ve faiz
oranlarinda meydana gelen artig, degisken faizli konut kredilerini daha pahali hale

getirmistir.58

insaat sektoriiniin canlandirilabilmesi amaciyla teminat sartlar olabildigince
esnetilmis® ve NINJA benzeri uygulamalar yayilmig, kredilerin geri donmemeye
baslamasiyla da 2007 yili baslarinda finansal kuruluslarda ilk iflaslar baglamigtir.”
ABD mortgage piyasalarinda panik havasi olusmus ve kisa sirede Ulkeye yayiimis,
nihayetinde 2008 yilinda Fannie Mae, Freddie Mac, Merrill Lynch ve AlGgibi
ABD’nin 6nemli finans kuruluglarinin iflasin esigine gelmis ve ancak satin alma veya
devlet destegiyle ayakta kalabilmisler’®, buna karsin ABD’nin en biylk 4. yatirim
bankasi olan Lehman Brothers'in ise iflasini agiklamasi’ ile birlikte 1929 Buylk

Buhran’indan beri yasanan en buyuk ekonomik kriz ortaya ¢ikmistir. 2008 Krizi;

65 Gayrimenkul ve Konut Sektoriine Bakis. (2014). Turk Gayrimenkul sektori
cercevesinde konut ve konuta bagh gelismelerin analizi. Emlak Konut GYO A.S., s.97.
6 Alantar, D., “Kiiresel Finansal Kriz: Nedenleri ve Sonuglari Uzerine Bir
Degerlendirme”, Maliye Finans Yazilari, Say:: 81, 2008, s. 1-10.

67 Fatih Kiirsat Firat, Kiiresel Krizin Tiirkiye’deki ingaat Sektorii Uzerindeki Etkileri,
Aksaray Universitesi, 2014, s.2.

68 Roubini, Mihm, Kriz Ekonomisi, s.98.

69 Firat, Kuiresel Krizin Tiirkiye’deki insaat Sektorii Uzerindeki Etkileri, s.1.

70 Roubini, Mihm, Kriz Ekonomisi, s.41.

1 Oz, Biiylk Finansal Tufan, s.73.

72 Roubini, Mihm, Kriz Ekonomisi, s.24.
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konut sektérine dayall olarak finansal bir kriz olarak ortaya ¢ikmis olsa da insaat

sektortini dogrudan ve yikici bir sekilde etkilemistir.”

2008 krizinin en énemli dzelliklerinden biri, yikici etkileri tim dinyaya sirayet
eden bir kiiresel kriz olmasidir.”* Konut balonu olusan; BAE, Avustralya, irlanda,
Yeni Zelanda, ispanya, izlanda, Estonya, Litvanya, Vietnam, Tayland, Cin, Letonya,
Singapur, Glney Afrika gibi bazi Ulkeler de ABD ile benzer kirilganliklara sahip
olduklari tespit edilmistir. Saygin ekonomi dergilerinden olan The Economist; 2000-
2005 yillari arasinda gelismis Ulkelerdeki konutlarin toplam degerinin iki katina
¢iktigl, bu artisin da yaklasik 40 trilyon dolara tekabdl ettigi ve bu miktarin séz

konusu llkelerin GSYIH toplamina denk oldugu bilgisini paylasmistir.”™

1929 Buyuk Buhran ve 1997 Asya krizlerinde oldudu gibi 2008 Mortgage
krizinde de finansal denetim mekanizmalarinin ve dizenleyici kurallarin eksikligi ya
da yetersizligi dikkat gekmektedir.”® Gelismis Ulkelerdeki krizin etkisiyle diinyada
likidite sorunu bas goéstermis ve krizin kiresel bir boyut kazanmasi ile birlikte
gelismekte olan ke ekonomileri de olumsuz etkilenmistir.”” Sorunun ¢ézimi adina
FED, Buylk Buhran’da oldugu gibi bankalara mevduat givencesi saglayarak nihai
kredi mercii rolini Ustlenmis’™ ve ABD’nin yaklasik 200 yillik tarihinde 825 milyar
USD kadar olan ABD para tabanini rekor dizeyde genigleterek 2,9 trilyon USD daha

para basarak piyasalara stirmustdr.”

