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OZET

Toplu konut uygulamalarin incelerg@ibu calsmada, Turkiye'de ki konut
sektoril, konut arz-talep dengesi, konut sorunuukpnlitikalari, konut Greticileri
ve bu katihmcilarin goreceli etkinlikleri Etimedgoelediye sinirlari icerisindeki
uretici gruplarinin gercekdérdikleri projeler esas alinarak ortaya konulmaya
calsiimistir.  Elde edilen sonuclarla gelecek sbenllik dénemdeki konut

sektorinin birim maliyet ve Uretici gruplarinin lelen paylar tahmin edilstir.

Girig bolumunde, konut tanimi yapilarak, Turkiye icinednli bir sorun
teskil eden konut a@, alt-sektorel bazda aciklanmaya gidnistir.

Birinci bolimde, dncelikle konut Ureticileri ayryma ve birbirleri ile olan
ili skileri acisindan incelenmive varilan sonuclasiginda; Toplu Konutidaresi
Baskanligi, Konut Yapi Kooperatifleri, Yerel Yonetimler ve z8 teebbiis

girisimleri olarak siniflandirilarak detayli biekilde incelenmitir.

Konut arz-talep ikkisi, konut arz ve talebine duyulan ihtiyacin ndden
ve konut politikalarinin donemler ve yillar itibgle aciklanmasiyla irdelenmeye

calisiimistir.

Calismanin ikinci boliumunde, 2004 ve 2005 yillan itilyder Ankara ili
Etimesgut ve Mamak ilcelerinde faaliyet gosterenwtaireticileri tarafindan ga
edilen konutlarin rhbirim maliyetleri, sat fiyatlarindan hareketle hesaplagnae
Bayindirlik veiskan Bakanfii tarafindan belirlenen frbirim maliyet verileri ile
kiyaslanarak birbirleri ile kardastirmali olarak analiz edilngiir.

Arastirmanin son boélimuinde; konut tretimingkin faaliyetler ve gruplar
itibariyle kasilastirmali analizi gelecek Be yili tahmin etmek Uzere
gerceklgtirilmistir. Bulgular, s6z konusun gelecek on yilik dénend
beklentilerin aksine, bu sektorde en 6nemli kathnolarak TOW'nin yer

alacgini gostermektedir.



ABSTRACT

This study which analyzes mass housing projedes to demonstrate the
situation of the housing sector in Turkey on theidbaf supply and demand
balance, housing problems, housing policies, hbugdders and the boundaries of
Etimesgut municipality. The unit cost of the hogsiand apportionment of
producer groups for the next decade are estimaitbdr@ference to the findings of

this analysis.

The introduction begins with the definition of howg and then he
housing shortage, which is an important problemr tftokey, is tried to be

explained on the sub-sectoral basis.

In the first chapter the house producers are amdlgeparately and with
regard to their relation to each other; and inliket of the findings, classified
under four headings: The Housing Devolopment Adstiation, Housing
Cooperatives, Local Administrations and Private efmise. A detailed
examination of the supply and demand relation imshtg sector is made by
explaining the reasons of the need for a supply @emiand balence, and the

housing policies according to the years and periods

In the second chapter, m2 unit cost of the housimg$ by the producers in
Ankara, Mamak and Etimesgut districts, in the yedr8004-2005 is calculated on
the basis of selling prices, and the resuls andlgzenparatively with the m2 unit

cost determined by the Ministry of Public Works &ettlement.

In the last chapter with a comparative analysiaativities and the groups
in the housing sector in order to estimate the nertyears of the sector. In
opposition to the expected the findings point dudttHousing Development
Administration is going to remain as the most intaot participant in the sector.



ONSOz

Bu calsma tanzim edilirken, elde edilen verilerin goluguna,
glvenilirligine ve cagmanin butind itibariyle bilimsefiine azami dl¢iide 6zen

gosterilmi olup, varilan yargilarin gergekksbilir olmasina gayret edilmtir.

Konuyla ilgili olarak, konut Ureticileri ile bizzattibata gecilmg, m2 birim
maliyetlerine ulailmis ancak ilgililerin kagi cikmalari ve cgtli sebeplere binaen
istememeleri nedeniyle, konut Ureticilerinin, Cid#ri konutlarin sa#
fiyatlarindan hareketle m2 birim maliyetleri hesaphaya cafiimis ve gercek
verilerle ortgmesi ve ayni olduklarinin teyidini muteakip incekemve

degerlendiriimeye bglanmstir.

Elde edilen verilerin timd, bilahare ilgili Grefierin bilgisine sunulmgy
olup, d@rulugu ve uygunlgu konusunda tagilimis ve gor birligine variimasi
ve Ureticisi adi belirtimemekartiyla kullanilabilecgi izni sifahi olarak tarafima

taninmstir.

Maliyete iliskin veriler haricinde bu ¢aimamda belirtilen konularin tima,
cogu zaman dgrudan kayngina ulgillmak suretiyle ve kismen de kittiphane

calismasi yapilmak suretiyle elde edilen bilgi ve betgeldayanmaktadir.

Istatistiksel verilerin tumu, Turkiydstatistik Kurumundan, planlamaya
yonelik verilerin timi Devlet Planlama sk@latindan, harita ve ada-parsel
numarasina yonelik veriler Etimesgut Belediydsiar Mudurligii ve Ankara
Blyuksehir Belediyesi Emlakistimlak ve Fenisleri Daire Bakanliklarindan,
yazili ve basili belge ve emsal eminlara Orta Dgu Teknik Universitesi

Kutuphanesi, Yiksek getim Kurumu Kitiuphanesi, Gazi Universitesi Merkez



Kutuphanesi ile MUhendislik ve Mimarlik Kutipharsden, internetten ve harigte
yer alan dger bilgilere de, Yenimahalle Kadastro Mudi@ilii Etimesgut Tapu
Sicil Mudurligii, Mamakilge Tapu Sicil Mudrliikleri ile Tapu ve Kadastror@e

Mudurligi TAKBIS-Havelsen Koordinatorliklerinden temin editiri
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1.BOLUM
TURK IYE'DE KONUT URET iMi

Dogumla oOlum arasinda insanlar, G¢ temel ihtiyaclasikkarsiyadir.

Bunlar;

- Yiyecek, icecek ihtiyaci,
- Giyim, kusam ihtiyaci ve,
- Barinma ihtiyacidir.

Barinma, kginin en temel gereksinimlerinden birini gturmaktadir.
Barinma kaeullari en az yeterli y@am diizeyinin ayrilmaz birgési sayilirken,
gens anlamda konut, bir Bka deysle Ulkede konut gereksinmesinin
doyurulma derecesi, yam kalitesi Ol¢cusunin dnemli bir gostergesi olarak
kabul edilmektedir.

Konut kelimesi Tirk Dil Kurumu soézfiinde ‘insanlarin iginde

yasadiklari ev, apartman vb. yer, mesken, ikametg#ra& tanimlannstir.

Fertlerin barinma ihtiyacini kgtayan konut, toplum hayatinin
ekonomik ve sosyal bakimdan en énemli unsurlariddasidir. GUntimuzdeki
hizli kentlgme hareketlerine [gh olarak, kentlerinsekillenmesinde konut
yapimin énemi ¢ok blyuktir. Konut, barinak olmasiani sira aile hayatinin
merkezi olma Ozel§ii ile hayati dgrudan d@ruya etkilemektedir. Bunun
yaninda konut, toplumlarin gginislik duzeyleri ile bilgi birikimlerini de

yansitmaktadir.

Ulkemizin sosyal ve toplumsal santisina bakilggnda, konut sadece
barinma gereksiniminin katandgl bir alan olarak kalmamg ahenkli ve
salikll aile hayatinin gecirildii bir mekan olmgtur. Bu boyutu ile ele

alindginda, konutun énemi daha da artmaktadir. OyleTkik insani igin



konut, giiniin ¢ok buyuk bir bélimunin iginde gedigi, dogum ve 6limlerin
yasandgl, cocuklara ilk terbiyenin verildi, ibadetlerin yapildii, yashlarin ve
hastalarin bakilgh, komsuluk ve misafirlik iliskilerinin kuruldusu sicak bir

yuva olmutur.

Cagdas bir ifadeyle ise konut, en alt dizeyde de olsdikae guvenlik
Olcimlerine uygun,si yerine kolayca ukalabilir bir uzaklkta bulunan; su,
kanalizasyon, elektrik, ujem, als-veris, kiltir ve glence kolayliklari gibi alt

yapi dlciimlerine uygun bir oturma bigimidir.

Sosyal Konut Politikasini ise; sosyal sinif, getrda konut standardi
gibi oncelikleri olan, ulusal kalkinma planlariniginde yer alan ve ilgili
ulkelerin sehir ve bdlge planlama politikalari ile gssmasi gereken kurallar,
amaglar ve tedbirler batiin olarak tanimlayabil{Kzles, 1967; 28)

Konut sektord, igaat sektoriinin bir alt sektdrt olup, kamu ve 6zel
sektor tarafindan gercekteilen konut yapimini kapsamaktadir. Her ulkede
oldugu gibi, Turkiye’de de ekonominin lokomotif sektGiteden birisi haline

gelmistir.

Tirkiye'de, gelgen bir Ulke olarak altyapi ve bayindirlik hizmeither
duyulan gereksinim, hizli ntfus artve kentleme gibi nedenlerle gaat-konut
sektori dnemini korumaktadir (Gilatho, 1988: 6).

Insaat sektori; konut, yol, baraj, liman ve kopri digsisler treten
kuruluslar ile bu yapilara dgruda veya dolayl olarak girdi Ureten tim sanayi
kuruluslarini kapsayan cok genibir sektordir. Bu sektor, ger Ulkelerde
oldugu gibi Tlrkiye'de de bir ekonomik yatirnm aracinandsmustir. Insaat
sektoril, yaratilan istihdam, dretim ve yatinm yadén buydk bir dneme
sahiptir. Turkiye'de igaat sektorunin %78’ini konut gaati, %22’'sini ise
altyap! ve dier bina igaatini olgturmaktadir. Bu 6zellii ile konut sektort

insaat sektoru ile 6zdéar.



Konut gereksinmesi ve talebinegbaolarak gerek 6zel kesim, gerekse
kamu sektoru tarafindansa edilen ve konut olarak kullanilan yapilar, konut

sektori icersinde yer almakta ve konut Uretimiadd etmektedir.

Toplu konut denilirken kastedilen ise, ¢ok sayidEnen barinma
gereksinimini  kagilayan, buyik captaki konutlandirma ve ysgiilene

girisimleridir.

Ulkemizde her ailenin ghkli, alt yapi tesislerine sahip, aile fertlerine
mistakil mekanlar ayrilmasina imkan veren, mutfakbanyosu bulunan bir
konutta oturmasi gerekini sosyal konut anlayi icersinde kabul edersek, yeni

konutlara ihtiyac oldgu gercgiyle kasilasiriz.

Sosyal konut ihtiyaci kapsaminda yiz ylze Kaidiz bu gercek,

Tarkiye'de, bir konut sorunu olgunu kabul etmemizi gerektirir.

Bu sorunun ortaya ¢ikmasina etki eden faktoérleapnrola ise, mevcut
barinma amacli ¢u konutun, sglikh insa edilmemesi, altyapi eksikliklerinin
bulunmasi, yenileme amaclh harcamalarin bireyleonemik acidan sikintiya

disUrecek olmasi gelmektedir.

Konut sorununu dguran dger dnemli faktorler ise, hizli nifus aifi
evlenme ile paralel aile yapisinda meydana gelgisiékk, kentlesme, sosyal
ve kilturel anlamda, sosyal kimlik ve stattiggenleri, gelir seviyesinde
meydana gelen agtardir.

S6z konusu faktorler, Ulkemizde sosyal amacl kanat duyulan
ihtiyact artirmakta olup, konut arzinin ekonomik ligmislikle ilgisinin
bulunmasi, buna binaen konut arzinin, konut talelkarsilayamamasi

sebepleri ile 6nemli bir sorun haline gegtii



Konut gereksinimi, ki basina gerekli asgari mekani anlatan bir
kavramdir. Odeme giicii olan da, olmayan da, insamasil nedeniyle, bir

ailenin tyesi olmasi nedeniyle belli bir konut desi@imi duyar (Ding, 1978:5)

Gunumuzde toplu konut uygulamalari tim dunyada itderen ¢ok
tartisilan konu olmaktadir. Niceliksel dagi kapatmak ve cok sayida skii
konut sahibi yapmak amaciyla Uretilen toplu konetlggmeleri, adindan da
anlgsilacazl Uzere, buydk olcekli projeler olgundan kentlerde yeni konut
bdlgeleri olgturmakta, bir anlamda kentin kirgine yeni bir imaj
getirmektedir. Genellikle ygun ve cok katli olarak planlanan, hizli Gretim ve
disik maliyetli yapim ilkeleri benimsenen bu bdélgelerdgta amaclanan
sosyal ve ekonomik hedeflere silamamakta, kalite ve estetik gibi niteliksel
Ogeler ise tamamen g6z ardi edilmekte veya bu seleti sadece ylzeysel
olarak cephe etutlegeklinde irdelenmektedir. (Dulgegtu, 1996; sf:1)

Bu bagilamda, konut sorununun giderilebilinmesi icin, kbeektérinin
kimlerden tgekkdil ettirildigi, bagska bir deysle konut Ureticilerinin kimler
oldugu, bunlarin faaliyet alanlari ve amaglarinin neugld ne tir hak ve
astunldklerinin bulundgu, konularinda acgiklamalara yer verilmesi geggkti

kanaati hasil olnyiur.

|. KONUT URET ICILERI

A. Toplu Konut Idaresi Baskanli g

Hizli sehirlsme ve niufus agi ile ekonomik, sosyal ve Kkilturel
gelismeye bg ml olarak kiicuk aile @liminin giderek artmasi konut ihtiyacini

hizla arttirmgtir. (Kaya, 1992 ; sf:1)

Tarkiye'de 6zellikle 1950’li yillardan sonra hizbir kentlegme sireci

yasamstir. Bunun d@al bir sonucu olarak, konut U0retiminde ciddi



darb@azlarla kagilagiimistir. Konut Uretimi ve finansmaninda belirgin
politikalar uygulamaya konulamaspni dar gelirli yeni kentliler 6nceleri
genellikle kamuya yada bir feasina ait araziler Gzerinde, kendi olanaklari
nispetinde konutlarini ga etmsglerdir. Bu yasal olmayan gethe, daha
sonralari gereksinim sahiplerinin konutlarini keadialar tzerinde, plansiz ve
projesiz olarak Uretmeleri sirecine démiistir. Sonucta, hizla bilytyen
kentlerin ¢c@u kez, d¢ halkalarinda “gecekondu boélgeleri” ve “hisseliigele

alanlari” olarak adlandirilan ve resmi olmayan kostoku olgturmustur.

Bu tur ara ¢ozumler, gsinekte olan her llkelerde gigik adlarla

ortaya ¢cikmg ve temelinde ayni tlr sorunlari barindigtm

Turkiye’de konut sorununun yutksek bir nifus sadrani ve hizli bir
kentlsme slrecinden kaynaklagdi asikardir. Bununla birlikte, konut
sorununun bu derece karglave ¢6zumu zor bir duruma gelmesindestha
konut finansmani olmak Uzere, teknik ve organizasyoyetersizlikler ve

Ozellikle talep 6rgutlenmesindeki dagazlar belirleyici olmugtur.

Basbakanlik Toplu Konutidaresi Bskanligl, 17.03.1984 tarihinde
yayimlanarak ydrurlge giren Tasarruflarin Feiki ve Kamu Yatirimlarinin
Hizlandiriimasi Hakkinda 2983 sayili kanunlastizkanlhik Toplu Konut ve
Kamu Ortaklgl idaresi Bakanligi adi altinda kurulmgiur. Bagbakanhk
kurulus Kanununda d@siklik yapan 01.05.1985 tarih, 3188 sayili Kanunta d
Kamu Tulzel Ksiligi statistine sahip kilingtir. 10.04.1990 tarih 412/414
sayili Kanun Hukmiinde Kararname ile de bu tiizglikiToplu Konut idaresi
ve Kamu Ortaki idaresi olarak iki ayri tiizel glik haline getirilistir.

a.Toplu Konut Idaresi

Devletin butcesinin sinirh olmasi, konut Uretingin talep edilen

kredilerin devlet tarafindan kalanamamasi sonucunda yeni bir finansman



mekanizmasina ihtiya¢ duyultur. Bu amacla devlet bitgcesine yuk olmayan,
kar amaci gutmeyen, bitcesiida, suratli gleyen yeni bir finansman modeli

gelistirilmi stir.

Ulkemizin yaadgl hizl nufus artl ve hizli kentlgme sebebiyle
olusan konut ve kentlgne sorunlarinin ¢ozilmesi ve uretimin artirilarak
issizligin azaltilmasi amaciyla, 1984 yilinda Geiddre dginda Toplu Konut
ve Kamu Ortakk idaresi Bskanligi kurulmuwstur. Bu tarihte yurirlge giren

2985 sayili Toplu Konut Kanunu ile 6zerk Toplu Kofonu olgturulmustur.

Toplu Konut Fonu uygulamasinin en 6nemli boélimipluokonut
alanlarinda kooperatifler ve yapimcilar tarafinda@a edilecek konutlara kredi
actlmasi ve kullandiriimasidir.(§laun, 1988; sf:61)

Toplu Konut idaresi Bskanlginin islevi Turkiye'de konut Gretim
sektorinin tgvik edilerek hizli artan konut talebinin planh bgekilde
karsilanmasini sglamak yoninde belirlengtir. 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu Toplu Konuidaresi Bgkanligina 6zerk ve esnek hareket etme imkani
saglamistir. Ayni zamanda, Genel Bltcesohdaki Toplu Konut Fonu ile de

Idare konut uygulamalari icin stirekli ve yeterli kaga sahip olmstur.

1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hukmiunde Kesaareler ile
Toplu Konutidaresi Bakanligi ve Kamu Ortaki Idaresi Bakanligl seklinde
iki ayri idare olarak orgutlenstir. 1993 yilindan itibaren de Toplu Konut
Fonu'nun Genel Bitce kapsamina alinmasigiare kaynaklarinin azalmasi,
Idareyi konut Uretiminden uzaktamistir. idare son yillarda gittikge azalan
sayllarda konutun Uretimine destek verebjtmi Dolayisiyla, dar ve orta
gelirli  vatandalarimizin  nitelikli  konut ihtiyaci da tam olarak

kargilanamamytir.



Ancak Idarenin 2003-2007 hedefleri irdelepiide, oldukca buyik
atilimlara ve konut sorunun giderilmesine yoneii#tdc faaliyetler gektirdigi

de gb6zden kagmamaktadir.

Toplu Konu Fonu, 20.6.2001 tarih ve 4684 sayil #@a da tamamen
yururlukten kaldirilmgtir. Fonun kaldiriimasi Toplu Konidaresi kaynaklarini
blyluk olcide azaltmi ve bitceden aktarilan o6denekleregibdl hale
getirmistir. Halihazirda, Toplu Konuidaresi gelirleri, gayrimenkul satve
kira gelirlerinden, kredi geri dosierinden, faiz gelirlerinden ve biutce
O0deneklerinden okmaktadir.

Kurulusundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun daladigl imkanlarla,
ulkemizde yerlgim ve konut politikalarinin belirlenmesi ve uygutaasinda en
onemli kurum olan Toplu Konuidaresi Bakanligi, kurulusundan ginimiize
kadar yaklaik 1,1 milyon konuta finansman degtesgslamis, ayni zamanda

kendi arsalar Uzerinde 43.145 konutugaatini da tamamlasgtir.

b.Toplu Konut idaresinin Goérevleri

Toplu Konutidaresi Bakanligi'nin temel gérevleri 2985 sayili Toplu
Konut Kanunu ile belirlenngtir. idarenin kuruly asamasinda 2985 sayili

Kanunun verdii gorevlersunlardir:

- Devlet garantili ve garantisiz i¢ vesdahviller ile her tirli menkul kiymetler
ctkarmak;

- Yurt ici ve yurt dgindan, Toplu Konutidaresi'nce kullanma alanlarinda

yararlanmakuizere kredi almaya karar vermek;

- Konutlarin finansmaniicin bankalaringtirakini sgilayacak tedbirleri almak,

bu amacla gerektginde bankalara kredi vermek, bunikmiin uygulanmasina



ili skin usulleri tespit etmek;

- Konut irgaati ile ilgili sanayi veya bu alanlarda eahlari desteklemek;

- Ozellikle kalkinmada oncelikli yorelerde bulun&onut irsaatiyla ilgili
sirketlere istirak etmek;

- Gerektginde her cgt arsstirma, proje ve taahhuglemlerinin sézlemeyle

yaptiriimasinitemin etmek;

-Kanunlarla ve dier mevzuatla verilen gérevleri yapmak.

Ancak, Idarenin kurulgundan bugiine kadar olan siirecte konut ve
kentlsme sorunlarinin ¢6zimuine yonelik dnceliklerdgiglklikler olmus ve
Idarenin konut ve kenfmme meselesinin tim boyutlarinda faaliyette
bulunmasina ihtiyac duyulmgtur. Nitekim, Hukimetimiz de Acil Eylem
Planinda yer verdi konut seferberfii kapsaminda konut Uretimi ve planli
kentlesmeyi birlikte ele almytir.

Bu cercevede, 06/08/2003 tarih ve 4966 sayili kiEnuyapilan
degisikliklerle, Toplu Konut idaresinin 2985 sayili Kanunla tanimlanan
gorevleri arasina yeni gorevler eklegtimi

Bu gorevlersunlardir;

- Konut sektoriyle ilgilisirketler kurmak veya kurulmusirketlere gtirak

etmek;

- Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kdéy mimamisi gelstiriimesine,
gecekondu alanlarinin dégiimdne, tarihi doku ve ydresel mimarinin korunup

yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek veergktisinde tim bu



kredilerde faiz suibvansiyonuyapmak;

- Yurt ici ve yurt dsinda d@rudan veya stirakleri aracilgiyla proje
gelistirmek; konut, altyapi ve sosyal donati uygulamalgapmak veya

yaptirmak;

- Idareye kaynak ganmasini teminen kar amach projelerle uygulamalar

yapmak veya yaptirmak;

- Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek gogildtaktirde konut ve
sosyal donatilar, altyapilarn ile birlikte sea etmek, teik etmek ve

desteklemek.

Bununla birlikte Toplu Konutidaresi, uygulama yag bolgelerde
birim kurabilme ve gerekiinde bu birimlerde valilik, belediye ve gir kamu
kurumlari personelinden gecici gorevli istihdam etyetkisine sahip olngtur.
Bu itibarla, Bayindirlik vdskan Bakanfii Makam onayi ileistanbul, Bingdl,
Erzurum, Diyarbakir ve Van'da birim kurma kararnatistir.

Ayrica yine yapilan yasal dizenlemeleitiare, Hazineye ait arazileri
bagl oldugu Bakan ve Maliye Bakani teklifi ve B@akan onayiyla bedelsiz
olarak devralma yetkisine sahip olgtwr.

c. Toplu Konut Yasalari ve Cikartiima Nedenleri

Ulkemizde yilhik konut gereksinimi ile tretilen konsayisi arasindaki
fark giderek buyimektediiktisadi ve sosyal yap! ginden giinesidmekte,
nufus hizla artmakta, kdyden kente go¢ hizlanmaktaBu desisen ve
agirlasan kaullar altinda, 6zellikle alt ve orta gelir grubukd&isiler sgslikli
yasama gereklerine uygun konut edinme imkanindan yokaimaktadir.

Bunun sonucu olarak ghksiz bir kentleme ve gecekondujma olmaktadir.
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Konut gereksinimine olan ihtiya¢ sebebiyle 10.081L%arihinde 2487
saylll Toplu Konut Yasasl cikartilgtir. Kisaca yasa, konut &gnin
kapatiimasinda, kamu kaynaklari ile kooperatif, peratif birlikleri ve sosyal
guvenlik  kurumlarini  harekete gecirerek, gldesiz  kentlame ve
gecekondulgmayi durduracak, 6zellikle alt ve orta gelir grupldaki kiilere,
uygun sartlarda konut edindirme kolayliklari @ayacak bir oneriler dizisi

sunarak problemlerin ¢6zimuni amaclkgmi

1. 2487 Sayili Toplu Konut Yasasi

Ulkemizde uygulanan kalkinma planlarinda konut meiz bir yatirim
olarak kabul edilny , kaynaklar dier yatirrm alanlarina kaydirlgtir. Her
planli donemde konuta ayrilan pay giderek azglmiYeterli seviyede konut
dretiminin yapilmamasi, konut sorununun giderekimigsine neden olngtur.
Bu nedenlerle konut sorununa ¢6zim getirmek, daorta gelirlileri konut
sahibi yapmak, devletin konut sektdriindekiragini hissettirmek ve yaat
sektorind durgunluktan kurtarmak amaclagimi Yasanin cikartiima amaci

konut sorununa ¢6zim getirmektir.

Yasa ile devlet konut gereksiniminin kdanmasinda arsa ve
finansman sglamak ve gerekginde kendisi tretim yapmak gibi gaidan bir

cok islevi yuklenmitir.

Yasanin 2.maddesine gore sosyal konut, toplumganysaullarina,
sosyal yapisina, orf ve adetlere uygungU#imaliyetli ve brit igaat alani
100.m2yi gmayan konuttur. Bu tip konut yapimini 6zendirmehk konutlarin
alanlari kiculdukce verilecek kredilerin faiz veriggdeme surecinde kolaylik

salanmasi ongorilmyidir.
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Yasada toplu konut kuruglar olarak, konut kooperatifleri, kooperatif
birlikleri ve sosyal guvenlik kurumlari sayilgr. Yasada konut

kooperatiflerinin, devlet degtande 6ncelikle yararlanacaklar belirtilgtir.

Yasa, toplu konut kurullari icinde, 6zel kesimin buyik yada kiguk

captaki firmalarina yer vermegtir.

2. 2985 Sayili Toplu Konut Yasasi

Ulkemizde hizh nifus agn ve kdyden kente gi¢ sonucunda ortaya
ctkan, konut ag@ini kapatabilmek ve finansman sikintisi ¢ceken tega
talebini kagilayabilmek amaciyla, 17.03.1984 tarihinde ToplunKb Yasasi
yurarlige girmktir. Bu yasayla organizasyon ve finansman konugéagazim
getirilmistir. 2982 sayili yasanin amaci ve kapsami “Konutekgniminin
karsilanmasi, konut igaati yapanlarin tabi olaga usul ve esaslarin
dizenlenmesi, memleketart ve malzemelerine uygun endustriyelsaiat
teknikleri ile ara¢ ve gereclerin ggiriimesi ve devletin yapaga
desteklemeler icin toplu konut fonu meydana getiesi ve kullaniimasidir.”

seklinde hikim altina alingtir.

Yasanin temel icegi su sekilde 6zetlenebilir.

-Bu yasanin yuiriurlge girmesi ile birlikte konut Gretimine yonelik
uygulamalarin yonlendiriimesi ve yonetiimesi Toplonut Idaresine
verilmistir.

- Hem konut alicilari, hem de konut yapimcilarididenmistir.

- Toplu konut fonunun butgeye olan goahligl kaldiriimis ve toplu

konut fonu gersi maddi kaynaklarla donatilgtir.
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- Arsa temini ve altyapi hizmetleri icin kaynalgmmstir.

- Yuklenicilere kredi acilmasi imkani@anmstir.

3. Yasalarin Karsilastirilmasi

- 2487 saylili yasada 0zel sektogatida birakilirken, 2985 sayil yasada
toplu konut yapiminda, kooperatiflere geeman oOncelikler 6zel kesime de

taninmstir.

- 2985 sayill yasada konut sorununa, arsa tenitgga ve sosyal tesis
ili skisi bir batunluk icinde incelenirken 2487 sayiasada bu hususlara sadece
genel olarak d&nilmistir.

- Eski yasada toplu konu Uretimi devletin ve koap@erin

tekelindeyken yeni yasayla bu tekelcilik ortadafdk@admistir.

- 2487 sayill yasa butce el iken 2985 sayili yasayla finansman

sorunu ortadan kaldirirtir.

- 2985 Sayili Kanuna getirilen bir etei de, enflasyon ve waat
malzemeleri fiyatlarinin artmasi nedeni ile Toplorkit Kredilerinin zamanla
konutun maliyeti icerisindeki payinin kicilmesi keoperatif ortaklarinin 6z

kaynaklarinin daha ¢ok zorlamasidir. (Kurt, 20026
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Tablo: 1 Toplu Konutidaresi Uygulamalarinin Faaliyet Alanlari

(http://www.toki.gov.tr/page.asp?link=html/uyg/uyd..Btm#top)

B. Konut Yapi Kooperatifleri

Bir cok Ulkede Devletin ardindan en buyuk toplumésegitienmeyi
olusturacak dizeye uanis bulunan kooperatifler toplumun kalkinmasini

sgilayan en dnemli araclar arasindadir.

Kooperatifler, Uyelerinin ekonomik temelli gereksialerinin
dayangma, yardimlama ve sbirligi yoluyla kagilanip ygam dizeylerinin
yukseltiimesini amaclarken, karih desil de, toplum yararina hizmeti esas
aldigindan uyelerinin yani sira halkin da ekonomik-topdal gelsimine
katkida bulunur. (Alkan,1998;Sf:33)

Konut kooperatifcilgi ile ilgili degisik tanimlar yapilabilir. Bir tanima
gore, konut kooperatifleri, dar ve orta gelirlgikerin, konut gereksinimlerini
olabildigince ucuz bir fiyatla karlamak amaciyla kurduklari bir kooperatif

turaduar. Baka bir deysle, tiyelerin konut gereksinimlerini bireysel yamanin



14

ve kazan¢ gudusunun etkilerinden kurtararak, siklkh dayangma ve
yardimlgma ile kagilamayl amaclayan bir toplumsal orgattar.

Konut kooperatiflerinin  kurulgy amaci yani danik ve kicguk
birikimleri bir araya getirerek, ortaklarin gitin ve yatirrmini sglayan, konut
kooperatiflerinin dgmasina yol acan nedenkersekilde 6zetlenebilir:

- Konut maliyetlerinin yiksek olmasi
- Arsa ve konut fiyatlari ile kiralarin surekli argostermesi
- Konut dretimi faaliyetlerinin bireylerin finansvorganizasyon gucinu

asmasi

Konut kooperatifleri, Gyelerinin tasarruflarinileéplerini orgitleyerek
onlarin durumlarini kuvvetlendirir. Arsa alimindamalarin tamamlanmasina
kadar olan siurecte aracilarin devreye girmesineslealyr. Boylece konut

fiyatlarinda dalgalanmalarin 6éntine gecilerek istilgglanir (Turan, 1999:20).

a. Konut Kooperatiflerinin Geli simi

Tuarkiye Cumhuriyeti Anayasasinin 57.maddesi “Devkgthirlerin
Ozelliklerini ve cevresartlarini gbzeten bir planlama cercevesinde, konut
ihtiyacini  kagillayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konut sébbuslerini
destekler.” derken, yine anayasanin 171. maddesihgle“Devlet, milli
ekonominin yararlarini dikkate alarak, oncelikleetimin arttiriimasini ve
tuketicinin korunmasini amaclayan kooperatifgri gelismesini sglayacak
tedbirleri alir.” amir hukmu ile kooperatifciin ihyasi hedeflenmi ve
vatandain konut edinme hakkinin teminat altina alinmasiusunda Devlet'i

gorevlendirmgtir.
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Ulkemizde bu amaca yonelik olarak ilk kooperatifcihareketinin
Mithat Pga tarafindan bdatildigi ve “Memleket Sandiklari Nizamnamesi” adi
altinda faaliyet gostergi bilinmektedir. (Turkkonut, 2004; sf:4)

Ulkemizde kooperatifcilik hareketi, 1883 yilinda thtat Paanin
kurdusu Memleket Sandiklar ile kamistir. Konut kooperatifcii ise
Cumhuriyet doneminde ve oldukca yakin bir gegeni gelsebilmistir.
Tarkiye'de kurulan ilk konut kooperatifi, 1935 ybla Ankara’da kurulan
“Bahcelievler Yapi Kooperatifi'dir. Bu kooperatifAnkara’da evi olmayan
memurlari ve benzer durumdaki vataglda konut sahibi yapmak amacini
benimsemgtir. Bahcelievler yapi kooperatifi devletin ve bailgenin destgi ile
kisa bir sire icinde 150 konutluk bir Uretim yapimi Bu ilk konut kooperatifi

kendisinden sonra kurulan konut kooperatiflerindegitik yapmstir.

Zaman icersinde Ulkenin ekonomik ve toplumsal ortefaki
desisimler ve bu kurulglara sglanan destek ve onceliklere gha olarak
kooperatiflerin etkinlikleri sirmgitr. 1970’lere gelinceye @e ruhsatli konut
sunumuna katkisi %10 lari gegcmeyen kooperatifl&7011980 doneminde
paylarini %10-%15 dizeyine ¢ikagtardir (Ugurlu, 2001:68).

Ilk konut kooperatifi, Almanya’da 1889'da, Fransa'de860'da,
Isvigre’de 1870, Danimarka’da ise 1869'da kurujtou
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Tablo: 2 Konut Kooperatifleri Sayisi

Kurulus Yillari Konut Kooperatifi Sayisi
Belirsiz 10.309
1941-1968 224
1469-1979 4.339
1980-1991 22.904
1992 3.881
1993 4686
1994 11.070
1995 12.000
1996 3.903
1997 1.283
1998 2912
1999 2.062
2000 1.930
2001 1.186
2002 1.081
2003 1.031
2004 1.452
2005 1.517
Toplam 87.770

(http://www.sanayi.qov.jr

b. Konut Sorununun C6ziminde Konut Kooperatifciliginin Yeri

ve Onemi

Pek cok Uulkede oldiu gibi Turkiye'de de Konut sorununun
¢bziminde bir yol olarak gorilen konut kooperdiiggi Tuketim
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kooperatiflerinin bir kolu olarak ilk keZngiltere’de ge§meye balamis ve
daha sonrdskandinav ulkelerindégvec, Norveg, Danimarka ve Finlandiya )

konut sorununun ¢6zimuinde énemli bir yol oyrgmi

Bazi Avrupa ulkelerinin yaninda Hindistan, Japonyajsir gibi
ulkelerde de yaygin bir bicimde ¢z ile uygulanan konut vyapi

kooperatifciligi Ulkemizde sglikh bir bicimde uygulanmamaktadir.

Ortaklarina ucuz ve elvgh sartlarda sosyal konut Uretmeyi
amacladginda yapi kooperatiflerinin gari sansi yukselmektedir. Kaynak
sikintisinin buydk oldgu Glkelerde, konut sorununun yapi kooperatifleri
yoluyla ¢6zilmesi oldukca akilci bir faaliyettirugin yillik konut Gretiminin
Isvicre'de %13,7’si, Cekoslavakya'da %38,3'li, Nortec%28,8'i, konut
kooperatiflerince gercelgariimektedir.

Ulkemizde konut uretimi icerisinde kooperatifleriyeri bu derece
blyuk degildir. Turkiye’'de kooperatifler Osmanl Devletindéu yana varolan
bir kurumdur. Konut Kooperatifciginin ilk 6rneklerine istanbul’da 1900’lu
yillarda rastlaniimaktadir. Cumhuriyetin kurulmage birlikte Ankara’nin
konut sorununun c¢6ziminde kooperatif¢ilik uygulaamal Ankara’da
gerceklgtirilmistir. Kentlesme ve nufus aginin etkisiyle 6zellikle 1970’li
yillarda konut sorununun galastigini, buna paralel olarak da konut
kooperatifciliginin konut sorununun c¢cézimuinde ciddi bir alternatifiugu
gorulmektedir. 1978 yilindan sonra konutla ilgiliz&énlemelere bakilginda
kooperatifciligin  6énemli bir yer g¢gal ettgi ve konut kooperatif¢iiine
O0zendiriimeye cafildigini gbérmekteyiz. 1980 yilindan sonra c¢ikarilan esa
konut kooperatifcigine canliik kazandirmgtir. 1980 yilina kadar etkinliklerini
gerek sayisal ve gereksesaat alani kiguk olcekli olarak sirdiren konut
kooperatifleri, 1980’li yillardan itibaren kengime sireci kaisinda daha etkin
tavir alma gergyle, yerel yonetimlerle de sbirligine girerek kent

kooperatifciligi modelini gelstirmislerdir.
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Konut kooperatif¢ilgi, dogal olarak kentlgme olgusu il birlikte getien
bir harekettir. Bu sebeple konut kooperatifleri darorta gelirli kgilerin, konut
ihtiyaclarini mumkidn oldgunca ucuza kardamak amaciyla kurduklari
kooperatiflerdir (Muftaglu, Aydos, 2001:55)

c. Konut Kooperatiflerinin Finansman Kaynaklari

Konut Kooperatiflerinin  amaclarini  gercegtieebilmeleri icin,
kooperatif kaynaklarinin dizenli bgekilde kullaniimasi gereklidir. Konut
kooperatiflerinin ortaklari genel olarak gelir dyiz€ustk kisilerden olygtugu

icin, kooperatifin kaynaklarinin en iyekilde degerlendiriimesi gerekmektedir.

1. Ozkaynaklar

Konut kooperatiflerinin 6z kaynaklari; katihm seayesi ve lye
O0demelerinden okmaktadir. Katim Sermayesi, ortaklarin kooperatife
girerken koyduklari sermayeyi ifade etmektedir. Uydemeleri ise konut
maliyetinin kredilerle kaslanamayan kisminin lGye aidatlar ile gmmasi

yoluna gidilmesini ifade etmektedir.

2. Diskaynaklar

Bankalar Bankalar vyasasina gore, bankalar ticaret amaciyla
gayrimenkul alim ve satimi ilegtessamaz ve T.C. Merkez Bankasinca alinan
karalara uygun olarak bankacilgerini yuritmek icin gerek duyduklari sayi
ve buyukligun Gstiunde herhangi bgekilde gayrimenkul edinemezler. Ancak
yasa da bazi istisnalar mevcuttur. Buna gore bamkddara 6zel yasalar ile
ipotek kasiliginda kredi verme olaga taninmgtir. Soyle ki, bankalarca

kullandirilan konut kredilerinin teminatina yonetigsisi 6ngortlen ipoteklerin
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Tapu Sicil Mudurligine tesisine yonelik tunglemler tapu harci ve damga

vergisinden mustesna tutulgtur (www.tkgm.gov.tr).

Sosyal Givenlik Kurulglari; Ulkemizdeki sosyal guvenlik kurujlari,

konut finansmana onemli katkilargamaktadir. Ulkemizdeki tyelerine kendi
kurallari cercevesinde kredi @ayan en 6nemli sosyal guvenlik kurgiiari,
Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK), Esnaf ve Sanatkarta Diger Bgimsiz
Calsanlar Kurumu (BAS-KUR), Memur Yardimlama Kurumu (MEYAK),
Ordu yardimlama Kurumu (OYAK) ‘dir.

C. Yerel YOnetimler

Ulkemizde toplu konut deneyiminin éncelikle 198@/lilardan itibaren
yerel yonetimler ve onlarin 6rgutlegdikooperatifler ve birlikleri tarafindan

baslatilip gensletildigini biliyoruz. (Altaban, 1996; sf:48)

Konut yapimi ve arsa dretimi konusunda esas soluflo
belediyelere birakilngioldugu distindlirse konut arzini etkilemek bakimindan
onemli iki kurumsal dizenlemeden birincisini beledéerin kamulatirma
yetkisi ikincisini ise hazine topraklarinin beleeligre gegiinin sglanmasi akla
gelmektedir. (Tekeli, 1996; sf:25)

1982 Anayasasinin  127.maddesinde yerel yoOnetimigiyle
tanimlanmaktadir, “Mabhalli idareler, il, belediyee \koéy halkinin mahalli
misterek gereksinimlerini kadlamak Uzere sec¢menler tarafindan secilerek

olusturulan kamu ttzel kileridir.”

Ulkenin yonetim sisteminin bituntii icinde yer alan yerel yonetim
kuruluslarinin kuruly ilkeleri, gbrev ve yetkileri, gelir sistemleri, s@ama
organ! tarafindan belirlenmektedir.
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Yerel Yonetimlerin en dnemli amaci halka hizmet eittr. Yerel
yonetimlerin vazifeleri mevzuatta dizenlegtimi Yerel yonetimler kendilerine
verilen bu vazifeleri en iykekilde yerine getirerek halka hizmet gtlamak

zorundadir.

Yerel YoOnetimlerin organizasyonu ve yapisinda yineit yetkisi
yoninden onemli farkhhklar gozlenir. (TAK1993; sf:15)

Bu farkliliklar sebebiyle, bahse konu yetki, kimbnetimlerde Emlak
istimlak Dairesi Bgkanligl yada Kamulgiirma Dairesi Bgkanligi tarafindan
yurattlirken kimi yonetimlerde de Sosydler Dairesi Bakanligl veya

Finansman Dairesi Bkanlig tarafindan yurutilmektedir.

a. Yerel YoOnetimlerin Konut Sorununun Cozumundeki Yeri ve

Onemi

Ulkemizde ortaya cikan konut sorununun ¢ézimiineelin farkli
politikalar uygulanmaktadir. Yerel Yonetimlerde, rkih sorununa ¢6zim
bulunmasinda bir alternatif olarak gorulgnie bu konuda belediyelere bazi

gorev ve yetkiler verilngiir.

Yerel yonetimlere yonelik ilk yasal diizenleme 198ihda yapilimgtir.
14.04.1930 tarih 1471 sayih yasanin 15.maddesBfifikrasinda “ucuz
belediye meskenleri yapmak, icra etmek, isteyenlssmak” gorevi
belediyelere verilnstir. Belediyenin bu gorevleri isge bali gorevler iginde
yer aldgl icin, belediyeler o vyillarda 6nemli sayilabilecdkr girisimde

bulunamanmtir.

1950 yilinda yapilan yeni bir dizenleme ile “BelediMeclisleri
gereksinim gordukleri taktirde, belediye meskeni@pmak ve bu meskenleri
belde sakinlerine kiraya vermek veya satmalerini, mecburi belediye

hizmetleri arasina koyabilirler.” Hikmu getirilerekelediyeler konut Gretimi
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konusunda zorunlu tutulmglardir. Ayrica belediyeler gecekondu islahi,
tasfiyesi ve 6nlenmesine yonelik gahalari da yapmak zorundadir (Albayrak,
1996, sf:35).

1960 oncesinde, konutla ilgili gorev ve sorumlulrkh ilke olarak
yerel yonetimlere birakilmasina kdik, merkezi yonetim surekli olarak
belediyelerin yaninda yer algtir. 1960 yilinda planh dénemde, belediyelerin
konut alanindaki etkingi biraz daha arttiriimgtir. Fakat 1980 mudahalesinden
sonra yerel yonetimlerin bazi gorev ve sorumlulukiaerkezilgtirilmi stir.
Bunun ilk 6rngi 2487 sayili Toplu Konut Yasasidir. Yasanin yliikté
kaldigi 2,5 yillik sire icerisinde; belediyeler toplu karalaninda, bir yerel
yonetim birimi olarak dgl, ortagl veya oncusu oldiu konut kooperatifleri
aracilgl ile merkezi yonetimin uygun ve gerekli gogiiioranda ve onun
izniyle konut calmalarina katilabilnglerdir. Fakat 2985 sayili ikinci Toplu
Konut Yasasinda toplu konut alanlarinin saptanndasinvaliliklerle,

belediyelerin gbirli ginden s6z edilmektedir.

Konut kooperatifleriyle, belediyelerin gkilerinin iyi olabilmesi igin,
konut kooperatiflerinin uzun 6murli olmasi gerekneelkr. Ancak sadece
konut dretimi dgil, konut cevresinin zengingérilmesi, toplum hizmetlerinin

salanmasi ve tuketicinin gercekten korunmasi gereketkk

Toplu konut yerlgim alanlarindaki bina ve altyapr @antilari,
cevrenin bakimi, onarim gglirme ve gletme hizmetleri belediyenin goérevleri
arasindadir. Belediyeler arsaglama, planlama ve bizzat konut Uretimi
disinda, yapi kullanma izni vererek de, konut sorumuggzimuine yardimci

olmaktadir.

Sonug olarak, ulkemizde yerel yonetimlerin konypiyainda pek etkili
oldugu sOylenemez. Bunda en buyuk faktor ise, yerel ganerin yeterli
finansmana sahip olmamasidir. Yerel yonetimler kem@lisanlarinin

maglarini zor dderken, yerel yonetimlerin konut Uretien katkisinin olmasi
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beklenemez. Yerel yoOnetimlerin konut Uretimine bii@esi icin, yerel

yonetimlerin finansal agidan desteklemek gerekir.

b. Yerel Yonetimlerce Yuritilen Konut Uretimi Faaliyetlerine

Ornekler:

-Istanbul Blyiikehir ve Kiigiikgekmece Belediye ganligi ile Halkali
Kentsel Yenileme Projesi (2.600 konut),

-Ankara Buyukehir Belediyesi ile Esenlga Kent Girgi (Protokol
Yolu) Kentsel Dongim Projesi (2.400 konut)

-Ankara Mamak Yatikmusluk (280 Konut)

-Erzurum Buylkehir Belediye Bsgkanligi ile Erzurum Kentsel

Yenileme Projesi (700 konut),

-Denizli Belediyesi ile Eskihisar Projesi (448 kopu

-Karabuk Belediye Bganligl ile Karabiuk Kentsel Yenileme Projesi
(526 konut);

-Kars Belediyesi ile Kars Kentsel Yenileme Proj@&2 konut),

-Gaziantep Buygehir Belediyesi ile Sehitkamil Yenileme Projesi
(1.500 konut);

-Balikesir-Edremit Belediyesi ile Edremit Yenilemerojesi (650
konut);

-Siirt Belediyesi (384 Konut)
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c. Yerel Yonetimler ve Konut Kooperatiflerinin iliskisi

Ulkemizde yerel yonetimler kapsamiibQzel idareleri, belediyeler ve
koyler girmektedir. Bunlar halka hizmet goturen igatlarin énemli  bir

kismini yapan ve halka en yakin olan kugldcdir.