2008 Mortgage krizinin Turk ekonomisine ilk etkisi finansal piyasalarda gortlmuis
olup IMKB bilesik fiyat endeksi (giiniimiizde BIST-Borsa istanbul) 2008 Ocak ayinda
43.000 puan iken; Lehman Brothers'in iflas ettigi Eylil ayinda 36.000 puana ve
Aralik ayinda 27.000 puana gerilemistir. IMKB’nin ardindan krizin etkileri reel
sektérde de goériimeye baslamis ve 2007 yih sonunda %4,7 olan GSYH buyume
hizi Agustos 2008 itibariyle %0,9'a gerilemistir.2% Ayni donemde insaat sektorinin

hacmi de sert bir sekilde daralmis, insaat faaliyetleri azalirken insaat malzemesi

8 Ozdemir, E., Kilig, S., 2011. “Kiiresel Ekonomik Krizi ve ingaat Sektorii: Pazarlama
Agisindan Bir Alan Arastirmasi”, Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Say!: 2,
Cilt:11, s.43-68.

74 Egilmez, Kuresel Finans Krizi, s.69.

75 Roubini, Mihm, Kriz Ekonomisi, s.135.

76 Egilmez, Kuresel Finans Krizi, s.68.

7 Erdogdan, S., Mangir, F., 2011. “2008-2009 Diinya Ekonomik Krizi ve BRIC Ulkeleri”,
Finans Politik&Ekonomik Yorumlar Dergisi, Sayi: 562, Cilt: 48, s.5-16.

78 Roubini, Mihm, Kriz Ekonomisi, s.43.

79 Oz, Biiylk Finansal Tufan, s.74.

8 Firat, Kiiresel Krizin Tiirkiye’deki ingaat Sektorii Uzerindeki Etkileri, s.3.
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Uretimi de dusus gostermistir. Konut satislarinin disisuyle birlikte konut stoklarinda
onemli diizeyde artis gerceklesmis, fiyatlarda sert diisiis meydana gelmis® ve Tirk
ekonomisinin lokomotif sektdéri olmasi nedeniyle ingaat sektorindeki daralma
issizlik oranini da dogrudan yukari yonli etkilemistir.82 2009 yilinda makro ekonomik
gOstergelerdeki olumsuz tablo insaat sektdoriinde de paralel seyretmis ve sektoérin
gelisme hizi dusmistir.®® IMF gostergelerine gore Tirkiye'deki konut ve insaat
sektorinin buglinki durumu incelendiginde, bu kriterlerin neredeyse tamamiyle
karsilandigi  gorllebilecegi  gibi, sektérdeki riskin giderek arttigi da

belirginlesmektedir.

81 Ercan Sancak, Celalettin Sivaci, Ali Eker. “Tiirkiye'de Ekonomik Kriz Sirecinde ve
Sonrasinda Kamu Kaynaklarinin istihdami Artirici Yonde Kullanimi”, Kiiresellesme ve
Kamu Yoénetiminde Donusum, Edt: Ahmet Kesik, Hasan Canbolat, Seckin Yayincilik,
Ankara, 2011, s. 342.

82 Erkan Ozdemir, Serkan Kilig, “Kiiresel Ekonomik Krizi ve insaat Sektérii: Pazarlama
Agisindan Bir Alan Aragtirmasi”, Anadolu Universitesi Sosyal Bilimler Dergisi, Say!: 2,
Cilt:11, 2011, s.43-68.