Yerel yonetimler ve kooperatifler arasindajbirligi 1969 tarihli 1163
sayill Kooperatifler Yasasinin 9.maddesinde “Odatéler, belediyeler, koyler
gibi kamu tuzel kileri ile cemiyetler ve dernekler, kamu iktisadsegbbusleri
ve kooperatifler, amaclari bakimindan ilgilendiklé&ooperatif kurulguna
yardimci olur, o6nderlik eder ve ortak alabilirlersgklinde hikum altina
alinmstir. Goruldigu gibi 1163 sayili Kooperatifler yasasinin ilgilanidesi ile
devam maddeleri yerel yonetimlerin kooperatifleryirligi yapabilecgini

acikca vurgulamtir.

Yerel yonetimlerle konut kooperatiflerinin birlikigbirli gi gereksinimi
vardir. Yerel yonetimlerin yapagaisbirligi bu yonetimlere dnemli yararlar

s&glayacaktir.

Ulkemizde son vyillarda konut kooperatifleri uygukaari, kentin
gelisme yonunu ve yergme dizenini yakindan etkilemesi dolayisiyla yerel
yonetim-kooperatif gbirligi kaginilmaz hale gelnglir. Kentlerin s&likli
gelismesini sglamada ve insanlarin yadiklar1 cevreye kar daha duyarli hale

gelmesi icin de bwbirli gi gerekli gorilmektedir.

Ankara daki Batikent wuygulamalarinda aoidu gibi konut
kooperatiflerinden bir kismi sadece konut Uretinbi gek bir amactan ote,
Urettigi konut cevreye sahip cikmaktagehirsel hizmetlere katkida
bulunmaktadir (Karayalgin, 1987, sf:44). Belediyle temel gorevleri
arasinda yer alan kentsel hizmetlerin bazilari koafflerin yan amaclari

arasinda yer almaya ffamistir. Belediyeler halk katilimlarini glamak ve
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kentlerde toplumsal kalkinmanin gerceleilmesi icin bu turli o6rgutlerle
isbirligine girmelidir.

Sonu¢ olarak Ulkemizde yerel yodnetim-kooperagibirliginin yasal
dizenlemesi olmasina kar, uygulamanin pek yapiimagini soyleyebiliriz.
Bu isbirliginin gerceklemesinde her iki kurugunda Uzerine sorumluluk ve
gorevler dgmektedir. Devlette sbirligini tesvik edici dizenleme Kkararlari

almalidir.

D. Ozel Teebbis Girisimleri

Bir toplumda konutlarin sunum bigimleri, o tUlkedeksa mulkiyeti ve
arsa degerlerindeki geme, kentlgme hizi, konut kesimindeki ggrmcilerin
Ozellikleri, yapi malzemesi sanayindeki galeler, devletin bu kesime kama
egilimleri vb. nedenlere kgl olarak belirlenmektedir. Bu kallarin zaman
icerisinde dgismesine paralel olarak birbirine damiesi yeni keullarin
dogmasina neden olmaktadir.

Konut sunum bicimlerinin bir gerinden farklilamasinda, kullanilacak
ilk 6lgut konut yapimina ikin islevlerin toplumdaki G¢ davragsal birim
konut sahibi, gigimci ve devlet arasinda nasil bglldugtu olacaktir. Bir
konutun toplumca konulmu kurallara goére yapilip kullaniimasi kentsel
toprazin arsa haline dostiirilmesinden konutun yapiimasina yketiimesine

kadar pek cok sayidalglevin yerine getirilmesine kghdir.

Bu bilgiler 181 altinda, 6zel tgebbls gigimlerini, Bireysel konut

ureticileri ile Yap-Satci Ureticiler olarak ayirmgkrekmektedir.
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a.Bireysel Konut Uretimi

1930’lar Turkiye’sinde tek konut sunum bicimininjréysel Uretim

oldugu soylenebilir.

Bireysel konut tretimi modelinde, skibncelikle konut yaptirma karari
vermekte, bu Kkararini finansman gkana gilimiyle desteklemekte ve

konutunu Gzerine ya edecgi arsayl sglamakla da neticelendirmektedir.

Bu islemleri muteakip, Uretici, yasa ve kanun koyucuafisudan
ongorulen yasal prosedirleri yerine getirmekte, takim yasal izinleri
almakta, plan ve proje cizdirmekte ve cizilen plamje dahilinde konutunu

insa ettirerek, Uretim sdrecini tamamlamaktadir.

Batin bu sirecte, merkezi yonetim ve yerel yonetitek fonksiyonu
denetim ve kontrol olmaktadir. Bu sgeliretimde, Uretim faaliyetine donuk i

ve islemlerin blyuk bir kismi, konut yaptiran birey lGineryagsunlasmistir.

Konutun finansmani ve arsayi gkamak, konut planini yaptirmak,
yapima ilskin izinleri yerel yonetimde almak, yapiyi gercefieecek Kii yada
kisiler ile yapr malzemesini temin etmek vb. davsirnn timua birey
tarafindan gercekjariimektedir. Konut yaptiricisi bu slevlerini yerine
getirirken, piyasadan iki tir yardim almak zorundadkonut yapan belki
yasami boyunca buslevlerin tumini sadece bir defa yerine getirecel8in
sebeple de konuya gkin higcbir uzmanlg olmayacaktir. Bu ytzden, piyasa
kanaliyla konut igasina ilgkin projesini bir mimara cizdirecek vesemat icin

gerekli sglcund de garidan emek satin alarak gidermeyeseakktir.

Uretici tarafindan yapilan konutlar, tek parsehdg olma 6zelfiine
haizdir. Bu sebeple bireysel konut Uretimi toplunkb Uretiminin kagitidir
(Karaesmen, 1987:251).
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Bu tur konutlar, konut yaptiranin icinde bulu@dusosyal sinifin
Ozelliklerine ve Ikginin beklentilerine go6re farklihk arzedecek, gogk

blyukluklerde ve farkh yapi malzemeleri kullaniaisebep olacaktir.

Bu sebeple bu tur konutlarda maliyet kalemleri watfari, kisinin,
kisisel zevkleri ve toplumun asgari gtérekleri d@rultusundasekillenecek,

m2 birim maliyetleri konusunda genelleme yapilm&am kalmayacaktir.

Bu yapim sdrecinin toplumun gereksinimlerini §makta yetersiz
kalisinin temel nedeni de budur. Kentiee hizindaki ar§i ve arsa
degerlerindeki yukseli de, finansman degiekonusunda cgtli sorunlari da

beraberinde getirmektedir.

Bu sure¢ icerisinde, kenflmenin gerektirdii Olgide konut
Uretilememg Ote yandan artan kentsel arsa fiyatlarisisanda alt ve orta
siniflarin  tek parsel Uzerine sen edilen tek evin sahibi olma imkani
kalmamstir. Bu sebepledir ki; bireysel konut Uretimi toplun ¢ok Ust gelir
gruplarina konut sunan bir sinira ¢cekgnve sadece belli bir kesimin tercih

ettigi bir Gretim bicimi haline gelnstir

b.Yap-Satc¢i Konut Uretimi

Konut Uretiminde arz eden, konutun yapii&carsaya sahip olan,
dolayisiyla herhangi bir satislemi tekemmil edinceye kadarsaata ve bitmsi
konuta malik olan 6zel veya tuzelsklir. Talep eden ise, konuta farkl
Saiklerle sahip olmak isteyenskdir. Konut Uretiminde surekli olarak yeri olan
bir diger Gge, Uretimi fiilen orgitleyen ve gercekteen “Insaatci”dir (Boratav
ve Bgk. 1983 : 47).
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Ozellikle son yillarda ulusal Olgekte uygulamayankian konut
gelistirme programlarinda 6zel kesimingidigl giderek artmaktadir. (TOK
1993; sf:70)

Bu tarz konut uretim bigimi, Turkiye'de 1950°'li {ardan sonra
yayginlamistir. Hizli kentlemenin kentsel arsalarda meydana getirdeger
artislarinin alt ve orta seviyeli gelir gruplarinin tpérsel Gizerinde ev yapmasi
olanaini kaldirmasi ve buna ¢6zum olarak daidigelir gruplarinin bir araya
gelerek arsaya vyapilacak olan 6demeyi aralarindéisi@si temeline
dayanmaktadir.

Bu konut sunum biciminde, yganluk, arsa Gzerine bina yapmgni
yuklenen muteahhide verilgtir. Konut, ayni bireysel konut Ureticisinin maruz
kaldigi yasal gerceve icersinde yuklenici tarafindagaiadilmekte, daha sonra

Uzerine belli bir oranda kar konularak talep satelsatiimaktadir.

Kisith arsa varlyl kasisinda, arsa sahipleri, yapimcilar, konut
gereksinmesindeki birey ve hane halklar tretim @martakliklar kurmaya
yonelmgler, Uretilen yapilarda gamsiz bolumler Uzerinde kurduklari irtifak
haklariyla  konut  gereksinmelerini  kdama  yoluna  gitnglerdir
(HABITAT I, 1996: 64)

Bu sistem icersinde, miteahhit tarafindan befirakcileri bulunan bir
arsa tespit edilmekte, Borclar kanununun ilgili melri dgrultusunda arsa
sahipleri ile muteahhit arasinda bir s@mbe dizenlenmekte, soOzhee
uyarinca arsa Uzerinesm edilecek binada, bina yapigine kasilik olarak
miteahhide ve arsa sahiplerine isabet edecek kortedpit edilmekte ve sa
sonrasl arsa sahipleri, arsalarinastée konut sahibi olmakta ve yiklenici de,
arsa sahiplerinden, onlara vermeyi s@ie uyarinca taahhit et konut
haricinde kalan konutlari satarak, kar elde etrhegeflemektedir.
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Bu sistemle, bir gayrimenkule belli hisseler nispé¢ malik olan
sahislar, tek bir kurpbile harcamadan hisseleri nispetinde bir veyadniazla
konut sahibi olmakta, yuklenici miteahhitte tamamdigi Glctide Uretgi

konutlari aninda satarak finansman sorununa ¢coaimmuektedir.

Ancak, bu tur konut Uretim bicimleri arsa fiyatlan gercgin ¢ok

Ustiinde yikselmesine ¢ka bir deysle sicramasina neden olmaktadir.

Arsa sahipleri, iga edilecek binada daha fazla konutun kendilerine
verilmesini istediklerinden, so6zleme gamasinda, maliki bulunduklari
tasinmazi ederinin ¢ veya dort kati bedelle muteahiviermekte, bu durum
miteahhidin igaat sonrasi hedeflegli kari azaltmakta ve daha ucuza mal
edebilecgi arsalara yonelmesine sebep olmaktadir. Bu durudajaiizerine
bina irsa edilmesi muhtemel s6z konusu gayrimenkulin, athrak

kalmaktadir.

Yap-Satci tretimde, arsanin atil olarak kalmashéay arsa sahiplerini
hem de miuteahhitten konut satin alacak bireylegdua etmektedir. Ayrica
artan konut talebi, buna binaen konut fiyatlarima ylkselmesine sebep

olmaktadir.
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II. BOLUM
TURKIYE'DE KONUT POL iTIKALARI

|.KONUT ARZ-TALEP ILISKiSi

Konut, sosyal ygami dengeleyen 6nemli bir fonksiyona sahiptir.
Barinma ihtiyaci kaulanmamsg bir toplumdaki sosyal bain korunmasi ve
huzurun sglanmasi mimkuin olmamaktadir. Durum bdyle oluncdutopa

konut sorunu ortaya ¢ikmaktadir.

kistas, konut ihtiyaci ve arzi arasindaki dengd#iavrakgslu ve bak.
1983:25).

Konut sorunu, genellikle buyik kentlerde barinmausa seklinde
algilanmaktadir. Konutun sorun nitghde gorulmesini bgica iki nedene
baglayabiliriz. Bunlar, konut yada barinma talebindekisin kagilanamamasi
ve buna bgli olarak bir taraftan kira giderlerinin yukselmediger taraftan da

sailik ve yagam kaullari yetersiz konut tretimidir.

Turkiye’de konut arzini ve talebini incelerken uikigin ekonomik
Ozelliklerini ve sosyal yapisini dikkate almamiz@aar vardir.

A. Konut Talebi

Iktisadi bir kavram olan konut talebi, ailelerin @ue arzusunda ve

gicunde olduklar konutu belirtir. Bir dea deysle konut talebinin dier
mallarda da oldgu gibi satin alma guctyle desteklenmesi gerekir.
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Konut sektoriine yonelik nihai talep alarinin en ¢ok sektorin
kendisini etkilemesi dgaldir. Bununla birlikte konut sektori yatirimlarasta
demir-celik ana sanayi olmak Uzere, petrol artikara taimasi, madencilik,
cimento ve ga¢ ve mantar drtnleri tretimlerini de uyarmaktadiraydin,
1996; sf:105)

Iktisadi bir kavram olan konut talebine iki acidarakimamiz
muamkundar. Birincisi, gerekli olan konut sayisijnigisi de konut bgna
harcanabilen para miktaridiriktisadi etkenlerin talep edilen konut
miktarlarindan ¢ok konut i¢in harcanabilecek par&tan tUzerinden 6nemli

etkileri vardir.

Konut talebinin dger tiketim mallari talebinden ayrilan bazi 6zedikl
vardir. Konutun tgnmaz bir mal olsu diger dayanikl tiketim mallarindan
daha uzun O6murli olmasi, icinde sgganlarin verimlilgini arttirmasi ve

yatirrm mali olmasi nedeniyle insarsgeninda 6zel bir yer tutar.

Gunumuzde bireylerin azami katkisi olmadan tamaneret destgi
ile konut sahibi olmalari mumkuin gi&dir. Kisilerin konut sahibi olabilmeleri
icin gereken mebfan énemli bir bolimandn, ileride geri alinabiledaicimde
kredi olarak verilmesi ve kalan béliumurgikin 6z kaynaklarindan geanmasi
gerekmektedir. Konut talebi desteklenirken kredi gelemelerinin enflasyona
gore ayarlanarak verilen kaynaklarin geri alinmasisibvansiyonun asgari

dizeye indirilmesi Gzerinde durulmasi gerekli 6ndyirinoktadir.

Konut talebini etkileyen faktorler;

- Nifus arts
- Gelir seviyesi ve konut fiyati
- Konutihtiyaci

- Yenileme



31

olarak ¢ bgik altinda toplayabiliriz.

a.Nufus artisi

Az gelismis ve gelgmekte olan ulkelerde son yillarda kdasilan en
onemli sorunlardan bir de hizli nifus girtve kentlgmedir. Gelgmekte olan
Ulke kentlerinde nufus agty tlkelerin toplumsal ve ekonomik yapilaringzba
olarak konut sorununu etkileyen temel faktorleradunp, tlkemizde de konut

sorununun ortaya ¢ikmasinda énemli bir yer tutndakta

Tarkiye, tum gemekte olan ulkeler gibi ntfusu hizla artan bir @like
Sanayileme ve gelime cabalari ile birlikte cok hizli artan nufusunybk

kentlere ygilmasi sonucu konut ggive gecekondukana ortaya ¢cikmaktadir.

Kentlerimizdeki nifus argi oranlari hem kent buyuklukleri, hemde

cografi konum itibariyle farkhliklar gosterir. (KecgelR000; sf:20)



Sayim tarihi Nufus Nufus AgiHizI (%)
28.10.1927 13 648 270
20.10.1935 16 158 018 21,10
20.10.1940 17 820 950 19.59
21.10.1945 18 790 174 10.59
22.10.1950 20947 188 21.73
23.10.1955 24 064 763 27.75
23.10.1960 27 754 820 28.53
24.10.1965 31391421 24.62
25.10.1970 35605 176 25.19
26.10.1975 40 347 719 25.00
12.10.1980 44 736 957 20.65
20.10.1985 50 664 458 24.88
21.10.1990 56 473 035 21.71
22.10.2000 67 420 000 16.00
2001 68 365 000 13.90
2002 69 302 000 13.60
2003 70 231 000 13.30
2004 71 152 000 13.00
2005 72 065 000 12.80

(http://www.die.gov.tr/nufus sayimi/2000tablol XxIs
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Tablo: 3 Genel Nufus Sayimlarina Gore Nufesrlik Nufus Arts Hizi
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Grafik 1: Yillar itibariyle Tarkiye Nufusu
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b.Gelir Seviyesi ve Konut Fiyati

Konut talebini etkileyen 6nemli faktoérlerden biride konut edinme
isteginde bulunan bireylerin gelir diizeyi ve konut fiyht.

Fiziki cevrenin sekillenmesinden sorumlu olan mimar ve plancilar
cogunlukla evi fiziki bir birim, bir konut olarak gorig, fiziki ¢evrenin
lyilestiriimesi ve dahasievsel hale getiriimesi i¢in ¢caba harcalandir. Onlara
gore iyi planlanmy, islevsel konutlar ve konut bdlgeleri konuttan
kaynaklanabilecek sosyal ve psikolojik sorunlargzigninde en énemli yeri
tutmaktadir {mamaslu, 1996 ; sf:5)

Bu durum da, satin alinacak konutu sadece Biry&pidan dgil,
cevresiyle birlikte algilanmasi gereken sosyalylip! haline getirmekte ve bu

suretle de konutun fiyati gelir sevisiylegtadan etkilgmektedir.

Keza, gelir diizeyi, yakin koguluk cevresinde oturmayan kimselerle

ili ski kurmanin maliyetini dGnemli hale getirmektedify@ata, 1996; sf:135)
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c.Konut Thtiyaci

Tablo 4: Yillaritibariyle Konutihtiyaci

Villar Nufus Konut Afet konutu Toplam konut
artisi(Kisi)” Ihtiyaci ihtiyac Ihtiyaci
2001 2.100.000 496.400 72.200 568.600
2002 2.200.000 521.300 72.200 593.500
2003 2.221.000 527.500 72.200 599.700
2004 2.358.000 561.400 72.200 633.600
2005 2.545.000 607.400 72.200 679.600
Toplam 2.714.000 361.000 3.075.000

(http://plan8.dpt.gov.tr/) “ Nifusu 20.000 ve Uzelan kentler.

Grafik 2: Toplam Konuihtiyaci
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Son yillarda, barinma maliyeti yani konut kiralala cok artmytir.

Ozellikle toplumun blyuk bir bolumintu ghuran dar ve sabit gelirler
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acisindan kiralar, adeta kdanmaz hale gelrgiir. Buguin asgari standartlarda
konut kira bedeli dar gelirli bir ailenin aylik kazcinin blyuk bir bolimuni
kapsamaktadir. Kira bedellerinin engellenemeyen sgligk karsisinda
bireylerin her turli imkanlari zorlayarak konut gaholma esilimleri

artacaktir.

Ulkemizde giderek biyuyen konut gma ¢ozim bulmaya yoénelik
uygulamalar gercek$érirken, oluturulan yeni kentsel alanlarda cevre kalitesi

sorunu uzerinde de 6nemle durulmasi gerekmeki@lcuagslu, 1996; sf: 3)

d.Yenileme

Konut talebinin 6nemli kaynaklarindan biri de, téknekonomik ve

toplumsal yénden dmrind tamamlamgapilarin yenilenmesidir.

Bireylerin kullanmakta oldgu mevcut konutlar, gelir diizeyine #a
olarak daha iyi kgullara sahip yeni konular elde etmek icin, ya daksiatif
(llerde dgabilecek fiyat dalgalanmalarindan vyararlanarak rgsklama)
beklentiler dgrultusunda daha fazla gelir @amak amaciyla yikilmaktadir.
Yikim bir yandan konut sfunda kayiplara yol acarken, gdr yandan da
konutun Uretim maliyetinin yaninda yikim maliyetie deklenince milli

ekonomiye zarar vermektedir.

Ulkemizde mevcut bulunan konutlarin buyik bir boliigerek yapi
malzemelerinden dolayl gerekse sahip olduklariyafti tesisleri agisindan

yenilemeye ve i1slaha muhtagctir.
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B.Konut Arzi

Tarkiye'de konut arzini belirleyen faktorlefyle siralayabiliriz.

- Konut talebi
- Finansman

- Maliyet

a. Konut Talebi

Konut, bireylerin barinma ihtiyacini kalayan bir tiiketim mali olarak
diger tuketim mallarina gore daha uzun dmurludur. Bdemle konut arzini
belirleyen en 6nemli faktor konuta olan talep milda. Bilindigi Gzere konut
dretim maliyeti oldukca yuksektir. Bu sebepten golkeonut talebi olgmadan
konut arzinin olgmasi beklenemez. Bu sebeple konut arz ve talekirata
birbirini etkileyen bir b&in varligindan s6z etmek mimkundir. Bugbgalepte
meydana gelen herhangi birgggme kagisinda konut dreticisinin konut yapimi

konusundaki kararini etkileyecektir.

b. Finansman

Konut sorununun énemli bir boyutu da finansmanéimansman konut

arzini dgrudan etkilemektedir.

Tarkiye’de konut finansmanini kalayan kaynaklari, tasarruflari,
bankalar tarafindan verilen krediler, fonlarla iemi krediler ve konut
ureticisinin 0z kaynaklari olarak siniflandirabdirGoruldigi gibi, Ulkemizde
konut yapimi cgtli alternatiflerle desteklenmektedir. Ozellikl@syal konut
yapimina devletin katkida bulunmasi zaruri gozikiedik. Devletin

yapabilecgi bu katki, konut icin ayirabile@e fonlarla dgrudan ilgkili ve
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yasalarda belirtildii halde simdiye kadar yapilabilen 6ngorilenin altinda
kalmistir. Konuta devlet katkisi mali destek yaninda assana katki ve

pazarlamanin organize edilmgsklinde olmaktadir.

Konut sektort cgtli yollarla desteklenmesine gmen finansman
kaynaklari bireylerin gelir diizeyleri ile orantilrdYani ailelerin ve Ureticilerin

azami katkisi olmadan finansman kaynaklarinin getdealdgi bir gercektir.

c.Maliyet

Ekonomide her malin ve hizmetin bir Gretim maliye&rdir. Konut
sektoriinde de konut Uretiminin kiigimsenmeyecekcedee yiksek oldiu
kabul edilebilecek maliyetleri vardir.

Konut yapim maliyeti konut Ureticisini olgu kadar talep sahiplerini
de yakindan ilgilendirmektedir. Konut maliyetlerimeydana getiren unsurlar,
arsa ve altyapi maliyetleri, proje ve muhendislikaliyetleri ve yapim

malzemeleri ileggtct maliyetleridir.

1950’lerden sonra hizlanan kestiee siUrecinde yeni kentsel alan
yaratmak yerine mevcut imar dizeninin ortaya c¢iiganhiilkiyet yapisi iginde
yogunlasmalar yelenmis, bdylece ulam ve alt yapi maliyetlerini en aza
indiren bir kentlgme olacg! varsayilmgtir. Bu tir kentleme d@al olarak tek
parsel bazinda bir konut Uretim surecini destekdenailim gucu dgik
kentlilerin olwturdusu talep de bu yonde ggiiginden, toplu uretim ve
kooperatiflgme eilimleri de ¢ok alt diizeylerde kalgtir. Bunun sonucunda
“yap-sat” dizeni olarak anilan kicuk dreticileryldi yapilan ve kat milkiyeti

temelinde satilan konut tretimi devreye ggtini (Tuna, 1996; sf:111)
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II. TURK iYE'DE KONUT POL iTIiKALARI

Konut politikasi, devletce belirlenen ve bireylekaonut gereksinimini
karsilamak amaciyla, dnceliklere gore alinan, yasaérin timine birden

verilen addir.

Degisik bir anlatimla konut politikasi; gelir, konut si@ardi yada
toplumsal 6ncelikleri olan, ulusal kalkinma plaranger alan, Glkenin kentsel
ve bolgesel yerlgme ve gelime politikalari ile bgdasmasi gereken hedefler,
kurallar ve onlemler batint olarak tanimlanabilBu politikalar, yasal

belgelerde ve kalkinma planlarinda ifadesini bulGrhan, 1994; sf:40)

Cumbhuriyetin ilanindan sonra ortaya ¢ikan ve sgelj konut sorunu,
nafus artgl, gogler ve hizli kentlgne sonucu konut sektériniin artan dnemiyle

beraber, ¢gtli konut politikalari izlenmgtir.

Tarkiye Cumhuriyeti Anayasasli, 1958 tarih ve 714agils yasayla uzun
donemde gudulecek konut politikasini “Devlet yoksal dar gelirli ailelerin
sglik sartlarina uygun konut gereksinimini kdayacak tedbirleri alir.”
seklinde belirtmgtir. Bu ilkeye gore devlet, 6deme gucleri, maliget/e kira
seviyesi yoninden mevcut konut piyasasingakilara uygun olmayan, liik
gelirli ailelerin konut gereksinimini kalamayi, belli bali gorevleri arasinda

saymak ve politikasini buna gore belirlemek durudadhr.

Tarkiye'nin konut politikasiyla ilgili temel esasladonemlere gore dort
baslik altinda incelenebilir.

A. 1950 Oncesi Gefimeler

1950 yilindan 6nce devletin iyi bir konut politikazledigi sdylenemez.

Bunun nedeni ise; o donemde nifusun blyuk bir béhiim, kéyde, kasabada
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yasamas! ve nufus ymnlugunun diguk olmasidir. Ayrica bu tarihlerde
kentlesme henuz dikkat ¢ekici bir dizeydegddir.

Bu dénemde, konut kooperatifgii ile ilgili ilk calismanin dikkat
cekicidir. 1935 yilinda devlet, belediyssbirligi ile “Bahcelievler Yapi
Kooperatifi” kurulmytur.

Daha sonraki yillarda Turkiye Emlak Bankasi kurunwe bu banka
hem konut kooperatiflerine, hem de ferdiseleblslere kredi yardiminda
bulunmytur. Bu donemde Bahgelievler Yapi Kooperatifininrddmasinin

yaninda, 1580 sayili Belediyeler Kanununun cikaagnda dnem ga.

B. 1950-1960 arasindaki Geymeler

Ulkemizde, 1950 yilindan itibaren hizli bir kalkianve sanayikme
sureci balamistir. Sanayileme sonucunda kirdan kente goglamistir. Nifus
yogunlugu yuksek olan kentlerde konut sorunu gindeme gahmDevlet
tarafindan denetimin azalmasi ve belirgin  bir kongolitikasinin
belirlenememesi sonucunda gecekonghaka balamistir. Bu dénemde kdyden
kente gb¢ sonucunda ortaya cikan konut sorununwiingd icin, konut
kooperatifleri y@unluk kazannwtir. Konut kooperatifleri, Turkiye Emlak
Kredi Bankasl velmar iskan Bakanfiinin destgiyle konut Uretimine
baslamistir. 1946 ve 1960 vyillari arasinda, Turkiye Emlake#i Bankasi
kooperatiflere 219.241.000.TL. kredi agtm. Bu donemde Ankara da 200,
Turkiye genelinde ise toplam 5088 konut kooperdtifruimwus ve 280.661
konut utretilmgtir (Kog, 1986, sf:35).

Bu donemde konut sorununun c¢ozuminde, Belediyetkregorev
verilmistir. 1580 sayili yasanin 68.maddesinde belediy@&Zunesken yapmak
ve belediye naminagnat yaparak icar etmek” le gérevlendirigtm.



40

C. 1960-1980 Arasindaki Geg$imeler

Konut kooperatifleriyle ilgili énemli geyimeler, 1969 yilinda 1163
saylill Kooperatifler Yasasinin ¢cikmasiyla hizlagtmi Daha 6nce kooperatifler
ile ilgili genel bir yasanin olmayn, diger kooperatif ttrlerinde oldw gibi,
konut kooperatif¢ilginde de cgitli sikinti ve tikanikliklara yol a¢ngtir. Konut
kooperatifleri, OYAK(Ordu Yardimigma Kurumu) ve MEYAK(Memur
Yardimlaama Kurumu) gibi kurumlarin yardimlariyla g# kaynaklardan
destek gormgiur. Planhi déneme gegen itibaren, ekonominin bir ¢ok
kesiminde kurulmasi 0Ozendirilen kooperatiflere, egek aktif goérevier

yuklenmi ve kooperatifler yayginkariimistir.

Planli donemde, konut sektoriyle ilgili dnlemlemahasina kain, tlke
genelinde etkin bir koordinasyon ganamadgl icin, planlarda 6ngorulen
onlemlerin etkinlgi azalmstir. Konut sektdriinde ortaya cikan yiksek talep
artisinin, gercek yonleriyle belirlenememesi, planlaruygulanirhlgini
azaltmgtir. Buna konut yatirimlarinin yetersiz olmasi dderince, konut

politikasinda ¢ok yonlu sorunlar ortaya ¢ilgtm

Belirgin bir konut politikasinin olmamasi, tlkedelidi kentlere gocun
Onlenememesi, kentlerin plansiz vegldgesiz bluyumesi, gecekondgtaanin
artmasi, belediye hizmetlerinin yetersiz olmasibigik kentlerde toplumsal

yapinin hizli dgismesi bu dénemdeki 6nemli ggtieleri olgturmaktadir.

Devletin konut sektorayle ilgili yatirnrmi “verimliyatirrm” olarak
gbrmemesi, tasarruflarin oncelikle gdr Uretim alanlarina tahsis edilmesi,

konut Uretimini frenlengtir.

Devletin, konut sektérinde etkin olmamasi ve yeteknetimin
yapilmamasi, konut piyasasinin kendleyisine birakilmasi, Beraberinde

gecekondulgmayi getirmgtir.
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Konutlarin finansmani konut alici tasarruflari, korkredileri ve 6z
kaynaklardan sganmaktadir. Devletin konut finansmani konusundistei
yetersizdir. Bu donemde devletin konut sorununung@@ze yonelik faaliyetleri
lojman ve afet konutu #astyla sinirli kalngtir. Ayrica, bu donemde konut
uretiminde geleneksel teknolojinin  kullaniimasi saat bitim  sUresini
uzatmaktadir. Bu yillarda Ulkede enflasyonun artmiasnutlarin maliyetinin
hizla yikselmesine neden olgpubu durumda konut Uretiminin sinirl

kalmasina yol acngtir.

D. 1980 — 1995 aras! Galineler

Planli doneme gegen itibaren Ulkenin bir cok kesimde kurulmasi
O0zendirilen kooperatifler, hizla yaygigtaistir. Bu donemde dar ve orta gelirli
kitlelerin konut sahibi olmalari, devlet tarafindasia tevik edilmistir.
Boylelikle konut gereksinimi konut kooperatiflerragiligiyla kagilanmaya

calisiimistir.

Tarkiye'de konuta kredi deste 1980’li yillarin bgina kadar, Uretilen
ruhsatli konutlarin yapim maliyetinin yizde 7 - ilBUzeyinde kalmnstir.
Konut satin alanlara ve yaptiranlara yeterli kreginin edilemezken konut
ureticilerine bankalarin kredi vermesi dncelerialdanms, 1980’li yillarda ise
faizlerin yukseklgi nedeni ile yapimci kredisi cazip olmaktan cikim
Tiarkiye'de konut kredilerinin yetersigi nedeniyle konut satin alacak veya
yaptiracak ailelerin 6deyebilmesine ve yapimcilagerekli sermayeyi temin
etmesine olanak taniyan konut sunum bigimleri @taykmstir (Turel,
1996:2).

Bu donemde, Soysal Guvenlik Kurumlari, Bayindirie Iskan
Bakanlg! ile Turkiye Emlak Kredi Bankasi, konut kooperigtiine kredi
dest@i saglamistir. Ayrica arsa temini, plan-proje hazirlamasii gibnularda

bu kurulglarin 6nemli destekleri olngtur.
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1980’li yillarda ekonomik istikrar bozulrguve enflasyon hizi ¢ok
yukselms, bankerlik ve bazi olumsuz ggheler, artan konut agna inat
konut sektériint olumsuz bir bicimde etkilgtiri Plan doneminde dngorilen
konut dUretiminin hemen hemen tamami gergeddebile mevcut konut agnin
yarisini bile kaplayacak sayida ve yeterlilikte gilglir. Bu gerceklerden
hareketle 1981 yilinda 2487 sayili Toplu Konut Yasgkariimstir. Bu yasa
“Devletin, ayirdgl kaynaklarla, dar ve orta gelirli ailelerin tasdtarini ve
bankalar sistemini, kredi imkanlari bir araya gk, bu aileleri toplu konut
yerlesme alanlarinda konut sahibi yapmalkeklinde belirlenen amaci, dénemin
temel Ozellgi olarak belirtilebilir. Bu yasaninda etkili olmasiasonucunda
2985 sayill Toplu Konut Yasas! cikartiktw. Cikarilan bu yasalarla
20.12.1985 tarihinde Ulke genelindeki konut koopieainin sayisi 24.436,
birlik sayisi 28 ve merkez bigh de 1 adet olarak bulunmaktadir (Sanayi ve
Ticaret Bakanfl, 1985). Bu dénemdeki konut kooperatiflerindekiisan
sebebi, konut sahibi olma igie devlet destgi, konut piyasasindaki canlilik,
sglanan finansman imkanlari ve c¢ikarilan yasalarioperatiflemeyi tesvik

edici hikimler icermesidir.

Bu donemde devletin, kooperatiflere bascisinda onemli gesiklikler
olmustur. 1982 Anayasasinin 171. maddesinde ise “Devlagtimin
arttinlmasi ve tuketicilerin korunmasini amaclayaoperatifcilgin gelismesi
saglayacak tedbirleri alir, kooperatifler devletin Hérli kontrol ve denetimine
tabi olup, siyasetle grasamaz ve siyasi partilerleshirligi yapamazlar.”

denilmek suretiyle, kooperatiflerin durumu belinheigtir.

Cumbhuriyet tarihinde Ankara’nin imari sirasinda&alfyetler dginda
ilk olarak1980’li yillarda belediyelerin de topluwkut alanina girmesi konut
sorununun ¢6zumu agisindan sevindirici gftuu Ancak 1988 yili sonrasinda

bu sure tersinglemeye bglamistir.

Bu geriye dongte 1988 sonrasinda hem toplu, hem de bireysel konut

kredisi verme slemi hemen hemen durdurulgtur. Toplu konut fonundaki
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biyluk meblglar biriktigi halde kredilendirilen konut sayisi dnemli Ol¢ide
diUsUrdlmistar. Fonda biriken mebgarin bir kismi genel bitgceye bir kismi da

diger fonlara aktarilarak kullanilstir.

1989 yilinda 2985 sayili Toplu Konut Yasasinin ugigwa yonetmefi
degismistir. Kredi vermesartlarinin &irlastiriimasi ve konut fonundan kredi
veriimemesi uygulamasi da giderek sayilari artaropkaoatifleri blyuk
darb@aza itmitir. Hatta bu donemde kisa stire icerisinde koogesayilarina

disme gorilmeye bgamistir.

1990 yilindan sonra ekonomik istikrarin bozulmasiflasyonun hizla
yukselmesi sonucunda 5 Nisan 1994 tarihinde Ulkeelygde yeni bir
ekonomik paket uygulamaya alingtmr. 5 Nisan kararlari olarak adlandirilan bu
ekonomik paket tlke genelindeki bir coksiki olumsuz yonde etkilersiir.
Yapilan zamlar sonucundaskerin alim guciu oldukca azalgtir. Sonucta
ekonomide bulyuk bir durgunluk hakim olgtur. 5 Nisan karalari konut
kooperatiflerini de olumsuz yonde etkilegtm. Alim gicu azalan konut
kooperatifi Uyeleri Uyelik aidatlarini 6deyemgdiicin Uyeliklerini satsa
cikarmstir. Ayrica irsaat malzemelerindeki fiyat agti da  konutlarin
maliyetlerini arttirarak bitim sdrelerini uzatgnve maliyetlerdeki bu astida

konut fiyatlarina yansitilngtir.

E. 1995 'ten GUnumuze Kadar olan gefimeler

1995 ila 2005 yillari arasindaki konut sektorinenstik gelsmeleri
yillar itibariyle ve kalkinma planlari gozetilereke alinmalidir.

a. 1995 yili icin Planlanan Durum
“1995 yili Gegs Programi” olarak adlandirilan ve 30.10.1994 tarih

22096 mukerrer saylll Resmi Gazetede yayimlanaiialriige konulan Resmi

Gazetede, Ulkemiz konut sektoriine yonelik hedefleiklanmgtir.
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Buna gore; 1993 yilinda yapilan yapi kullanma &dan konut sayisinin
268.437 oldgu, hesaplanan konut ihtiyacinin ise 381.000 gidufade
edilmistir. Bunun yaninda 1994 yilimda semat izni alan konut sayisinin
580.000, yapi kullanma izni alan konut sayisinia B20.000 civarinda
oldugunun tahmin edilgjine deginilmistir.

Toplu Konutidaresi tarafindan 1984 yilindan 1994uAtos ay! sonuna
kadar 908.339 konuta kredi acgdve tamamlanan konut sayisinin 770.415'e
ulastigl, 1994 yilinda kredi agilan konut sayisinin 24,0@@namlanan konut
sayisinin da 64.221 oldu belirtilmistir.

Toplu Konut idaresi ve Turkiye Emlak Bankasinin plan hedefleri
dogrultusunda arsa, altyapi ve konut icin kredilama dncelgini strdirmekle
beraber, cagmalarda oncelikli ve @rhkli olarak konut Gretimine bu il

gecilmistir.

b. 1996 yih icin Planlanan Durum

Bu yil, 7. Bg Yillik Kalkinma Planinin yurirlie girmesi ve 1996 yili
programinin  02.06.1996 tarih 22654 mukerrer saykesmi Gazetede
yayimlanmasiyla, konut sorunun en temel sebebin@iri isinden ¢ok arsa

temin edilmesinde kalasilan sikintilarin oldgu ifade edilmgtir

Bu donemde, konut edinmek isteyerilkrin 6n birikimi yapacak
gerekli 6zkayngi sglamalarini temin etmek amaciyla Toplu Konut Tadarru
Sistemi ve Konut Kredileri Yonetmgii cikarilmi, yasal dizenlemeler
yapiims ve Ulkede mevcut konu stokunun restorasyonu, iktaslyonu ve
cevresel lyilgtirmeler i¢cin Toplu Konut Fonundan kredi verilmesnkani

sglanmstir.
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Ayrica kirsal kesimden, kentlere olan hizli gocuraragti
olumsuzluklarin giderilmesi, kentlerdeki barinmawwna ¢oziim getirilmesi
amacilyla arsa uretimi ve toplu konut uygulamalaraesteklenmesine devam
edilmis, 1996 yilinda Toplu Konuldaresince kendi arsalari tizerinde yapimi
devam etmekte olan 5.490 konutun tamamlanmasigdigelarsalari tzerinde
34 belediyenin sbirligi ile 15.000 konutun kredilendiriimesi ve yine Tapl
Konut Idaresince 30.000 yeni konut icin kredi imkani ydwads! ile 3.194

gocmen konutu ve 2.228 deprem konutunun tamamlarimedeflenmitir.

¢ 1997 yili icin Planlanan Durum

Konut dretiminin konut ihtiyacina cevap verecek igesle olmamasi
sebebiyle kacak yapgma ve gecekondu sorunu bu dénemde artarak devam
etmistir. 1995 yilinda konut ihtiyacinin 432.000 olara&saplanmasina kan
yap! kullanma izni alan konut sayisi 249.015 admtaét gerceklgmistir.

Toplu Konutidaresince 1995 yilinda kredi acilan konut sayis4B®
adet olarak gercekdeken bu sayl 1996 yili gustos ayl sonu itibariyle 20.121

adet olmuytur.

09.11.1996 tarih 22812 mukerrer sayili Resmi Gaeeigayimlanarak
yurdrlige konulan 1997 yili programi kapsaminda arsa veanfiman

konusunun konut arz ve talebinin ana meselesigoldabul edilmgtir.

Bu donemde, kirsal kesimden kentlere olan hizli Ugoyarattg
olumsuzluklarin giderilmesi ve kentlerdeki barinmsarununa s#ikli bir
cbzim getirilmesi amaciyla arsa uretimi ve toplunkio uygulamalarin

desteklenmesine devam edigtm.
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d. 1998 yili icin Planlanan Durum

1996 yilinda 460.000 olan toplam konut ihtiyacimesikk olarak yapi
kullanma izni alan konut sayisi 263.491 adettirsdekonut Uretiminin konut
ihtiyacina cevap verecek seviyede olmamasi sonackagak yapikma ve
gecekondu sorununun artarak devam egle@e.11.1997 tarih 23163 mukerrer
saylll Resmi Gazetede yayimlanarak yurgelkonulan 1998 yili programinda
bir kez daha ifade edilrtir.

Bu donemde de, kentlerdeki barinma sorununglikda bir ¢ozum
getirilmesi amaciyla arsa uretimi ve toplu konut gukamalarinin
desteklenmesine devam edifmibunun yaninda Toplu Konuidaresi ana
gorevi olan kredi verme ve arsa Uretme gorevieragarlik verilmesi

ongorulmigtar.

Konut arz ve talebine yeterli kaynakgtamak Uzere rekabetci piyasa
kosullari icersinde yeni finans kurumlari ve imkanlagelistirilerek yapi
tasarruf sistemi sangin sisteminin uygulamalarina bati standartlari gigge

gecilebilmesi icin gerekli yasal diizenlemelerin jiayasi hedeflenngtir.

e. 1999 yil i¢in Planlanan Durum

1997 yilinda 498.000 olan toplam konut ihtiyacinarsikk yapi
kullanma izni alan konut sayisinin 277.056 adetugid 15.11.1998 tarih
23524 mukerrer sayilli Resmi Gazetede yayimlanaiaérijige konulan 1999

yili programinda ifade edilmektedir.

Bu donemde, Arsa, altyapi ve finansman konusu, karmuve talebinin
ana meselesi olup, sorun alanlari olarak dnemiaheettirmektedir. Altyapisi
hazir arsa Uretimine belediyeler ve idare tarafindgeterli kaynak

aktarilamadil, bu hususlarsigl altinda da, kamunun konut Uretiminden ziyade
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altyapisi tamamlanmiarsa Uretimine @arlik vermesi bu dénemin 6nemli

szelligidir.

Sosyal konut uygulamasinda konut buyukliklerinir IBetrekareye
kadar ¢ikmasinin maliyetleri artirmakta oidna ve hedef gruplara ylaada
zorluklarla kagilasildigina bu donemdesaret edilmgtir. Bu tespitler dyinda
hedeflere, bir ©6nceki programda belirtgdi sekilde aynen uyulaga

anlasilmaktadir.

f. 2000 yili icin Planlanan Durum

1998 yilinda 513.000 olan toplam konut ihtiyacinarsikk yapi
kullanma izni alan konut sayisi 219.737 adett®94 yilinda ulke konut
ihtiyacinin 516.000, yapi kullanma izni alan korsatyisinin 260.000, 2000
yilinda toplam konut ihtiyacinin da 513.000 okaceahmin edilmektedir. Bu
durum gecmy senelerde oldiu gibi yasal konut uUretiminin ihtiyaca cevap
vermeyecgini, kacak yapilsma sorununun devam edgoe ortaya

koymaktadir.

Finansman kaynaklarinin konut dretiminden cok adpily arsa
dretimine yonlendiriimesi gerelgi distncesi, 21.11.1999 tarih 23883
mikerrer saylli Resmi Gazetede yayimlanarak yugérlkonulan 2000 yili
programinda bir kez daha ifade edgti

17.08.1999 tarihinde meydana gelen depremden Boitsa, Eskiehir,
Istanbul, Kocaeli, Sakarya, TekiggaYalova, Zonguldak illeri etkilenngiir.
Bu deprem, zaten darfazda olan konut sorununu tetiklemihtiya¢c da

katlanarak artngtir.

S0z konusu depremden 100.000 ‘in Uzerinde konuararzgordigd,
ortaya cikan ilave konut ihtiyacinin kdanmasi icin bgta Dinya Bankasi

olmak Uzere cgtli kaynaklardan kredi temini yoluna gidilgligozlenmektedir.
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Bu donemde ayrica konut gehirlesme bilgi sisteminin kurulup galiriimesi
faaliyetlerine hiz verilmtir.

g. 2001 yihl icin Planlanan Durum

1999 yilinda 516.000 olan toplam ilave konut intiye kasgilik yapi
kullanma izni alan konut sayisi 216.000 adettDO@ yilinda ulke konut
ihtiyacinin 553.000, yapi kullanma izni alan korsatyisinin 170.000, 2001
yilinda toplam ilave konut ihtiyacinin da 569.0080ag1 tahmin edilmektedir.
Bu durum gecmsi senelerde oldiu gibi yasal konut dretiminin ihtiyaca cevap
vermeyecgini, kacak yapillema sorununun devam edgoe ortaya

koymaktadir.

Konut ihtiyaci ile Gretimi arasindaki fark, bu atkki finansmanin

ihtiyac duyulan konut tretimi icin yeterli olmaglmi ortaya koymaktadir.

Marmara ve Dulzce depremlerinden sonra vyapillan nagvzu
duzenlemeleri cercevesinde 587 sayili KHK ile gikar Zorunlu Deprem

Sigortasi uygulamasina ggtiazirliklari devam etmektedir.

Yine bu donemde de, gbr donemlerde oldiu gibi konut ve

sehirlesme bilgi sistemleri kurulmasi catnalari &irlikla devam etmektedir.

h. 2002 yili i¢in Planlanan Durum

2000 yilinda 553.000 olan toplam ilave konut intiye kasgilik yapi
kullanma izni alan konut sayisi 239.000 adettDO@ yilinda ulke konut
ihtiyacinin 569.000, yapi kullanma izni alan korsatyisinin 225.000, 2002
yilinda toplam konut ihtiyacinin da 594.000 okctahmin edilmektedir. Bu

durum gecmy senelerde oldiu gibi yasal konut Uretiminin ihtiyaca cevap
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vermeyecgini, kacak yapilegma sorununun devam edgoe ortaya
koymaktadir.