8 [ntes, 2011, “ingaat Sektorii Sorunlari ve Géziim Onerileri”,
http://www.intes.org.tr/content/sektor_degerlendirme_2011.pdf, Erisim: 26.03.2016.
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SONUC

istanbul; kuruldugu tarihten bu yana essiz konumu ve giizelligi ile daima
dikkatleri tzerine ¢ekmis ve bircok medeniyete ev sahipligi yapmistir. Strekli goc
alan dinamik nifus yapisi nedeniyle barinma ihtiyaci daima 6nemini korumustur.
Sehrin blylimesi, yakin zamanlara kadar sinirli bir halde kalmis ancak muhtelif
sebeplerden 6tlrid konut talebi stregelmistir. Yakin déneme dek bu sebeplerden en
onemlilerinden biri; ahsap dokuya sahip binalarin tabii digsmani olan yanginlar iken,
bir digeri ise Sehrin fay hatlarina yakinligi nedeniyle maruz kaldigi yikici depremler

olmustur.

Caglar degistikge ihtiyaclar ve buna bagh olarak gelistirilen ¢oézimler de
degisebilmekte, bu kez yeni ihtiyaglar ve ¢dzUm arayiglari gindeme gelmektedir.
Klasik Dénem ve Yenilesme Doneminde en dnemli tehdit yanginlar iken, 19. yy'da
onceki dénemlere nazaran daha siki bir sekilde dnlemlerin alinmaya baglamis ve
nihayetinde Milllesme doéneminden itibaren yanginlarin istanbul'un yerlesim
birimlerine olan dogrudan tehdidi buyuk oranda etkisiz hale gelmis ve $ehrin kabusu

olmaktan ¢ikmistir.

Klasik Donemden bu yana devam eden bir sorun olarak, deprem faktori
gunuimuzde hala buyuk bir tehdit olarak 6nemini korumaktadir. Bu baglamda birgok
dnlem alinmakta, ancak yeterli olmamakta ve istanbul’daki konutlarin kroniklesen
emniyet sorunu surmektedir. Ylzyillar igerisinde ingsaat malzemelerinin niteliginde
onemli degisimler yasanmig, kalite standardizasyonu yayginlasmig ve yapim
teknikleri de gelismistir. Diger yandan finansman yéntemlerinde yasanan gelismeler
de, konutlarin yapiminda disik maliyet ugruna kaliteden &din vermekten

kaginabilmeye yardimci olmustur.

Konut finansman ydntemlerinin dogru uygulanmamasi, kredinin geri
O0denebilme kabiliyetinin yeterince tahlil edilmemesi ya da g6z ardi edilmesi,
piyasalarda yasanabilecek olasi bir panik halinde kredi anaparalarinin
0denememesine neden olabilmekte ve finansal sistemi akamete ugratabilmektedir.

Rant etkisi ile asiri bir bicimde artan fiyatlar, teminat olarak kullanilan ya da krediye
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konu gayrimenkullerin esas degerlerinin Uzerinde islem goérmesi nedeniyle varlik

balonlari olusturmakta ve bu da finans sistemini tehdit etmektedir.

Tuketiciler yonunden bakildiginda ise rant etkeninin fiyatlari ederinin ¢ok
Uzerine ¢ikarmasi nedeniyle insanlarin temel barinma gereksinimi karsilayacak bir
konutu satin almalar dahi oldukga gugc bir hale gelmekte, ortalama gelire sahip bir
kisinin istanbul’da ortalama kalite diizeyinde bir konut satin alabilmesi igin émriniin
onemli bir boluminu borg 6deyerek gegirmesi gerekir hale gelmektedir. Ozellikle
gelismekte olan Ulkelerde kaynak sorunun olmasi gibi nedenlerle paranin éding

alinma maliyeti yiksek olmakta ve tiketicilerin Gzerindeki borg¢ ylku agirlasmaktadir.

Gerek istanbul’da arsa temininin spekdilatif bir is hale gelmesi ve rant kapisi
olmasi, gerekse konut finansmaninin pahali bir yol olmasi nedeniyle konut
tuketicilerinin talebi dogrultusunda, konut Ureticileri ve saticilarinin maliyet disirme
yoluna gitmek zorunda kalmasi sonucunda insaat malzemelerinin kalitesinde disus
yasanmakta ya da olabildigince ytksek katli binalar yapilarak bu sorun asiimaya

calisiimaktadir.