27.12.1999 tarihinde 587 sayili KHK ile yayimlanaorunlu deprem
sigortasi uygulamasina 2001 yilindglaailmistir.

4698 sayili Kanun ile Konut Musialigi kurulmustur. Toplu Konut
Idaresi Bskanlgl ile Arsa Ofisi Genel Mudiurgii bu Mistearliga
baglanmstir.

Kentlesme sorunlariyla ilgili olarak merkezi yonetimde eidr
kurumsal ve hukuki alt yapr hazirlanarak denetim keordinasyon

mekanizmalari kurulmasi bu dénemde hedeflgtimi

1. 2003 yili icin Planlanan Durum

2001 yilinda 568.600 olan toplam ilave konut intiye kagilik yapi
kullanma izni alan konut sayisi 243.464 adettir0O20ylinda ulke konut
ihtiyacinin 593.500, yapi kullanma izni alan korsatyisinin 260.000, 2003
yilinda toplam konut ihtiyacinin da 599.700 okacehmin edilmektedir. Bu
durum gecmy senelerde oldiu gibi yasal konut uUretiminin ihtiyaca cevap
vermeyecgini, kacak yapillema sorununun devam edgoe ortaya

koymaktadir.

Duzenli konut yapiminin desteklenmesi ve gecekagthdnin
Onlenebilmesi icin yeni yapgmanin mevcut yerfgm alanlarindaki
yogunlugun artirllmasi yerine yeni alanlarin iskana acKakarilanmasi
ihtiyaci 6nemini korumaktadir. Bu amacla yerel yiméerin altyapili arsa
dretimi konusuna @rlik vermeleri kamu-0zel finans sisteminin altyape

konut ihtiyacini kagilayacak sekilde yeniden dizenlenmesi ve kamu finans
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kaynaklarinin alt yapih arsa UGretimi ve konut kemtiflerinin
kredilendiriimesine yonlendiriimesi gefiehalen devam etmektedir.

J- 2004 yili icin Planlanan Durum

Kent ve kentlilik kudltirintin olgturulmasina yonelik  kentsel

faaliyetlerin gelstiriimesi yoninde cagmalar yapilacaktir.

2002 Yilinda 593.500 olan toplam konut ihtiyacinarskik yapi
kullanma izni alan konut sayisi 156.674'tir. 200Bnga Ulke toplam konut
ihtiyacinin 599.700, yap! kullanma izni alan kosayisinin 140 bin civarinda
olacal, 2004 yilinda toplam konut ihtiyacinin 633.600aaz tahmin
edilmektedir. Oniimiizdeki yillarda da yasal konugtiiminin ihtiyaca cevap

veremeyecg ve kacak yapilgma sorununun devam edgcbeklenmektedir.

Konut Mustgarligi 7 Agustos 2003 tarihli, 25192 sayil Resmi
Gazetede yayimlanan 4966 sayili Kanun ile kaldigtim Ayni kanun ile

Toplu Konutidaresi Bakanligi gorev ve yetkileri yeniden tanimlangtr.

6 Haziran 2003 tarihli, 25130 sayili Resmi Gazetgajmlanan 4864
sayili Kanun ile Toplu Konuidaresi Bakanligina afet konutu yapma yetkisi

verilmistir.

k. 2005 yili igin Planlanan Durum

2003 yilinda 599.700 olan toplam konut ihtiyacinarstik yapi
kullanma izni alan konut sayisi 158.392'dir. 20Q#ingla Ulke toplam konut
ihtiyacinin 633.600, 2005 vyilinda ise 679.600 atadahmin edilmektedir.
OnlUmiuzdeki yillarda da yasal konut Uretiminin iaig cevap veremeyege

ve kacak yapigma sorununun devam edgcebeklenmektedir. Yapi ve
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kullanim izinlerinin alinmasi olcitlerinin agigh kavyturularak, bu sirecin

hizlandirilmasi ihtiyaci bulunmaktadir.

Duzenli konut yapiminin desteklenmesi ve kacak |ggmanin
Onlenebilmesi icin  konut ihtiyacinin, mevcut yene alanlarindaki
yogunlugun artirimasi yoluyla d#gl, yeni alanlarin iskana acilarak
karsilanmasi ger@ onemini korumaktadir. Bu amacla yerel yonetinmeailt
yapili arsa uretimi konusunaidik vermeleri, finans sisteminin alt yapi ve
konut ihtiyacini kagilayacaksekilde dizenlenmesi ve Ozellikle Toplu Konut
idaresi kaynaklarinin alt yapili arsa uretimi ve Workredilendiriimesine

yonlendiriimesi gergi devam etmektedir.

Barinma sorununa ghkli bir ¢cozim getirilmesi amaciyla alt yapisi
hazir arsa Uretiminin ve konut finansman sistemiergelstiriimesine devam
edilecektir. Toplu Konufdaresi, ana gorevi olan kredi verme ve arsa retme
konularina girhk verecektir. Konut vesehirlesme ile ilgili bilgi sisteminin
kurulmasi calmalarina bglanacak, mevcut miunferit ¢ginalar bu sistem
icinde deerlendirilecektir. Kentlgme ve sorunlari ile ilgili olarak yerel
yonetimler esas sorumlu olmakla birlikte, merkeangtimde gerekli kurumsal,
hukuki alt yapinin hazirlanmasi, denetim ve koaadyon mekanizmalarinin
kurulmasi  yonunde duzenlemelerin  yapilmasi  amaciygalsmalar
baslatilacaktir. imar ve yapi kurallarn ile planlama sistemi; kalitekvre,
uygulamada etkinlik, denetim, afete gahazirlik, dayaniklilik gibi konular
acisindan yeniden gozden gecirilecektir. Konut\aazalebine yeterli kaynak
sglamak Uzere sermaye piyasasl araclarininstgéinesi icin calsmalar
hizlandirilacaktir.
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Tablo 5insaatizni ve Yapi Kullanmdzni Alan Konut Sayisi
Yap! Kullanma

Kentlerde Toplam  Insaatizni Alan Izni Alan

Yillar Konut Ihtiyaci Konut Sayisi Konut Sayisi
1990 340 000 381 408 232 018
1991 354 000 392 943 227 471
1992 370 000 467 024 268 804
1993 381 000 548 129 269 695
1994 395 000 523791 245 610
1995 414 000 518 236 248 946
1996 460 000 454 295 267 306
1997 498 000 464 117 277 056
1998 513 000 414 573 219 737
1999 516 000 339 446 215613
2000 553 000 315 162 245 155
2001 568 600 279 616 243 464
2002 593 500 153 779 156 674
2003 599 700 194 748 158 392
2004 633 600 200 000 170 000
2005 679 600 - -

Belirtilen yillara ait Yilhlk Programlari yayimlandg, Resmi Gazete
taramasi sonucu elde edilen verilerdir.

Bu bilgiler 1g1 altinda gecmten ginimuize kadar yapilan kalkinma
planlarini incelediimizde, irsaat ve konut sektdrinin ayri ayri ele algndi

goérmek mumkunddr.

Konut, aslinda igaat sektorl icinde yer alan bir konudur ancaldigl
sosyo-ekonomik 6nem acisindan ayrica ele almagktgercek 6neme sahiptir.
(Aydin, 1990; sf:6).
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3. BOLUM
KONUT MALIYETLERI VE
KARSILA STIRMALI ANAL iZLERI

|.LKONUT MAL IYETLERI

Konut yapilarin yapimi i¢in harcanagtilik, yap! malzemesi veletme
masraflari ve dolayisiyla gaatin maliyeti, kismen yapl malzemesinin, yapl
elamanlarinin ve waat tarzlarinin secimine gadir. Bu maliyet, yapilarin
hazirlgl, uygulanmasi, secilen cgha metotlari ve uygulamada kullanilan
makine ve aletler dikkate alinmak suretiyle taydilie Maliyetler mahalli ve o

gundn fiyat durumuna kgadir.

Yap! maliyetleri, Bayindirlik vdskan Bakanfii Teknik Aragtirma ve
Uygulama Genel Muduriunce, her yil periyodik olarak Resmi Gazetede

yayimlanmakta ve yururfie konulmaktadir.

Ozel sektor ve kamu kesimi marifetiyle Uretilen ktarin baz alinan
m2  birim  maliyetleri bu veriler Uzerinden hesaplakia ve

vergilendiriimektedir.

Konut yapilarinin yapimi icin harcanagcilik, yapi malzemesi ve
isletme masraflari ve dolayisiylasamtin maliyeti kismen yap! malzemesinin,
yap! elemanlarinin ve ¢a tarzlarinin secimine padir. Bu maiyet yapilarin
hazirlgl, uygulanmasi, secilen cgha metodlari ve saatleri, uygulamada
kullanilan makine ve aletler dikkate alinmak swietitayin edilir. Maliyetler
mahalli ve o giinku casartlardaki fiyat durumlarini da Badir.
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Fakat fiyat ve maliyetin hesaplanmasi bakimindamidnolan batin bu
hal vesartlar dgismese dahi, konut yapilarininsamt maliyeti, konutlar ihtiva

eden binalarigekil ve tarzina gére tamamen farkli seviyelerdéitita

Bina maliyeti bakimindan 6énemli olan konut binasigekli, 6rnesin
kat sayisinda bir bina icindeki konutlarin sayisiigdtinin meylinde ve catidan
faydalanma tarzinda binanin bodrumlu olmasinda ueabbenzer der
hususlarda ifadesini bulur. Bunursiehdaki kontlarin buydkigi ve donatilari

da bina maliyetini etkiler.

Konut yapilarinda bina maliyeti hakkinda fikir ytmiek, tahminde
bulunmak ve mukayese yapmakgden bu cok sayidaki faktor yuzinden
oldukca guctir. Gercekten maliyeti etkileyen fala@tin desisik neticeleri ¢cok
saylda yapilan miunferit incelemelerle tespit vekitatedilmistir. Bu suretle
faktorlerden birinin veya @erinin yaptgl etkinin derecesini tespit edebilmek
Uzere bir takim olculerde elde edikimi. Fakat dgisen faktorlerin acaba ne
dereceye kadar birbirine tabi veya birbirirgetini ortadan kaldirgh ve her
ikisinin birlikte maliyeti nasil etkilediklerine dabir inceleme yapildiina dair
bir argtirmaya tesaduf edilemestir. Bu sebeple ¢étli minferit 6lgtlerin
uygulanmasi ve yapi fiyatlariyla maliyetlerin uydugu hakkinda bir karar
verilebilmesi ¢ok zor olmaktadir. Son yillardakirkd yapimindaki gejmeler
yeni yapl malzemesi ve yapi tarzlarinin uygulanmasasyonel aima
metodlarinin yeni gediiriimis alet ve makinelerin kullaniimasini, konutlarin
bldyumesini, konutlarin daha iyi donatiimasini vederm binasekillerinin
uygulanmasin  gerektirginden sekillendirmenin  veya  planlamanin
uygunlysguna konut yapilarin maliyetinin seviyesi ve gealesine dair

glvenilebilir bir hiikiim verilmesi de zoslaistir.
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A.Bayindirlik ve Iskan Bakanlgi Verileri

Bayindirlk ve Iskan Bakanfiinca muhtelif tarih ve sayili resmi
gazetelerde yayimlanarak yurig#i konulan yapi yakiak birim maliyetleri
yillar itibariyle ve binanin nitelikleri g6z 6nundmilundurularak 1995 ila 2005
yillarini kapsayacakekilde ayri ayri ve birlikte sgidaki sekilde tablolanmy

ve oncelikle nitelik ve 6zelliklerine gore taniméaak siniflandiriinytir.

Buna gore; 6ncelikle gayrimenkul tizerine g@kilde insa edilecek olan
herhangi dgisik yapilar, nitelik ve dzelliklerine gore 5 sindgrilmis bunlarda
kendi icinde gruplara ayrilarak nitelik ve fonksiyaddzellikleri dahilinde
farklilagtiriimistir.

a.Siniflandirma ve Gruplar

1.Sinif Yapilar kendi icinde A grubu yapilar vegBibu yapilar olmak
Uzere ikiye ayrilmaktadir.

1.Sinif A.Grubu Yapilar icerisine

- 3 m yukseklge kadar kagir ve betonarme istinat ve bahce duvarla

- Basit kiimes ve tarim yapilari

- Mevcut yapilar arasi lg&anti-gecs yollar

- Baraka veya gecici kullanimi olan kiguk yapilar

- Yardimci yapilar (Mgtemilat)

- Golgelikler-cardaklar

- Ustii kapal yanlari acik teneffiis, oyun gostéankari ve bu gruptakilere

benzer yapilar,
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1.Sinif B. Grubu Yapllar icersine de,

- Basit padok, buyik ve kicuk phayvan gillari
- Su depolari

- Is yeri depolari

- ve bu gruptakilere benzer yaplilar.

Girmektedir.
2.Sinif Yapilar da, kendi icinde A grubu yapila B grubu yapilar

olmak Uzere ikiye ayriimaktadir.

2.Sinif A.Grubu Yapilar icerisine,

- Kuleler, ayakh su depolari
- Palplanj ve ankrajli perde ve istinat duvarlari
- Kayikhane

- ve bu gruptakilere benzer yapllar,

2.Sinif B. Grubu Yapilar icersine de,

- Seralar

- Pnématik vesisirme yapilar

- Hangar yapilari

- Tek katli ofisler, dikkan ve basit atdlyeler

- Semt sahalari (Miiemilatlr)

- Tannm ve endustri yapilan (Tek kath prefabrikénalar, tesisat @rlikli
aglllar, fidan yetgtirme ve bekletme tesisleri)

- Yat bakim ve onarim atélyeleri, cekek yerleri

- Jeoloji, botanik ve tema parklari

- Mezbahalar
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- ve bu gruptakilere benzer yaplilar,

Girmektedir.

3.Sinif Yapilar da, kendi icinde A grubu yapilae B grubu yapilar
olmak Uzere ikiye ayriimaktadir.

3.Sinif A.Grubu Yapilar icerisine,

- Okul ve mahalle dlge spor tesisleri (Temelgtim okullarinin veya gletme
ve tesislerin spor salonlari, jimnastik salonlaemt salonlari)

- Katli garajlar

- Hobi ve oyun salonlari

- Ticari burolar (U¢ kata kadar-ic¢ kat dahil - agastiz, kalorifersiz)

- Alisveris merkezleri (Semt pazarlari, kiictik ve buyuk habtan, marketler)
- Basimevleri, matbaalar

- Sgguk hava depolari

- Konutlar (dort kata kadar-dort kat dahil - asansorstiz, kalorifersiz)

- Benzin istasyonlari,

- Kampingler

- Kugik sanayi tesisleri (Donanimh atélyeler, tethane, dikkan, imalathane,
dokimhane)

- Semt postaneleri

- ve bu gruptakilere benzer yapllar,

3.Sinif B. Grubu Yapilar icersine de,

- Kres-Gunduz bakimevleri
- Otel ve moteller (1 ve 2 yildizh oteller, 2. gimoteller)
- Entegre tarim ve endustri yapilari

- Idari binalar {Ige tipi hiikiimet konaklari, vergi daireleri)
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- Genglik Merkezleri

- Belediyeler ve ggtli amach kamu binalari
- Lokanta, kafeterya ve yemekhaneler

- Temel gitim okullar

- Kiiguk kitaplik ve benzeri kultir tesisleri
- Jandarma ve emniyet karakol binalari

- Salik tesisleri (Sglik ocaklar, kamu g#ik dispanserleri, sgik evleri,
sailik merkezleri)

- Ticari burolar (Kaloriferli ve asansorsiiz veyddidersiz ve asansorli)
- Halk evleri

- Pansiyonlar

- 150 kiiye kadar cezaevleri

- Fuarlar

- Sergi salonlari

- Konutlar (asansorlu ve/veya kaloriferli)

- Marinalar

- Gece kulubu, diskotekler

- itfaiye kurtarma istasyonlari

- Misafirhaneler

- Buyuk ciftlik yapilan

- ve bu gruptakilere benzer yaplilar,

Girmektedir.

4.Sinif Yapilar da, kendi icinde A grubu yapilBrgrubu yapilar ve C
Grubu yapilar olmak Gzere tge ayrilmaktadir.

4 .Sinif A.Grubu Yapilar icerisine,

- Ozelligi olan bilyuk okul yapilari (Spor salonu, konfers@onu ve ek
tesisleri olan gitim yapilari)

- Poliklinikler ve benzeri saik yapilari (Hastaneler harig)
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- Liman binalan

- 1l tipi hukimet konaklari (Buyik idare binalarl veiyiiksehir belediye
binalari)

- Yuksek okullar ve gtim enstitileri

- Ticari Burolar (Asansorlu ve kaloriferli)

- 150 kiiyi gecen cezaevleri

- Kaplicalar gifa evleri v.b. termal tesisleri

- Rehabilitasyon ve tedavi merkezleri

- Ibadethaneler (Dini yapilar 100Gskie kadar)

- Sanayi tesisleri ve fabrikalar (Fen ve sanat ydlein nitelikli)

- Aqua parklar

- Mustakil spor koyleri (yizme havuzlari, spor sdém ve stadlar)

- Ozellikli mustakil konutlar (Villalar, teras eviedag evleri, kaymakam evi)
- Apartman tipi konutlar (Bina yuksekli gi 21.50 m.'yi agan, asansorlu
ve/veya kaloriferli)

- Yaslilar Huzurevi, kimsesiz ¢cocuk yuvalari, ygiime yurtlari

- Buyuk algveris merkezleri

- ve bu gruptakilere benzer yapllar,

4.Sinif B.Grubu Yapilar icerisine,

- Is Merkezleri

- Arastirma binalar ve laboratuarlar

- Metro istasyonlari

- Stadyum, spor salonlari ve yiizme havuzlari

- Buyuk postaneler (merkez postaneleri)

- Otobus terminalleri

- Sats ve sergi binalari (showroomlar)

- Eglence amagh yapilar (cok amagcl toplanglesce ve dgun salonlarr)
- Banka Binalari

- Otel ve moteller (3 ve 4 yildizl oteller ile Ing moteller)

- Normal radyo ve televizyon binalari
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- Ozelligi olan genel ginaklar

- ve bu gruptakilere benzer yaplilar,

4.Sinif C.Grubu Yapllar icerisine de,

- Hastaneler (150 yata kadar)

- Bayuk kutuphaneler ve kalttr yapilari
- Bakanlik binalari

- Yuksek @renim yurtlari

- Arsiv binalari

- Bayuk Adliye Saraylari

- ve bu gruptakilere benzer yapllar,

Girmektedir.

5.Sinif Yapilar da, kendi icinde A grubu yapil8r.grubu yapilar, C
Grubu yapilar ve D grubu yapilar olmak tGzere dé@agemaktadir.

5.Sinif A.Grubu Yapilar icerisine,

- Radyo-TV istasyonlari

- Ozelligi olan askeri yapilar ve orduevleri

- Bayukelcilik yapilari, vali konaklari ve 600 mzérindeki 6zel konutlar

- Borsa binalari

- Universite kampdisleri

- Alisveris kompleksleri {gerisinde sinema, tiyatro, sergi salonu, kafe orest,
market bulunan)

- ve bu gruptakilere benzer yapllar,

5.Sinif B.Grubu Yapilar icerisine,

- Kongre merkezleri
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- Muze, sergi, kuttiphane kompleksleri

- Olimpik spor tesisleri-hipodrumlar

- Bilimsel argtirma merkezleri, AR-GE binalar
- Havaalanlari

- Ibadethaneler (1000gknin Gizerinde)

- ve bu gruptakilere benzer yaplilar,

5.Sinif C.Grubu Yaplilar icerisine,

- Hastaneler (150 yaten Ustundeki hastaneler ve oOzglliolan ihtisas
hastaneleri)

- Ust donanimli kompleks oteller ve tatil koylesiyildizli)

- Buyuk radyo ve televizyon binalari

- ve bu gruptakilere benzer yapllar,

5.Sinif D.Grubu Yapilar icerisine de,

- Opera, tiyatro, bale yapilari, konser salonlarkempleksleri
- Restore edilecek yapilar ve tarihi ve eski esarmiteliginde olup, yikilarak
orijinaline uygun olarak yapilan yapilar

- ve bu gruptakilere benzer yaplilar,

Girmektedir.

b.Konut Amacli Meskenler

Konut amacl oturulabilir meskenlerin 3.Sinif (#%¢ (B) Gruplar ile

4.Sinif (A) Grubu yapilar igerisine giggdigoralmektedir.

Bu csait yapilarin m2 birim maliyetlerini 1995 ila 2005lkar1 nispetinde

inceleyecek olursak;



05.04.1995 Tarih 22249 Sayili Resmi Gazetede yaydyi Uzere:

Tablo @:995 yili m2 birim maliyet (Bayindirlik viskan Bakanfi)

1995 Yili Yapinin m2 Birim Maliyeti (TL.
A.Grubu 6 432 800

3.Sinif
B. Grubu 7 355 700

4. Sinif| A. Grubu 8 274 200

27.04.1996 Tarih 22623 sayill Resmi Gazetede yaydy! Uzere:
Tablo 7:996 yili m2 birim maliyet (Bayindirlik viskan Bakanfi)

1996 Yili Yapinin m2 Birim Maliyeti (TL.
A.Grubu 11 579 040

3.Sinif
B. Grubu 13 240 260

4. Sinif| A. Grubu 14 893 560

07.06.1997 Tarih 23012 sayili Resmi Gazetede yaydy! Uzere:

Tablo 8997 yili m2 birim maliyet (Bayindirlk viskan Bakanfi)

1997 Yili Yapinin m2 Birim Maliyeti (TL.
A.Grubu 22 579 128

3.Sinif
B. Grubu 25 618 507

4. Sinif| A. Grubu 29 042 442

17.03.1998 Tarih 23289 sayili Resmi Gazetede yaydgi Gzere:

Tablo A998 yili m2 birim maliyet (Bayindirlk viskan Bakanfi)

1998 Yili Yapinin m2 Birim Maliyeti (TL.
A.Grubu 39 062 000

3.Sinif
B. Grubu 44 666 000

4. Sinif| A. Grubu 50 243 000
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20.04.1999 Tarih 23672 sayili Resmi Gazetede yaydy! Uzere:

Tablo1Q:999 yili m2 birim maliyet (Bayindirlik viskan Bakanfi)

1999 Yili Yapinin m2 Birim Maliyeti (TL.
A.Grubu 60 546 100

3.Sinif
B. Grubu 69 232 300

4. Sinif| A. Grubu 77 876 650

25.02.2000 Tarih 23975 sayili Resmi Gazetede yaydy! Uzere:

Tablo12000 yili m? birim maliyet (Bayindirlik viskan Bakanfi)

2000 Yih Yapinin m2 Birim Maliyeti (TL.
A.Grubu 99 901 000

3.Sinif
B. Grubu 114 233 000

4. Sinif| A. Grubu 128 496 000

10.02.2001 Tarih 24314 sayili Resmi Gazetede yaydgi Gzere:

Tablo 12: 20Qdi m2 birim maliyet (Bayindirlik véskan Bakanfi)

2001 Yih Yapinin m2 Birim Maliyeti (TL.
A.Grubu 123 000 000

3.Sinif
B. Grubu 140 000 000

4. Sinif| A. Grubu 158 000 000

07.03.2002 Tarih 24688 sayill Resmi Gazetede yaydy! Uzere:

Tablo 13: 20Q21 m2 birim maliyet (Bayindirlik véskan Bakanfi)

2002 Yih Yapinin m2 Birim Maliyeti (TL.
A.Grubu 202 950 000

3.Sinif
B. Grubu 231 000 000

4. Sinif| A. Grubu 260 700 000
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17.01.2003 Tarih 24996 sayili Resmi Gazetede yaydgi Gzere:
Tablo 14: 20931 m2 birim maliyet (Bayindirlik véskan Bakanfi)

2003 Yih Yapinin m2 Birim Maliyeti (TL.
A.Grubu 264 000 000

3.Sinif
B. Grubu 300 000 000

4. Sinif| A. Grubu 339 000 000

12.02.2004 Tarih 25371 sayili Resmi Gazetede yaydgi Gzere:
Tablo 15: 20Q4k m2 birim maliyet (Bayindirlik véskan Bakanfi)

2004 Yih Yapinin m2 Birim Maliyeti (TL.
A.Grubu 283 000 000

3.Sinif
B. Grubu 322 000 000

4. Sinif| A. Grubu 364 000 000

15.02.2005 Tarih 25728 sayili Resmi Gazetede yaydgi Gzere:
Tablo 16: 20Q81 m2 birim maliyet (Bayindirlik véskan Bakanfi)

2005 Yih Yapinin m2 Birim Maliyeti (TL.
A.Grubu 315 000 000

3.Sinif
B. Grubu 359 000 000

4. Sinif| A. Grubu 406 000 000

Oldugu gorulmektedir. S6z konusu birim maliyetlerin lyecen yil bir
onceki yila oranla surekli olarak yukseddasikardir.

Ulkemizde Devlet Istatistik Enstitiisince hazirlanan saat
istatistiklerinde cgtli bina 6zellikleri acisindan gruplangiortalama m?
maliyetler her yil yayimlanmaktadir. (Ciraci, 1996,161)
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c.Artis Oranlari

Bu artslari grafiksel bir ortamda daha somut bir halergegk olursak;

Grafik 3:3.Sinif A.Grubu Yapilar m2 birim maliyetleri

3.Sinif A.Grubu Yapilar
m2 Birim Maliyetleri
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Yukaridaki grafikte, 3.Sinif A. grubu yapilar icBayindirlik veiskan
Bakanlgl tarafindan tespit edilen m2 birim maliyetleri 898a 2005 yillari
arasindaki TL. dgerleri belirtiimek suretiyle gosterilrgtir. Gorllecei Uzere
bir konutun m?2 birim maliyeti 1995 yilinda 6.432BUL iken 2005 yilinda bu
deger 315.000.000.TL dir.

Asagidaki grafiklerde ise, 3.Sinif B. grubu yapilar 4eSinif A grubu
yapilarin Bayindirlik veiskan Bakanfi tarafindan tespit edilen m2 birim
maliyetleri gosterilmtir.

Grafik 4:3.Sinif B.Grubu Yapilar m2 birim maliyetleri

3.Sinif B.Grubu Yapilar
m2 Birim Maliyetleri
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Grafik 5:4.Sinif A.Grubu Yapilar m2 birim maliyetleri

4.Sinif A.Grubu Yapilar
m2 Birim Maliyetleri
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1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Yapi maliyetlerindeki s6z konusu arti 1995 yilindan 1996 yilina
gecerken %80, 1996 yilindan 1997 yilina gecerke®,%997 yilindan 1998
yilina gecerken %73, 1998 yilindan 1999 yilina dege %55, 1999 yilindan
2000 yihina gecerken %65, 2000 yilindan 2001 yigegerken %23.12, 2001
yilindan 2002 yilina gecerken %65, 2002 yilinda830ilina gecerken %30,
2003 yihindan 2004 yilina gecerken %7.3 ve 2004ngan 2005 yilina
gecerken de %11.43 olgu g6zlenmektedir.

Tablo 17: Enflasyon Ar@ranlari

Yillar Artl s Oranlari | Enflasyon Orani
1995-1996 %80 %79,64
1996-1997 %95 998,57
1997-1998 %73 %69,78
1998-1999 %55 %68,70
1999-2000 %65 939,00
2000-2001 %23.12 %68,50
2001-2002 %65 %29,70
2002-2003 %30 %18,40
2003-2004 %7.3 %12,00
2004-2005 %11.43 %06,34

http://www.hurriyetim.com.tr/haber/0,,sid~112@nv@d-621,00.asp
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B.Toplu Konut idaresi Bagkanligi Verileri

Toplu Konutidaresi Bakanligl, kamu kesimi ureticisi sinifina dabhil
ettirilmis oldugundan ve Kamunun sadece hizmet Uretme bilinciyledma
yaptgl disunuldigiinden, TOK tarafindan tretilen konutlarin safiiyatlari
ayni zamanda maliyet fiyatlaridir. Ancak bu maliye¢ saty fiyatlar

arasindaki bir kisim gigskenlere ilerleyen bolumlerde yer verilecektir.

Buna gore, Bayindirlik véskan Bakanfii tarafindan muhtelif tarih ve
saylll Resmi Gazetelerde yayimlanarak yugelikonulan Yapir Maliyetleri
birim fiyatlari deserlendirilirken, TOK tarafindan uretilen konutlar 3.Sinif A

ve B gruplan yapilarin satfiyatlari nispetinde ele alinstir.

Bunun yaninda, TOKtarafindan uretilen s6z konusu yapilarin 1995 ila
2003 yillar maliyet verilerine ugglamams olusu, calsmani, sadece 2004 ve

2005 yih say fiyatlari cercevesinde @erlendiriimesine sebep olrgtur.

a.2004 yili Saw Fiyatlar

Ankara ili, Etimesgut ilgcesi, Eryaman mahallesiridgen bir mahalde,

TOKI tarafindan uretilen toplam 84 konutun A. ve B. o olarak ayrilmy
hali ile Brut ve Net kullanim alanlari ile sgfiyatlari asagidaki gibidir.
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Blok/Daire Brut Net Sats
NUMaras: Alan Alan | Fiyat
M2 M2 (YTL)

A Blok 1 61,82 51,96 | 31170
2 69,37 59,66 | 33040

3 69,37 59,66 | 32790

4 61,82 51,96 | 30740

5 61,82 51,96 | 32000

6 69,37 59,66 | 33360

7 69,77 59,66 | 33190

8 61,82 51,96 | 31750

9 61,82 51,96 | 32000

10 69,37 59,66 | 33360

11 69,37 59,66 | 33190

12 61,82 51,96 | 31750

13 61,82 51,96 | 32000

14 69,37 59,66 | 33360

15 69,37 59,66 | 33190

16 61,82 51,96 | 31750

17 63,20 53,88 | 33110

18 70,74 61,58 | 3452

19 70,74 61,58 | 34350

20 63,20 53,88 | 32850

21 63,20 53,88 | 32800

22 70,74 61,58 | 34310

23 70,74 61,58 | 34160
24 63,20 53,88 | 32570

www.toki.gov.tr

25 63,20 53,88| 32800
26 70,74 61,58 | 34310
27 70,74 61,58 | 34160
28 63,20 53,88| 32570
29 63,20 53,88| 32800
30 70,74 61,58 | 34310
31 70,74 61,58 | 34160
32 63,20 53,88| 32570
33 63,20 53,88| 32360
34 70,74 61,58| 34020
35 70,74 61,58 | 33910
36 63,20 53,88| 32160
37 63,20 53,88| 32800
38 70,74 61,58| 34310
39 70,74 61,58 | 34160
40 63,20 53,88| 32570
41 63,20 53,88| 32360
42 70,74 61,58 | 34020
43 70,74 61,58| 33910
44 63,20 53,88 | 32160
45 61,82 51,96| 31710
46 69,37 59,66 | 33150
47 69,37 59,66 | 33000
48 61,82 51,96| 31480
TOPLAM | 3187,46| 2732.64| 7
Tablo18: TOKi 2004 yii say fiyatlar




Toplam sag fiyat! brit alana bolundiil taktirde;
1583 070/ 3187,46 496,6556 YTLm? birim sats fiyatl bulunmaktadir.
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Hesaplanan m2 Birim satfiyatl ile mevcut m2 Sagifiyati gozetilerek

yeni bir tablo olgturacak olursak:

Tablo 19:TOKi 2004 yiliHesaplanan m2 Birim satiiyatlari (A Blok)

o = _ Hesaplanan M Hesaplanan | Satg M2 Brat

T O 8 - Brut Birim Alan

% § g = E.5|r|m Sas Alan Sats Fiyati Satg

o = @ At (Th) | can vty | oty | Fivan
1 61,82 496,6556 30 703,2491 504,2057 311
2 69,37 496,6556 34 452,9989 476,2865 330
3 69,37 496,6556 34 452,9989 472,6827 327
4 61,82 496,6556 30 703,2491  497,2500 307
5 61,82 496,6556 30 703,2491 517,6318 320
6 69,37 496,6556 34 452,9989 480,8995 333
7 69,77 496,6556 34 651,6612  475,7058 331
8 61,82 496,6556 30 703,2491 513,5878 317
9 61,82 496,6556 30 703,2491 517,6318 320
10 69,37 496,6556 34 452,9989 480,8995 333
11 69,37 496,6556 34 452,9989 478,4488 331
12 61,82 496,6556 30 703,2491 513,5878 31 1
13 61,82 496,6556 30703,2491 517,6318 32(
14 69,37 496,6556 34 452,9989 480,8995 333
15 69,37 496,6556 34 452,9989 478,4488 331
16 61,82 496,6556 30703,2491 513,5878 317
17 63,20 496,6556 31 388,6339  523,8924 331
18 70,74 496,6556 35133,4171 487,9841 34 5
19 70,74 496,6556 35 133,4171 485,5810 34 3
20 63,20 496,6556 31 388,6339  519,7784 328§
21 63,20 496,6556 31 388,6339 518,9873 32 8

70
40
90
40
00
60
90
50
00
60
90
50
00
60
90
50
10
20
50
50
00
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22 70,74 496,6556 35133,4171  485,0155 343
23 70,74 496,6556 35133,4171  482,8951 341
24 63,20 496,6556 31388,6339 515,3481 325
25 63,20 496,6556 31388,6339 518,9873 328
26 70,74 496,6556 35133,4171  485,0155 343
27 70,74 496,6556 35133,4171  482,8951 341
28 63,20 496,6556 31388,6339 5153481 325
29 63,20 496,6556 31388,6339 518,9873 328
30 70,74 496,6556 35133,4171  485,0155 343
31 70,74 496,6556 35133,4171  482,8951 341
32 63,20 496,6556 31388,6339 515,3481 325
33 63,20 496,6556 31388,6339 512,0253 323
34 70,74 496,6556 35133,4171  480,9160 340
35 70,74 496,6556 35133,4171  479,3610 339
36 63,20 496,6556 31388,6339 508,8607 321
37 63,20 496,6556 31388,6339 518,9873 328
38 70,74 496,6556 35133,4171  485,0155 343
39 70,74 496,6556 35133,4171  482,8951 341
40 63,20 496,6556 31388,6339 515,3481 325
41 63,20 496,6556 31388,6339 512,0253 323
42 70,74 496,6556 35133,4171  480,9160 340
43 70,74 496,6556 35133,4171  479,3610 339
44 63,20 496,6556 31388,6339 508,8607 321
45 61,82 496,6556 30 703,2491  512,9407 317
46 69,37 496,6556 34 452,9989  477,8722 331
47 69,37 496,6556 34 452,9989  475,7099 330
48 61,82 496,6556 30 703,2491  509,2203 314
TOPLAM | 3187,46 23839,47 1583070 | 23839,47| 1583070

10
60
70
00
10
60
70
00
10
60
70
60
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10
60
00
10
60
70
60
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10
60
10
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00
80
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Tabloda yer alan “Hesaplanan Brit Alan $&iyati (YTL)” ile “Satis M?2
Birim Fiyati (YTL)” asagidakisekilde formule edilmytir.

Hesaplanan Brit Alan Sats Fiyati (YTL) =
Brut Alan (m&) Hesaplanan m? Birim SatFiyati
SaiiM2 Birim Fiyati (YTL) =
Brut Alan Sgftiyatl : Brut Alan (m?)

Anlasilacazl Gizere toplam 48 adet konuttageiekil ettirilen A Blokta, her
bir konut i¢in ayrilan toplam brit alan 3187.46m?2, 48 adet konutun toplagn sati
fiyatl da, 1 583 070 YTL'dir. Bu verilersigl altinda her bir konutun m2 sgti
fiyatinin 496,6556 YTL. Oldgu gorulmektedir.

Bu verileri formulimuze uygularsak;

Toplam Sats M2 Birim Fiyati (YTL) =
Toplam Brut Alan Saty Fiyati : Toplam Brit Alan (m?)
1583070 : 3187,46 =  496,6556
oldugunu gordruz.

Ancak, stz konusu konutlarin gercelde m2 birim sa# fiyatlarina
baktigimizda hesaplanan m2 birim sdfiyati olan 496,6556 rakaminin bir miktar
Ustiinde veya altinda 48 adet farkli rakamlarlaikairiz.

Bunun nedeni de, s6z konusu konutlarin genglah projesine istinaden

bina icerisine farkli konumlangiolmasindan kaynaklanagerefiye farklaridir.

Ornegin giris katta yer alan A Blok 1 numarali konutungdd ile 8.katta yer alip
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da guney cepheye bakan 33 numarali konut ile ayni katta yer alkuzey
cepheye bakan 35 numarali konuturgete birbirine git olmayacaktir. Ama her

ne sekilde konumlanirsa konumlansin s6z konusu A. Blokta yer alan konutlarin
m2 satg fiyatlari genel toplamlarda hep ayni rakami yani, toplam Hgit da
3187.46m?yi ve toplam satfiyati da, 1 583 070 YTL'yigaret edecektir.

A.Blokta yer alan 48 adet konutun m2 biri sdiyatlarini inceledikten

sonra B.Blokta yer alan 36 adet konutun m%datatlarin inceleyecek olursak;

Tablo 20:TOKIi 2004 yili sat fiyatlari (B Blok)

Blok/Daire Briit Net sats 19 104,23 | 94,10 | 55240
Numarasi Alan Alan Fiyati 20 104,23 | 94,10 | 54900
% Mz | T 21 104,23 | 94,10 | 55570
BBlok1l | 104,23 | 94,10 | 54940 22 104,23 | 94,10 | 55940
2 104,23 | 94,10 | 54810 23 104,23 | 94,10 | 54940
3 104,23 | 94,10 | 54200 24 104,23 | 94,10 | 54650
4 104,23 | 94,10 | 54250 25 104,23 | 94,10 | 55570
5 104,23 | 94,10 | s5570 26 104,23 | 94,10 | 55940
6 104,23 | 94,10 | 55940 27 104,23 | 94,10 | 54940
7 104,23 | 94,10 | 54940 28 104,23 | 94,10 | 54650
8 104,23 | 94,10 | 54650 29 104,23 | 94,10 | 55040
9 104,23 | 94,10 | 55940 30 104,23 | 94,10 | 55350
10 104,23 | 94,10 | 56350 31 104,23 | 94,10 | 54530
11 104,23 | 94,10 | 55240 32 104,23 | 94,10 | 54310
12 104,23 | 94,10 | 54900 33 104,23 | 94,10 | 54940
13 104,23 | 94,10 | 55940 34 104,23 | 94,10 | 55240
14 104,23 | 94,10 | 56350 35 104,23 | 94,10 | 54460
15 104,23 | 94,10 | 55240 36 104,23 | 94,10 | 54250

16 104,23 | 94,10 | 54900 TOPLAM | 3752,28| 3387,60| >

17 104,23 | 94,10 | 55940 7

18 104,23 | 94,10 | 56350

www.toki.gov.tr




Toplam sat fiyati brit alana bolundiil taktirde;
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1986 910/ 3752,28529,5207 YTLm? birim sats fiyatl bulunmaktadir.

Hesaplanan m2 Birim satfiyatl ile mevcut m2 Sagifiyati gozetilerek

yeni bir tablo olgturacak olursak:

Tablo 21:TOKIi 2004 yiliHesaplanan m?2 Birim satfiyatlari (B Blok)

Hesaplanan | Satg M2 Brat

@ c Hesaplanan M3 N

T &8 8 - Briit Birim Alan

o g < g Birim Sats _

< 5 5 _ Alan Sats Fiyati Satg

3 Z ) Fiyati (YTL) _ ,

Fiyati (YTL) (YTL) Fiyat

1 104,23 529,5207 55191,9425 527,1035 54 940
2 104,23 529,5207 55191,9425  525,8562 54 810
3 104,23 529,5207 55191,9425  520,0038 54 200
4 104,23 529,5207 55191,9425  520,4835 54 250
5 104,23 529,5207 55191,9425  533,1478 551570
6 104,23 529,5207 55191,9425 536,6976 55 940
7 104,23 529,5207 55191,9425 527,1035 54 940
8 104,23 529,5207 55191,9425 524,3212 54 650
9 104,23 529,5207 55191,9425 536,6976 55 940
10 104,23 529,5207 55191,9425  540,6312 56 350
11 104,23 529,5207 55191,9425  529,9817 55 240
12 104,23 529,5207 55191,9425  526,7197 54 900
13 104,23 529,5207 55191,9425  536,6976 55 940
14 104,23 529,5207 55191,9425  540,6312 56 350
15 104,23 529,5207 55191,9425  529,9817 55 240
16 104,23 529,5207 55191,9425  526,7197 54 900
17 104,23 529,5207 55191,9425  536,6976 55 940
18 104,23 529,5207 55191,9425  540,6312 56 350
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19 104,23 529,5207 55191,9425  529,9817 55 240
20 104,23 529,5207 55191,9425  526,7197 54 900
21 104,23 529,5207 55191,9425  533,1478 55570
22 104,23 529,5207 55191,9425  536,6976 55 940
23 104,23 529,5207 55191,9425  527,1035 54 940
24 104,23 529,5207 55191,9425  524,3212 54 650
25 104,23 529,5207 55191,9425  533,1478 55570
26 104,23 529,5207 55191,9425  536,6976 55 940
27 104,23 529,5207 55191,9425  527,1035 54 940
28 104,23 529,5207 55191,9425  524,3212 54 650
29 104,23 529,5207 55191,9425  528,0629 55 040
30 104,23 529,5207 55191,9425  531,0371 55 350
31 104,23 529,5207 55191,9425  523,1699 54 530
32 104,23 529,5207 55191,9425  521,0591 54 310
33 104,23 529,5207 55191,9425  527,1035 54 940
34 104,23 529,5207 55191,9425  529,9817 55 240
35 104,23 529,5207 55191,9425  522,4983 54 460
36 104,23 529,5207 55191,9425  520,4835 54 250
TOPLAM | 3752,28 19062,74 1986 910 | 19062,74| 1986910

Yine ayni formult uygulayacak olursak

Hesaplanan Brit Alan Sats Fiyat (YTL) =
Brut Alan (m&) Hesaplanan m2 Birim SatFiyati
SaiiM?2 Birim Fiyati (YTL) =
Brit Alan Sgafiyati : Brut Alan (m?)

Anlagilacazl Gizere toplam 36 adet konuttageikkdl ettirilen B Blokta, her
bir konut i¢in ayrilan toplam brit alan 3752,28m?2, 36 adet konutun toplagn sati
fiyatl da, 1 986 910 YTL'dir. Bu verilersigi altinda her bir konutun m2 sgti
fiyatinin 529,5207 YTL . Oldgu gorulmektedir.
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Yine A.Blok icin yaptgimiz gibi, Bu verileri B. Blok i¢in formulimuze
uygularsak;

Toplam Sats M2 Birim Fiyat! (YTL) =
Toplam Brut Alan Saty Fiyati : Toplam Brit Alan (m?)
1986 910 : 3752,28 = 529,5207 YTL
oldugunu goriruz.
Ancak, s6z konusu konutlarin gercelde m2 birim sa# fiyatlarina
baktgimizda hesaplanan m? birim satiyati olan 529,5207 rakaminin dstiinde
veya altinda 36 adet farkli rakamlarla «kagiriz.

Bunun nedeni de, yine aygekilde, s6z konusu konutlarin genekaat
projesine istinaden bina icerisine farkli konumlapralimasindan kaynaklanan
serefiye farklaridir. Orngn giris katta yer alan B Blok 1 numarali konuturgee
ile 6.katta yer alip da giney cepheye bakan 26 numarali konymilkatta yer
alip da kuzey cepheye bakan 28 numaral konutuperdebirbirine eit
olmayacaktir. Ama her neekilde konumlanirsa konumlansin s6z konusu
konutlarin m2 sagifiyatlari genel toplamlarda hep ayni rakami yani, toplam brit
alan da 3752,28m?yi ve toplam sdfiyati da, 1 986 910 YTLyigaret edecektir.

Ancak, s6z konusu verilerin ayni mahalde ve sadece iki farkli bloktan
olusan konutlar icin incelenmesine graen A.Blok igin m2 birim fiyatinin
496,6556 oldgu, B.Blok icin m2 birim fiyatinin 529,5207 olgu go6ze

carpmaktadir.

Bunun en temel nedeni de, A.Blok igin kullanilan konut i¢i malzemB.ile
Blok icin kullanilan konut i¢i malzemenin farli olmasidir. OfimeA Blok Mutfak
Dolaplar 2 g6z 6 raftan admakta iken B Blok mutfak dolaplari 4 g6z desenli
camli ve 6 raftan olumakta, bunun yaninda A Blok zemini laminant parke iken
B.Blok zemini alkap kaplamadir.
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b.2005 yil Saty Fiyatlari

Ankara ili, Etimesgut ilgcesi, Eryaman mahallesinde kain bir rnagha
TOKI tarafindan Uretilen toplam 80 konutun A ve B Bloklar olarak aysimaii
ile Brut ve Net kullanim alanlari ile sgfiyatlari gagidaki gibidir.
Tablo 22:TOKi 2005 yili sat fiyatlari (A Blok)

Blok/Daire | Brit Alan | Satk Fiyati 25 97.26 47 867

Numarasi M2 (YTL) 26 97.26 48 242

A Blok 1 97.26 42 712 27 97.26 49 929
2 97.26 43 087 28 97.26 49 554
3 97.26 44774 29 97.26 47 867
4 97.26 44 399 30 97.26 48 242
5 97.26 46 461 31 97.26 49 929
6 97.26 46 836 32 97.26 49 554
7 97.26 48 523 33 97.26 47 399
8 97.26 48 148 34 97.26 47 773
9 97.26 46 930 35 97.26 49 461
10 97.26 47 305 36 97.26 49 086
11 97.26 48 992 37 97.26 47 399
12 97.26 48 617 38 97.26 47 773
13 97.26 48 336 39 97.26 49 461
14 97.26 48 711 40 97.26 49 086
15 97.26 50 398 41 97.26 45 524
16 97.26 50 023 42 97.26 45 899
17 97.26 48 336 43 97.26 47 586
18 97.26 48 711 44 97.26 47 211
19 97.26 50 398 45 97.26 45 055
20 97.26 50 023 46 97.26 45 430
21 97.26 48 336 47 97.26 47 117
22 97.26 48 711 48 97.26 46 742
23 97.26 50 398 TOPLAM | 4668,48 | 2 298 374
24 97.26 50 023 www.toki.gov.tr




Toplam satifiyat! brit alana bolundiil taktirde;
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2 298 374 / 4668,48 492,3174 YTLmZ birim satg fiyati bulunmaktadir.