Dikey mimarinin sosyolojik ve kulturel etkilerinin yanisira, metrekare bagina
disen insan sayisinin artmasiyla trafik etkisi ve deprem etkisi gibi birgcok olumsuz
sonuglarinin olmasina karsin istanbul’da dikey mimariden vazgecilememesinde
maliyet unsurunun en énemli nedenlerden biri oldugu distnilmektedir. Bahse konu
sorunlarin ¢ézilebilmesi adina algak katli, mustakilen bahgeli ve otoparkli binalarin
yapillmasiyla yasam Kkalitesinin artirlmasi ihtiyaci kaginilmaz gdzikmektedir.
istanbul’'un gelecegi planlanirken bu dogrultuda hareket edilerek ranta evrilebilecek
tum imar izinlerinin iptali ve ikiser katli, mustakilen otoparkl ve bahgeli binalardan

olusan yatay mimariye sahip bir modelin yapiimasi gerekmektedir.

Diger yandan; Dunya genelinde etkisini gosteren u¢ blyik ekonomik krizin
de temelinde gayrimenkul sektérindeki anormal degerlenmenin, kullanim degerinin
¢ok Uzerine ¢ikmasinin bulundugu dikkate alinmalidir. Turkiye’de son dénemlerde
benzer bir gbrintinin olmasi nedeniyle de insaat sektorindeki rant arzusu (1929,
1997 ve 2008 krizlerinde de oldugu gibi baska sektérlerde faaliyet gdsteren
firmalarin dahi, bu ranta ortak olabilmek adina uzmani olduklari iskollarini birakarak
ingaat projelerine girdikleri Ulkemizde de gorulmektedir.), yuksek kar istahi, yeni

yapilan konut projelerin satig fiyatlarinin asiri degerlenerek ortalama satin alma
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glcund asmasi, faiz oranlarindaki sert artiglar, issizlik ve enflasyondaki artisin
harcanabilir geliri minimize etmesi, konut fiyatlarinin harcanabilir gelirden daha hizh
artmasi, konut satislarinda ve birim fiyatlarindaki azalma vb gdstergeler bize olasi

bir ekonomik krizi isaret etmektedir.
Alternatif dneri olarak:

Hem olasi bir konut krizine karsi bir tedbir hem de istanbulda yasam
kalitesinin artirilabilmesi adina alternatif bir model sunulmakta olup s6z konusu
Onerimize “IST2053” adi verilmigtir.

Bu model ile basta istanbul olmak lzere birgok sehrimizin yasam kalitesinin
yuksek oldugu uygar sehirlere donusturtilmesi planlanmaktadir. Saglikh, guavenli,
Uretken, nizami, kultirel degerlere bagh, Uretken sehirlerin kurularak kapitalist
kentlesmenin olumsuz tesirlerinden uzak huzurlu yasam alanlari amaglanmaktadir.
Bu calismalar iki etaptan olusmakta olup, ilk etabi 33 ve ikinci etabi 51 yillik
projelerdir. ilk etabin 2053 yilinda, ikinci etabin ise 2071 yilinda tamamlanmasi

hedeflenmektedir.

Bu dogrultuda yapilan calismalar, rant odakh c¢alisarak Ulke ekonomisini
icinden c¢ikilmaz bir ekonomik buhrana surlklediginden endigelenilen insaat
sektdrinii pozitif bir amaca kosulayarak uzun vadeli is imkani da sunacaktir. insaat
sektérinin bu sekilde pozitif bir amag icin kullaniimasiyla, istihdamin yani sira
ingaat sektdru ile ilintili malzemeler Ureten sanayi kollari basta olmak tzere 200°’den

fazla alt sektore de dinamizm katilabilecektir.

Ulkemizde ciddi bir vergi kaybinin oldugu bilinmektedir. Tiirk ekonomisindeki
pay! sebebiyle ingaat sektorli de bu kayipta s6z sahibi olan ana etmenlerden biridir.
2006-2009 yillari arasinda Hesap Uzmanlari tarafindan yapilan denetimlerde insaat
sektériinde %35'in lizerinde vergi kaybi oldugu tespit edilmistir. Onerilen sekilde

TOKI énciliiginde bir blylk imar hareketinde vergi kaybi minimize olmaktadir.
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Modelimizin igleyisi kisaca su sekildedir:
On kosullar:

TUm imar izinlerinin ve yeni ingsaat faaliyetlerinin durdurulmasi

Tam Istanbul igin yatay mimariye uygun yeniden sehir plani yapiimasi.
istanbul’da ve Anadolu’da kale nizaminda yeni blyik yasam alanlarinin
kurulmasi.

Tum bu kalekentlerde; Uretimin ve gecgimin saglanabilmesi icin tarim, sanayi,
ticaret ve teknokent yatirimlari yapilarak gerekli altyapinin saglanmasi.

Tdm bu kalekentlerde; vatandaslarin yasama motivasyonunu artirabilmek
adina sosyal ve kiiltirel faaliyet hizmetlerinin gelistiriimesi.

Kurulacak yeni yasam alanlarinda saglik igin gerekli beledi altyapilarin
saglanmasi.

Yeni plan gercevesindeki tUm caddelerin diz ve nizami yapilmasina gayret
gosterilerek guvenlik kameralarinin  azami goérise sahip olmasinin
saglanmasi, sehir guvenliginin dncelenmesi.

Opsiyonel olarak sur benzeri duvarlar ile gevrelenerek nostaljik goérinim
verilebilir. (Turizme yonelik)

Ulasim hizmetlerinin geligtiriimesi.

Gerekli hazirliklarin akabinde istanbul’dan tersine géciin baslatiimasi.

Kalekent dahilinde yapilacak planlama:

Konut alanlarinin kalekent planlanlarinin ortasina yapilmasi, diger alanlarin
ise bu konut merkezlerinin etrafina yapilmasi

Sanayi alanlarinin ayri bélgelerde toplanmasi

GuUnluk ihtiyaglarin temini digindaki hacimli ticari alanlarin ayri boélgelerde
toplanmasi

Sehrin imkanlarina goére yeterli tarim arazisinin olmadigi yerlerde seralar
olusturularak konut merkezlerinin etrafinda ayri bir bolgede toplanmasi

Kdulturel alanlarin konut merkezine yakin ayri bir bolgede toplanmasi
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Projenin finansmani i¢in gayrimenkul sertifikasi yonteminin kullaniimasinin
muamkin olabilecegi gibi, alternatif bir finansman modelinin kullaniimasi da mimkun

olabilecektir.

Kurulacak konut siteleri, tarimsal ve sanayi Uretim alanlarinin hisselere
bolunerek yatirnmcilara satiimasi, uretimden elde edilecek kar ile kira gelirleri
toplaminin hisselere oranli olarak yatirimcilara pay edilmesi seklinde bir finansman

modelinin gelistirilmesi de mimkindur.

Onerilen planlamamiz uzun soluklu ve yiksek maliyetli bir calisma olarak
gériinmekle birlikte, istanbul’'un iginde bulundugu kosullar diisiinildiginde lizumiu

oldugu kuskusuzdur.

Bununla birlikte, tarih boyu birgok medeniyete ev sahipligi yapan ve neredeyse
tlim seyyahlarin hayran kaldigi bir istanbul’un tekrar insa ediimesinin; bina glivenligi,
insan hayati ve saghgi, yasam kalitesi gibi etkenlerin yani sira estetik ve zerafet
yoniyle de faydall olacadi géz éniinde bulunduruldugunda, istanbul'u gelisiglizel
insa edilmis beton yiginlarindan ve kapasite Ustl nufustan kurtararak ideal seviyede
ndfusun kaliteli bir yasam sirdirebilecegi zarif bir sehre dénistirmenin tarihe karsi

borcumuz oldugu da yadsinamaz bir hakikattir.
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