Hesaplanan

m?2 Birim satfiyatl ile mevcut m? Saifiyatl gbzetilerek

yeni bir tablo olgturacak olursak:

Tablo 23:TOKIi 2005 yiliHesaplanan m2 Birim satiiyatlari (A Blok)

@ 9 c Hesaplanan M? Hesaplanar.1 B Sa'ts' W Brit
g g g g Birim Sats Fiyati Alan Sats Fiyat B_mm Alan Sats
2 E 5 2 (YTL) Fiyati _
m Z @ (YTL) TL) Fiyat
Al 97.26 492,3174 47 882,7903 439,157 42712
2 97.26 492,3174 47 882,7903 443,0084 43 087
3 97.26 492,3174 47 882,7903 460,35B6 44 774
4 97.26 492,3174 47 882,7903 456,4980 44 399
5 97.26 492,3174 47 882,7903 477,6989 46 461
6 97.26 492,3174 47 882,7903 481,5545 46 836
7 97.26 492,3174 47 882,7903 498,8985 48 523
8 97.26 492,3174 47 882,7903 495,0442 48 148
9 97.26 492,3174 47 882,7903 482,52[10 46 930
10 97.26 492,3174 47 882,7903 486,3767 47 305
11 97.26 492,3174 47 882,7903 503,72119 48 992
12 97.26 492,3174 47 882,7903 499,86/63 48 617
13 97.26 492,3174 47 882,7903 496,97/71 48 336
14 97.26 492,3174 47 882,7903 500,8328 48 711
15 97.26 492,3174 47 882,7903 518,1780 50 398
16 97.26 492,3174 47 882,7903 514,32p4 50 023
17 97.26 492,3174 47 882,7903 496,97]71 48 386
18 97.26 492,3174 47 882,7903 500,83228 48 711
19 97.26 492,3174 47 882,7903 518,1780 50 398
20 97.26 492,3174 47 882,7903 514,3224 50 023
21 97.26 492,3174 47 882,7903 496,9771 48 386
22 97.26 492,3174 47 882,7903 500,8328 48 711
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23 97.26 492,3174 47 882,7903 518,1780 50 398
24 97.26 492,3174 47 882,7903 514,3224 50 023
25 97.26 492,3174 47 882,7903 492,1550 47 867
26 97.26 492,3174 47 882,7903 496,0106 48 242
27 97.26 492,3174 47 882,7903 513,3559 49 929
28 97.26 492,3174 47 882,7903 509,5003 49 554
29 97.26 492,3174 47 882,7903 492,1550 47 867
30 97.26 492,3174 47 882,7903 496,0106 48 242
31 97.26 492,3174 47 882,7903 513,3559 49 929
32 97.26 492,3174 47 882,7903 509,5003 49 554
33 97.26 492,3174 47 882,7903 487,3432 47 399
34 97.26 492,3174 47 882,7903 491,1885 47 773
35 97.26 492,3174 47 882,7903 508,5441 49 461
36 97.26 492,3174 47 882,7903 504,6884 49 086
37 97.26 492,3174 47 882,7903 487,3432 47 399
38 97.26 492,3174 47 882,7903 491,1885 47773
39 97.26 492,3174 47 882,7903 508,5441 49 461
40 97.26 492,3174 47 882,7903 504,6884 49 086
41 97.26 492,3174 47 882,7903 468,0649 45 524
42 97.26 492,3174 47 882,7903 471,8178 45 899
43 97.26 492,3174 47 882,7903 489,2658 47 586
44 97.26 492,3174 47 882,7903 485,4102 47 211
45 97.26 492,3174 47 882,7903 463,2428 45 055
46 97.26 492,3174 47 882,7903 467,0984 45 430
47 97.26 492,3174 47 882,7903 484,4437 47 117
48 97.26 492,3174 47 882,7903 480,5881 46 742
TOPLAM | 4668,48 23631,2352 2298 374 2363123 2298374

Tabloda yer alan “Hesaplanan Briit Alan $&iyati (YTL)” ile “Satis M2

Birim Fiyati (YTL)” asagidakisekilde formule edilmtir.
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Hesaplanan Brit Alan Sats Fiyati (YTL) =

Brut Alan (m&) Hesaplanan m2 Birim SatFiyati

SagiM? Birim Fiyati (YTL) =

Brit Alan Sgafiyati : Brut Alan (m?)

Anlasilacazl Uizere toplam 48 adet konuttageiekil ettirilen A Blokta, her
bir konut icin ayrilan toplam brit alan 4668,48m2, 48 adet konutun toplagn sati
fiyatl da, 2 298 374 YTLdir. Bu verilersigl altinda her bir konutun m2 sgti
fiyatinin 492,3174 YTL. Oldgu gorulmektedir.

Bu verileri formalimize uygularsak;
Toplam Sats M2 Birim Fiyati (YTL) =
Toplam Brit Alan Saty Fiyati : Toplam Briut Alan (m?)
2298374 : 4668,48 = 492,3174
oldugunu goriruz.

Ancak, sb6z konusu konutlarin gercelde m2 birim saf fiyatlarina
baktgimizda hesaplanan m2 birim gdfiyati olan 492,3174 rakaminin bir miktar
Ustiinde veya altinda 48 adet farkli rakamlarlaikairiz.

Bunun nedeni de, s6z konusu konutlarin genglahprojesine istinaden
bina icerisine farkli konumlangiolmasindan kaynaklanagerefiye farklaridir.
Ornezin giris katta yer alan A Blok 1 numarall konutungdsd ile 8.katta yer alip

da giney cepheye bakan 33 numarali konut ile ayni katta yer alkzey

cepheye bakan 35 numarali konuturgete birbirine git olmayacaktir. Ama her
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ne sekilde konumlanirsa konumlansin s6z konusu A. Blokta yer alan konutlarin
m?2 satg fiyatlari genel toplamlarda hep ayni rakami yani, toplam Hsit da
4668,48m?yi ve toplam satfiyati da, 2 298 374 YTL'yidaret edecektir.

A.Blokta yer alan 48 adet konutun m2 biri sdiyatlarini inceledikten
sonra B.Blokta yer alan 32 adet konutun m%datatlarin inceleyecek olursak;

Tablo 24:TOKi 2005 yili sat fiyatlari (B Blok)

Blok/Daire | Brit Alan | Satk Fiyati 17 115.55 65 556
Numarasi M2 (YTL) 18 115.55 69 938
B Blok 1 115.55 56 167 19 115.55 69 312

2 115.55 60 549 20 115.55 64 930
3 115.55 59 923 21 115.55 65 556
4 115.55 55 541 22 115.55 69 938
5 115.55 62 427 23 115.55 69 312
6 115.55 66 808 24 115.55 64 930
7 115.55 66 182 25 115.55 61 644
8 115.55 61 801 26 115.55 66 026
9 115.55 63 209 27 115.55 65 400
10 115.55 67 591 28 115.55 61 018
11 115.55 66 965 29 115.55 60 862
12 115.55 62 583 30 115.55 65 243
13 115.55 65 556 31 115.55 64 617
14 115.55 69 938 32 115.55 60 236
15 115.55 69 312 TOPLAM | 3697.60 | 2 064 00d
16 115.55 64 930

www.toKi.gov.tr




Toplam sag fiyat! brit alana bolundiil taktirde;

81

2 064 000 / 3697,60558,1999 YTLmZ birim satg fiyati bulunmaktadir.

Hesaplanan m?2 Birim satfiyati ile mevcut m? Safifiyati gozetilerek

yeni bir tablo olgturacak olursak:

Tablo 25:TOKi 2005 yiliHesaplanan m2 Birim satiiyatlari (B Blok)

Hesaplanan | Satg M2 Brat

@ c Hesaplanan M? -

T O 8 N Briit Birim Alan

o g < g Birim Sats _

2 5 5 . Alan Sats Fiyat Sats

5 Z o Fiyati (YTL) _ _

Fiyati (YTL) (YTL) Fiyati

Bl 115.55 558,1999 64 499,9984  486,0839 56 167
2 115.55 558,1999 64 499,9984 524,069 60 549
3 115.55 558,1999 64 499,9984  518,5893 59 923
4 115.55 558,1999 64 499,9984 480,663 55341
5 115.55 558,1999 64 499,9984 540,2596 62 427
6 115.55 558,1999 64 499,9984  578,1139 66 8§08
7 115.55 558,1999 64 499,9984  572,7363 66 182
8 115.55 558,1999 64 499,9984 534,8420 61 8§01
9 115.55 558,1999 64 499,9984  547,0272 63 209
10 115.55 558,1999 64 499,9984 584,9502 67 591
11 115.55 558,1999 64 499,9984 579,5326 66 965
12 115.55 558,1999 64 499,9984  541,6096 62 383
13 115.55 558,1999 64 499,9984  567,3388 65 356
14 115.55 558,1999 64 499,9984 605,2617 69 938
15 115.55 558,1999 64 499,9984  599,8442 69 312
16 115.55 558,1999 64 499,9984 561,9212 64 930
17 115.55 558,1999 64 499,9984 567,3388 65 556
18 115.55 558,1999 64 499,9984 605,2617 69 938
19 115.55 558,1999 64 499,9984  599,8442 69 312
20 115.55 558,1999 64 499,9984 561,9212 64 930
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21 115.55 558,1999 64 499,9984  567,3388 65 556
22 115.55 558,1999 64 499,9984  605,2617 69 938
23 115.55 558,1999 64 499,9984  599,8442 69 312
24 115.55 558,1999 64 499,9984  561,9212 64 930
25 115.55 558,1999 64 499,9984  533,4833 61 644
26 115.55 558,1999 64 499,9984  571,4063 66 026
27 115.55 558,1999 64 499,9984  565,9887 65400
28 115.55 558,1999 64 499,9984  528,0657 61018
29 115.55 558,1999 64 499,9984  526,7157 60 862
30 115.55 558,1999 64 499,9984  564,6300 65 243
31 115.55 558,1999 64 499,9984  559,2124 64 617
32 115.55 558,1999 64 499,9984  521,2981 60 236
TOPLAM | 3697.60 17862,39 2 064 000 | 17862,39 | 2064000

Yine ayni formult uygulayacak olursak

Hesaplanan Brit Alan Sats Fiyati (YTL) =

Brut Alan (m&) Hesaplanan m? Birim SatFiyati

SaiiM?2 Birim Fiyati (YTL) =

Brut Alan Sgftiyati : Brut Alan (m?)

Anlasilacazl Gizere toplam 32 adet konuttageikekdl ettirilen B Blokta, her

bir konut icin ayrilan toplam brit alan 3697.60m?2, 32 adet konutun toplagn sati

fiyatl da, 2 064 000 YTL'dir. Bu verilersigl altinda her bir konutun m2 sgti
fiyatinin 558,1999 YTL . Oldgu gorulmektedir.
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Yine A.Blok icin yaptgimiz gibi, Bu verileri B. Blok i¢in formulimuze

uygularsak;

Toplam Sats M2 Birim Fiyati (YTL) =

Toplam Brut Alan Saty Fiyati : Toplam Brit Alan (m?)

2 064 000 : 3697,60 = 558,1999 YTL

oldgunu goruriz.

Ancak, s6z konusu konutlarin gercelde m2 birim sa# fiyatlarina
baktgimizda hesaplanan m2 birim safiyati olan 558,1999 rakaminin dstiinde

veya altinda 32 adet farkli rakamlarla «ksgiriz.

Bunun nedeni de, yine aygekilde, s6z konusu konutlarin genekaat
projesine istinaden bina icerisine farkli konumlapralmasindan kaynaklanan
serefiye farklaridir. Orngn giris katta yer alan B Blok 1 numarali konuturgee
ile 6.katta yer alip da guiney cepheye bakan 26 numarali konymilkatta yer
alip da kuzey cepheye bakan 28 numaral konutuperdebirbirine eit
olmayacaktir. Ama her neekilde konumlanirsa konumlansin s6z konusu
konutlarin m2 sagifiyatlari genel toplamlarda hep ayni rakami yani, toplam brit
alan da 3697,60m?yi ve toplam sdfiyati da, 2 064 000 YTLyidaret edecektir.

Ancak, s6z konusu verilerin ayni mahalde ve sadece iki farkli bloktan
olusan konutlar icin incelenmesine graen A.Blok igin m2 birim fiyatinin
496,6556 oldgu, B.Blok icin m2 birim fiyatinin 529,5207 olgu go6ze

carpmaktadir.

Bunun en temel nedeni degdr 6rngimizde de ifade edilmeye caildig
uzere, A.Blok i¢in kullanilan konut i¢i malzeme ile B. Blok i¢in kullani konut
ici malzemenin farli olmasidir. Orpia A Blok Mutfak Dolaplari 2 géz 6 raftan

olusmakta iken B Blok mutfak dolaplari 4 g6z desenli camh ve 6 raftan
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olusmakta, bunun yaninda A Blok zemini laminant parke iken B.Blok zemini

alsap kaplamadir.

c. 2004 ve 2005 Yillarr icin Kagilastirma

TOKI tarafindan yaptiriimakla ayni bolge icerisinde ssatsunulan ve

toplam 164 konutun m2 birim safiyatlarini inceleyecek olursak;

Tablo 26:0Ki 2004 ve 2005 Yillari icin Karastirma

2004 Yih m2 birim | 2005 Yili m2 birim
164 Konut ) _
ici Satis Fiyati (YTL) | Satis Fiyati (YTL)
cin
A. Blok 496,6556 492,3174
B. Blok 529,5207 558,1999

Yillar itibariyle ve her bir Blok igin ayri ayri goérebilgimiz m2 birim saty
fiyatlari arasindaki farkliliklarin konut i¢i kullanilan malzemekalitesinden ve
serefiye farklarindan kaynaklarigidaha onceki bélimlerde acgiklamalariyla izah
edilmis idi. Bunun yaninda, s6z konusu fiyat farkinin Bayindirlik iskan
Bakanlgl verilerinden farkli olmasinin bir ger sebebi de TOK tarafindan

Uretilen konutlarin sagfiyatina enflasyon farkinin yansitilgolmasidir.

Konut irgaatinin orani ve konut nitglnin gelisimi tlkedeki ekonomik
sartlara bglidir. Konut sahibi olmak isteyen dmin, balangicta yapgi
tasarruflarin konut aliminda yeterli olmayacaciktir. Nitekim, kgiler dnceden
yaptiklari tasarruflari ile konutun toplam maliyetinin bir kismamc¢ak %5’i veya
%10'unu kagilayabilmekte, geri kalanini ise o6dun¢ almaktadirlar (Balamir,
1993:18)
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Soyle ki, 2005 yili itibariyle Bayindirlik véskan Bakanfiinin tespit eti
m2 birim fiyati, 315, 359 ve 406 YTL iken, TQKarafindan uretilen bir konutun
m2 birim satfs fiyati ortalama 492 ve 558 YTL'dir. Bayindirlik \iskan Bakanf
verileri sadece mevcut donemi kapsamakta iken T@Ksats fiyatlarina 120 ila
240 ay geri ddemeli vade farklari da yansitgtmi

S6z konusu TOKm2 birim saf fiyatlarindan bu vade farklarini gicek
olursak, TOK konutlarinin asil m2 birim satifiyatlari dolayisiyla maliyet

fiyatlarini elde etmi oluruz.

Turkiye de, konut kredileri faiz oranlarin %1,50 ila %1,08 arasinda
gezindgini varsayarsak ve bu orani TOK2 birim satg fiyatlarina uygularsak ve
elde edecg@imiz rakami da mevcut m2 birim sgfiyatindan cikarirsak istegimiz

rakama ulgmis olunur.

Olay! bir 6rnekle ifade etmeye gallim:

Faiz orani : %1.08
Vade : 120 ay
Kredi Mik.: 10 000 YTL

Bu veriler gi1g1 altinda 10 000 YTL ‘yi 120 ay boyunca ve ayda 153 YTL
geri 6demesiyle toplam 18 360 YTL'ye mal edimolunacaktir. Yani ana
paramiz 10 000 YTL iken Uzerine 8 360 YTL faiz 6demesi yapilacdkmrada

ana para Uzerine %83,60 faiz orani uygulanmaktadir.

TOKI tarafindan wretilen konutlarin m2 birim safiiyatinda %83,60

oraninda bir indirim yapilirsa,



Tablo 2TOKi (2004-2005) Kaglastirmali M2 Birim Sats fiyati (A-B Blok)

2004 Y1l m2 birim | 2005 Yili m2 birim
164 Konut ) .
o Satis Fiyati (YTL) | Satis Fiyati (YTL)
cin
A. Blok 496,6556 492,3174
B. Blok 529,5207 558,1999

Tablomuz gagidak

isekilde deisecektir.

Tablo 28rOKi (2004-2005) Faiindirimli
Mz Birim Sgafiyati (A-B Blok)

Faiz indirimli
164 Konuticin

2004 Yili m2 birim
Satis Fiyati (YTL)

2005 Yili m2 birim
Satis Fiyat! (YTL)

A. Blok

270,5095

268,1467

B. Blok

288,4099

304,0304

Faiz indirimli olarak, elde edilen yeni m2 birim fiyatlarindda, yine
Bayindirlik veiskan Bakanfi tarafindan yayimlanan birim maliyetlere istinaden
%25 oraninda muteahhit karinisggek olursak, asil elde etmek isggaiiz m?2
birim maliyet rakamini elde etgolacaiz. Bu durumda yukaridaki tablomuz yine

asagidakisekilde nihai olarak dgsmis olacaktir.

Tablo 29rOKi (2004-2005) Miiteahhit Kaindirimli
M2 Birim Safiyati (A-B Blok)
%25 Muteahhit | 2004 Yili m? birim

Kari Indirimli | Satis Fiyati (YTL)
164 Konutigin
A. Blok

2005 Yili m2 birim
Satis Fiyat! (YTL)

216,4076 214,5173

B. Blok

230,7279 243,2243
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Bu veriler 51g1 altindasunu diyebiliriz ki, TOK tarafindan tretilen bir
konutun m2 birim maliyeti 2005 yih i¢i814,5173 YTL ve 243,2243 YTL'dir

Tablo 30:TOKI 2005 yili m2 birim maliyeti

2005 Yih Yapininm2BirimMaliyeti(YTL.)| TOKI m2 Birim Maliyeti
A.Grubu 315,0000 214,5173
3.Sinif
B. Grubu 359,0000 243,2243
4. Sinif| A. Grubu 406,0000

C. Yerel YOnetim Verileri

Yerel Yonetim marifetiyle 2001 ila 2003 yillari arasinda Ureggitaahh(t
edilen ve anahtar teslimli olarak 2004 ve 2005 yillarindaigathamlanan toplam
6 Blok 288 konuttan okturulan 101 m? brut alana haiz sosyal amagch konutlarin
her birinin 2004 yili itibariyle sagifiyatinin 55 000 YTL, 2005 yili itibariyle de
62 000 YTL oldgu tespit edilmgtir.

Her bir blgzgun toplam 12 katta 48 adet konuttagetekil ettirildigi ve her
bir konutun da belirtilen tarihlerde ve yine belirtilen fiyattadatga sunuldgu

varsayimiyla sadece 1 Ba ait veriler gagidaki sekilde tablolanmstir.

Tablo 31:Yerel Yonetim 2004-2005 yili satfiyatlari

o = _ Hesaplanan M?|  Briit Hesaplanan M3  Brit

'cDTs g 5_2 N Birim Sats Alan Birim Sats Alan

2 E 5 = Fiyati Satg Fiyati Satg

m £ | @ 2004(YTL) | Fiyati | 2005(YTL) | Fiyat
1 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
2 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
3 101.00 5445544 55 000 613,8613 62 000
4 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
5 101.00 5445544 55 000 613,8613 62 000
6 101.00 5445544 55 000 613,8613 62 000
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7 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
8 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
9 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
10 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 Q00
11 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
12 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
13 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 Q00
14 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
15 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
16 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 Q00
17 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
18 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
19 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 Q00
20 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 Q00
21 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
22 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 Q00
23 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 Q00
24 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
25 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 Q00
26 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 Q00
27 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
28 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 Q00
29 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 Q00
30 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
31 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 Q00
32 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 Q00
33 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
34 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 Q00
35 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 Q00
36 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000
37 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 Q00
38 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 Q00
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39 101.00 544,5544 55 000 613,8613 620
40 101.00 544,5544 55 000 613,8613 620
41 101.00 544,5544 55 000 613,8613 620
42 101.00 544,5544 55 000 613,8613 620
43 101.00 544,5544 55 000 613,8613 620
44 101.00 544,5544 55 000 613,8613 620
45 101.00 544,5544 55 000 613,8613 620
46 101.00 544,5544 55 000 613,8613 620
a7 101.00 544,5544 55 000 613,8613 620
48 101.00 544,5544 55 000 613,8613 620
TOPLAM | 4848.00 26 138,6112 | 2640000 29 465,3424 | 2976000

Mamak Belediye Bgkanligl

Yerel Yonetim tarafindan Uretilen konutlarin m2 birim gégatinda ayni

sekilde once %83,60 oraninda faiz ve sonra da %25 oraninda miuteahhit kari

indirim yapllirsa,

Tablo 3X.erel Yénetim 2004-2005 yiklesaplanan
m? Birisats fiyatlari

2004 Yili m2 birim

2005 Yili m2 birim

48 Konut _ )
ici Satis Fiyat! (YTL) | Satis Fiyat (YTL)
cin

A. Blok 544,5544 613,8613

Tablo 33rerel Yonetim 2004-2005 yikaiz indirimli

M2

Birimaf fiyatlar

Faiz indirimli
48 Konut icin

2004 Y1l m2 birim
Satis Fiyati (YTL)

2005 Yilt m2 birim
Satis Fiyati (YTL)

A. Blok

296,5982

334,3471

00
00
00
00
00
00
00
00
00
00
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Tablo 34:erel Yonetim 2004-2005 yiMiiteahhit Karindirimli
Mz Birim Satfiyatlar
%25 Muteahhit | 2004 Yili m2 birim | 2005 Yili m2 birim

Kari indirimli | Sats Fiyati (YTL) | Satis Fiyati (YTL)
48 Konut Igin
A. Blok 237,2785 267,4776

Bu veriler §1g1 altinda sunu diyebiliriz ki, Yerel Yonetim tarafindan
uretilen bir konutun m2 birim maliyeti 2005 yil icR67,4776YTL 'dir.

Tablo 35verel Yénetim 2005 yili m2 birim maliyeti
Yapinin m2 Birim| Yerel Yonetim m3

2005 Yih o . o
Maliyeti (YTL.) Birim Maliyeti
A.Grubu 315,0000
3.Sinif
B. Grubu 359,0000 267,4776

4. Sinif| A. Grubu 406,0000

D. Konut Yapi Kooperatifi Verileri

Konutun Uretilebilmesi igin gerekli girdilerin p@ada gelen arsanin elde
edilmesi, bilindgi gibi, gerek konut yapi kooperatifleri, gerekse konut Uretiminde
rol alan dger Uretim organizasyonlari acisindan en c¢ok gicliklgil&gitan

konularin bainda gelmektedir (Ozliekren ve Koksal, 1996: 42).

Toplam konut Uretiminde konut kooperatiflerinin payina bagiidia,
kooperatiflerin olduk¢ca 6nemli bir atimda bulunduklari acikca goekigc
Fakat tek bg@ina bu olguya bakarak kooperatiflerinshasina karar vermek

yaniltici olur (Berkman ve Osmay, 1996:6).

Konut Yapi Kooperatifi eliyle yaptirilan ve 2005 yilinda 150 m2 brit
alanla 100 000 YTL fiyatla sga sunulan ve Eryaman mahallesinin muhtelif ada

ve parselleri Uzerinde kain 10 Blok ve her blokta 40 konuttgekkeél ettirilen
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toplam 400 konutluk projesi verileri incelegaide, say fiyati olan 100 000 YTL
bedele, m?si 45 YTL den olmak Uzere, yapinin Uzering iadilecg arsa

fiyatinin ayrica dabhil ettirildii,

Buna gore; 150 m? lik bir konutun gafiyati olan 100 000 YTL'den m?'si
45 YTL den toplam 6 750 YTL'nin diilmesi gerekeg®, bunun yaninda da, elde
edilen arsa bedeli Uzerinden yine %25 miteahhit kagildusinde, 1687,5
YTL'nin arsa fiyatl tGzerine ilave edilmesiyle asil arsaliyetinin ortaya ¢ikii,
bu rakamin da satfiyati olan 100 000 YTL'den diilmesi durumunda da, arsa

maliyeti hari¢ bir sagifiyat! elde edilecg,
Sayle ki,

Sats Fiyati : 100 000 YTL
Arsa Fiyatl : 6 750 + 1 687,5 =8 437,5

Arsa Maliyetsiz yeni sagifiyati : 100 000 — 8 437,5 €1 562,50lacaktir.

Kooperatif konutlarinin ortalama oda sayisi U¢ ve ortalama metreka

blyukligti 91-100 m2 arasindadir (Osmay, 1996: 200).
Her bir blggun toplam 40 adet konuttanséikdl ettirildigi ve her bir
konutun da hesaplar@ifiyat Gzerinden saga sunuldgu varsayimiyla sadece 1

Bloga ait veriler gagidaki sekilde tablolanmstir.

Tablo 36Konut Yapi Kooperatifleri 2005 yili satfiyatlari

% 7 c Hesaplanan Mz? Brat

_Qé g g % Birim Sats Fiyati Alan Sats

m £ o 2005(YTL) Fiyati
1 150.00 610,4166 91 562,5
2 150.00 610,4166 91 562,5
3 150.00 610,4166 91 562,5
4 150.00 610,4166 91 562,5




5 150.00 610,4166 91 562,5
6 150.00 610,4166 91 562,5
7 150.00 610,4166 91 562,5
8 150.00 610,4166 91 562,5
9 150.00 610,4166 91 562,5
10 150.00 610,4166 91 562,5
11 150.00 610,4166 91 562,5
12 150.00 610,4166 91 562,5
13 150.00 610,4166 91 562,5
14 150.00 610,4166 91 562,5
15 150.00 610,4166 91 562,5
16 150.00 610,4166 91 562,5
17 150.00 610,4166 91 562,5
18 150.00 610,4166 91 562,5
19 150.00 610,4166 91 562,5
20 150.00 610,4166 91 562,5
21 150.00 610,4166 91 562,5
22 150.00 610,4166 91 562,5
23 150.00 610,4166 91 562,5
24 150.00 610,4166 91 562,5
25 150.00 610,4166 91 562,5
26 150.00 610,4166 91 562,5
27 150.00 610,4166 91 562,5
28 150.00 610,4166 91 562,5
29 150.00 610,4166 91 562,5
30 150.00 610,4166 91 562,5
31 150.00 610,4166 91 562,5
32 150.00 610,4166 91 562,5
33 150.00 610,4166 91 562,5
34 150.00 610,4166 91 562,5
35 150.00 610,4166 91 562,5
36 150.00 610,4166 91 562,5

92
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37 150.00 610,4166 91 562,5
38 150.00 610,4166 91 562,5
39 150.00 610,4166 91 562,5
40 150.00 610,4166 91 562,5
TOPLAM | 6000.00 24 416,6640 3662 500

Tarkkonut- Turkiye S.S. Yap! Koop.Merkez Biili

Konut Yapi Kooperatifi tarafindan Uretilen konutlarin m2 birimissat
fiyatinda aynisekilde 6nce %83,60 oraninda faiz ve sonra da %25 oraninda

miteahhit kari indirim yapilirsa,

Tablo 3&nut Yapi Kooperatifleri
2005 yih Hesaplanan m?
birim sagifiyatlar

2005 Y1l m2 birim

40 Konut
. Satis Fiyat! (YTL)
Icin

A. Blok 610,4166

Tablo 38nut Yap Kooperatifleri
2005 yili Faiindirimli m2
birim saf fiyatlari

2005 Yili m2 birim
Satis Fiyati (YTL)

Faiz Indirimli
40 Konut igin

A. Blok 332,4709
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Tablo 3®onut Yapi Kooperatifleri
2005 yil Miteahhit Kari
Indirimli m2 birim sats fiyatlari

%25 Muteahhit | 2005 Yili m2 birim
Kari indirimli | Satis Fiyati (YTL)
40 Konut Igin

A. Blok 265,9767

Bu veriler g1g1 altinda sunu diyebiliriz ki, Konut Yapi Kooperatifi
tarafindan dretilen bir konutun m2 birim maliyeti 2005 yili ic2©5,9767
YTL'dir .

Tablo 4Konut Yapi Kooperatifleri 2005 yili m2 birim maligie
Yapinin m2 Birim| Konut Koop. m?

2005 Yili o . o
Maliyeti (YTL.) Birim Maliyeti
A.Grubu 315,0000
3.Sinif
B. Grubu 359,0000 265,9767

4. Sinif| A. Grubu 406,0000

E. Ozel Tgebbiis Verileri

Bireysel konut Ureticileri tarafindan toplu konut alaninda herhdngi
faaliyette  bulunulmaghndan, sadece Yap-sat¢i muteahhitlerin  verili
incelenmgtir.

Yap-sat¢i muteahhitler tarafindan tretilen konutlarin maliyagnidirlik
ve Iskan Bakanfii verileri ile paralel gitmektedir. Keza bu tip Ureticileergi
politikalari gergince, bu veriler tzerinden vergilendiriimektedir. Bu nedenle
Yap-sat¢i miteahhitlerin m2 birim maliyetlerinden ziyadehinfn sats fiyatlari

Uzerinde durulacaktir.
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Ancak Yap-sat¢i muteahhitler icin itibar edileni.B. verilerinden her
halde %25 muteahhit kari glilecektir.

Ankara ili Etimesgut ilcesi Eryaman mahallesinde faaleydtulunan 10

farkli muteahhit tarafindan dretilen konutlarin, konui lma? birim maliyetleri ile
bu konutlarin m2 birim sagfiyatlari 2005 yili itibariyle gagidaki gibidir.

Tablo 410zel Teebbiis 2005 yili satfiyatlari

Miiteahhit 100 m? konutun 1 m? konutun 100 m2 konutur) 1 m? konutun
sats bedeli sats bedeli | maliyet bedeli | maliyet bedeli
1 100 000,00 1 000,00 35 900 359,0000
2 105 000,00 1 050,00 35 900 359,0000
3 110 000,00 1 100,00 35 900 359,0000
4 115 000,00 1 150,00 35 900 359,0000
5 120 000,00 1 200,00 35 900 359,0000
6 125 000,00 1 250,00 35 900 359,0000
7 130 000,00 1 300,00 35 900 359,0000
8 135 000,00 1 350,00 35 900 359,0000
9 140 000,00 1 400,00 35 900 359,0000
10 150 000,00 1 500,00 35 900 359,0000
Ort. 111 300,00 1 113,00 35 900 359,0000

Muhtelif emlak¢l ve miteahhitlerden temin editini

Tablo 4@zel Tgebbiis 2005 yili
Muteahhit Karindirimli
m2 birim sat fiyatlari

%25 Miteahhit | 2005 Yili m2 birim

Kari Indirimli | maliyet Fiyati (YTL)

Ort. Konut Igin
10 konut Ort. 287,2000
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Tablo 435zel Teebbiis 2005 yili m2 birim maliyeti
Yapinin m2 Birim| Ozel Teebbiis m3

2005 Yili o - o
Maliyeti (YTL.) Birim Maliyeti
A.Grubu 315,0000
3.Sinif
B. Grubu 359,0000 287,2000

4. Sinif| A. Grubu 406,0000

Gorulecei lzere, Yap-satc¢l konutlarl oldukcasdéd imal etmesine kam
yine oldukga yuksek fiyatlarla piyasaya sunmaktadir. Ortalam@OR9YTL'ye
mal edilen bir konut 100 000 ila 150 000 arasi bir bedelle tuketiciye arz
edilmektedir. Bu konutlarin, talepcileri tarafindan 120 ay vadeylean&adkredisi
kullaniimak suretiyle iktisap edilmeleri durumunda da, ssdiyati Uzerinde

neredeyse %100 bir agfia 6deme yapilaga goz ardi edilmemelidir.
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lILKAR SILA STIRMALI ANAL iz

TOKI, Yerel Yonetim, Yapi Kooperatifi ve Ozel abbis verileri ile

Bayindirlik veiskan Bakanfyi verilerini kiyasladgimizda ve m2 birim maliyeti ile

.....

uretilen konutlarin 2005 yih itibariyle maliyetinin ¢ok c¢ok Ustunde fiyatla

satsa arz edilmy olduklarini gortruz.

Soyle ki;
Tablo 44Konut Ureticileri verilerinin kagilastiriimasi
100 m2 1m? 100 m2
Konut 1 m2 konutun
- konutun konutun konutun ] )
Ureticisi ) ) ) | maliyetBedeli
satk bedeli sats bedeli | maliyet bedeli
TOKI 55 819,99 558,1999 34 999,15 243,2243
Yerel Yonetim 61 386,13 613,8613 38 489,10 267,4776
Yap! Koop. 61 041,66 610,4166 38 273,11 265,9767
Ozel Tgebbiis 111 300,00 | 1 113,0000 35 900,00 287,2000
B.I.B.(3GrupB)| 35 900,00 359,0000 35 900,00 359,0000

Tablodan da anfdacazl lUzere, en ucuz konutu sirasiyla, Toplu Konut
Idaresi, Ozel Teebbus gigimi, Konut Yapi Kooperatifi ve Yerel Ydnetim
uretmektedir. Bgka bir deyjle konut uretimi TOK tarafindan en ucuza ve Yerel

Yonetim tarafindan da en pahaliya yapiimaktadir.

Tablo 45:m2 Birim maliyetleri kagilastirmasi
2005 yili icin TOK | Yap! Koop.

m2 birim maliyet| 243,2243| 265,9767

Ozel Teebbiis
287,2000

Yerel YOonetim
267,4776
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Ancak saty fiyatlarn gozetilerek bir siralama yapilacak olursa, en ucuz
satgin TOKI tarafindan ve en pahall satda Ozel tgebbus gigimleri tarafindan
yapildg gérilecektir.

Tablo 46m?2 Birim sats fiyatlarinin kasilastirmasi
2005 yiliicin|  TOK | Yapi Koop.| Yerel Yonetim| Ozel Tgebbiis

m?2 sats fiyati | 558,1999 610,4166 613,8613 1113,0000

Ankara ili Etimesgut ilcesi nifusunun 1995 ila 2005 yillari arasinda ne

oldugu ssagidaki tablo ve grafikte gosterilstir.

Tablo 47Eetimesgut ilgesi niifusu (1995 ila 2005 yillar)

villar Etimesgutilgesi 2000 166908

Nufusu 2001 180617
1995 108762 2002 195169
1996 118818 2003 210582
1997 129660 2004 226866
1998 141301 2005 244028
1999 153749

Grafik 6: Ankara ili Etimesgut ilgesi niifusu

Ankara ili
Etimesgut ligesi Nufusu
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www.die.gov.tr(BIMER bavurusu)
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Gorulecegi uzere; 1995 yili itibariyle 108.762 gkiolan Etimesgut ilgesi
nafusu, % 224,36’lik bir agla ve 2005 yili itibariyle 244.028 ¢tiolmustur.

Ayni sekilde Turkiye nudfusu da 1995 ila 2005 yillar arasi itibariyle
asagidaki gibi tablolanmytir.

Tablo 48:Turkiye niifusy(1995 ila 2005 yillarr)

Villar Turkiye 2000 | 67.420.000

Nufusu 2001 | 68.365.000
1995 | 61.763.000 2002 | 69.302.000
1996 | 62.909.000 2003 | 70.231.000
1997 | 64.064.000 2004 | 71.152.000
1998 | 65.215.000 2005 | 72.065.000
1999 | 66.350.000

www.die.gov.tr(BIMER bavurusu)

Buna gore, Etimesgut icesi nufusu, 1995 yili itibariyle toplam Tarki
ndfusunun % 0,17’lik bir kismina ve 2005 tarihi itibariyle de toplam Turkiye
nafusunun % 0,33’'lUk bir kismina isabet etmektedir.

Etimesgut ilgesinin bir boliminu kapsayaSeyh Samil, Eryaman,
Tunahan, Yglova, Sehit Osman Avci, Altay veseker mahalleleri) ve toplam

2400 tginmazdan mutevellit bir kisminda;

1253 adet tanmazin Ozel tgebbus gigimleriyle tesekkil ettirildigi,

Kalan 1147 adet gegnmazin, 258 adedinin konut yapi kooperatifleri eliyle
ve 662 adedinin de TOKtarafindan yaptirilgh tespit edilmgtir.
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Bu durumu gagidaki sekilde daha somut bir hale getirebiliriz.

Sekil 1: Etimesgut ilgesi igin 2400 adetstamazli uygulama orrig

4
9%

3
28% 1
' 52%

2
11%

D1m20304|

Etimesgut Belediye Baanligi Bilgi Sistemi

Buna gore, secilen bolge itibariyle, 2400 adetnt@azin, %9 ‘u tzerinde
konut amagl herhangi bir bina bulunm&dre bunlarin tamaminin sosyal amagh
diger tginmazlar (cami, park, bahce gh&d merkezi, okul, pazar yeri vb.) sinifina
dabhil ettirildigi,

2400 adet tanmazin %52’si Uzerine $a olunan yapilarin timinin 6zel

tesebbus gigimleriyle tesekkdl ettirildigi,

Kalan %12’'lik kisminin Konut Yapi Kooperatifleri ve %28'nin de Toplu
Konut idaresi Bakanligi tarafindan yaptirilan gatlar oldgu,

Etimesgut ilcesinde toplam 110.800 adstrimazin bulundgu ve bunun
87430 adedi Uzerinde 634 sayili Kat Mulkiyeti yasasi uyarincéVkitdiyeti tesis
olunduyu disindlurse ve 2400 adetstamazh bir kismi igin yapilan 6rnek
calisma neticesinde tespit olunan oranlar tum Etimesgut ilcesigemellenirse
asagidaki sonuca ukalir.



101

Sekil 2.a:Etimesgut ilgesindeki toplamgamaz sayisi

[ 23370; 21%

87430; 79%

TAKHS proje yonetim ofisi

110.800 adet tanmazin %79'u Uzerinde yani 87430 adedinde Kat
Mulkiyeti tesis olundgu, kalan %21'i yani 23370 adedinin ise Tapu Sicilinde
Arsa, Kargir Apartman, park yeri, Pazar yeri ve sair vasfiyla kajdugu,

Sekil 2.b: Etimesgut ilgesindeki toplamgi@mmaz sayisi (dalim miktari)

87430; 79%

o1

23370; 21% 87430;
|2

%79’luk kisma %100 itibar edilmek ve %100’'ltik bu kisipekil 1'de
tespit edilen ilgili konut dreticisi oranlari uygulanmak suretigiien Etimesgut
ilcesi icin dretilen konutlarin hangi Uretici eliyle san edildigi varsayimina

ulasmak mumkanddar.
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Sekil 3: Etimesgut ilgesi konut dreticileri

7868; 9%

\

24480; 28%
45463; 52%

9617; 11%

D1m20304|

Buna gore ve 2006 yih itibariyle diyebiliriz ki, Etimesgut ilgeteki
konutlarin tamaminin %52’si yani 45463 adedi Ozgbhbus gigimleri, %11'i
yani 9617 adedi Konut Yapi Kooperatifleri, %28’i yani 24480 adedi Toplu Konut
Idaresi Bakanligl tarafindan isa olunmutur.

Tablo 4#®inlanan Tiirkiye Niifusu
(2005 ila 2010 yillari

Villar Turkiye
Nufusu (Planlanan

2005 72.065.000
2006 72.974.000
2007 73.875.000
2008 74.766.000
2009 75.643.000
2010 76.505.000

www.die.gov.tr(BIMER bavurusu)
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Grafik 7:Planlanan Tiirkiye Nifusu (2005 ila 2010 yillar)

2005 ila 2010 yillari arasi Planlanan
Turkiye Nufusu
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www.die.gov.tr(BIMER bavurusu)

2005 ila 2010 yillar igin planlanan Turkiye nufusunun yukaridaki tablo ve
grafikte belirtildigi sekilde olacgl varsayimiyla ve sadece Etimesgut ilgesi igin
tespit olunan verilersigl altinda, yapilacak bir genelleme ile tim Turkiye'deki
toplam konut agunin, %52-Ozel tgebbis gigimleri, %211-Konut Yapl
Kooperatifleri ve %28-Toplu Konuldaresi Bakanligl tarafindan, tespit edilen
oranlar nispetinde kgitanac&), bu durumun ise gerek sosyal ve gerekse
ekonomik acgidan mevcut konut sorununu gidermekten ziyade Toplu kiaresi

faaliyetlerinin daha da arttiriimasi gerek@cnuc ve kanaatini gormaktadir.
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Grafik 8:Konut Yapi Koop. Sayisi (1992 ila 2005 yillar)

Konut Yapi Koop. Sayisi
(1992 ila 2005 yillari arasi)
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Konut Yapi Kooperatiflerinin, 1992 ila 2005 yillari arsinda kuguue
ferdi minasebete gecmek suretiyle sona erme adetlgerldedirildiginde ise,
guinimuizde konut kooperatif@nde hizli bir dgis yasandgl, bu diginin temel
nedeninin ise ihtiya¢ sahiplerinin kooperatifgdi kagi besledikleri dgik ezilim
ile Toplu Konut idaresi Bgkanhginin algilanan kalitesinden kaynaklanan bir

beklenti icinde olmalarinin ya@ distinilmektedir.

SONUC ve ONERLER

Toplu konut uygulamalarinin incelegdbu calsma neticesinde kesinlikle
denilebilir ki, konut Uretiminde, sosyal ve ekonomik fayda gozetilmek igleet
cevresiyle birlikte bir batliin olarak gerlendirilebilir c&das, yasanabilir, mesken
amagli bir konut, en verimli ve etkin bir bicimde sadece Toplu Kddatesi

Baskanligi tarafindan tretilmektedir.
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Toplu Konutidaresi Bakanliginin kalite anlayi ve sosyal misyonu, gier
konut ureticilerin hedeflenen standartlari henliz yakalayaimadg6zler 6niine

sermitir.

Bu baglamda, T.C. Anayasanin 57.maddesinde “Devigthirlerin
Ozelliklerini ve c¢evre sartlarini gozeten bir planlama c¢ercevesinde, konut
ihtiyacini kagilayacak tedbirleri alir, ayrica toplu konuteébbuslerini destekler”
denildigi Gizere, konut sorunun giderilmesi acisindan Toplu Koidaresi
Bagkanliginin konut dretimine yodnelik yetki ve sorumlglinun, 6zel sektore
devredilmesi ve konuyla ilgili olarak 6zel sekt6riin desteklenmésnali, sosyal
barsin bozulmasina ve gelir dizeyine ghasosyal siniflar arasindaki ast-ust

ili skisini arttirici niteliktedir.

Konut Yap! Kooperatifciginin desteklenmesi ve ihtiya¢ sahibi vatanda
nezdinde algilanan Kkalitesinin arttiriimasi, konut Uretiginim koordinat6ri
sifatiyla ve vitrinde yer almasi kaluyla Toplu Konutidaresi marifetiyle yerine

getirilmesi suretiyle yapilabilir.

Yerel Yonetimler tarafindan ga edilen konutlarda ise mali verimginin
g6z ardi edildii, asil ama¢ ve gayenin konut sorununu gidermekten ziyade,
“Pahaliya mal oldu ancak halk kazandi.” Zihniyetiyle hareket etmeégo] bu
durumun ise sosyal ve ekonomik cikarlarin gozegilthplum zihniyetine uygun
dismedigi, anlaiimistir.

Ozel taebbus gigimlerinde ise “Toplam Kalite Yonetimi” anlaynin
heniiz yerlgmedii, asil amac ve gayenin, klasik ekonominin temelinde yatan kar
elde etme amag¢ ve gayesi aldy cgidas ve sosyal birsletme manginin bu
uretici zihniyetine yerlgmesi icin Toplu Konutidaresi Bakanliginin Ustlendii
oncul(gin, konut agiinin giderilmesi acisindan ggirilen standartlara
ulasilabilmesi babinda, oldukc¢a biyuk bir 6neme sahip@ldiesteklenngtir.

Onumiuzdeki 5 yillik siiregte, planlanan konutgagun %52’sinin 6zel

tesebbls gigimleriyle, %11’lik kisminin Konut Yapi Kooperatifleri eliyle ve
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%28’nin de Toplu Konutidaresi Bgkanligl tarafindan yaptiriima olastinin
yuksek oldgu,

Toplu Konut idaresi Bakanligi, Konut Yapi Kooperatifleri, Yerel
Yonetimler ve Ozel tgbbis gigimleri tarafindan dretilen konutlarin maliyet
tutarlari incelendjinde en ucuz ve kaliteli konutun T@Karafindan yaptiriingi
oldugu, TOKI'nin oturulabilir ¢gdas bir konutun m2'sini (243) YTL'ye mal
ettigi,

Ureticileri tarafindan iga edilen konutlarin satfiyatlari incelendginde
de durumun désmedii ve sektorun lideri konumunda olan TOKin imal ettigi
bir konutu uzun vadede, (558) YTL'den satcikardg!,

Turkiye genelinde konut Uretimine yonelik olarak, TD#n %28'lik is
hacminin, Turkiye’nin ekonomik ve sosygartlari gozetildginde, olduk¢ca dnemli
bir rakam oldgu, baka bir deysle Ttrkiye’de konut ihtiyaci olan her tcskden
birisinin TOKI tarafinda ev sahibi yapilgi

Konut dretiminde, igaat sektoriinin, yaklk %30 ‘luk bir kisminin
devlet eliyle desteklenmiblmasinin, 6zel sektdriin konut Uretimini zayiflatmaktan
ziyade uretimlerini ve kalite standartlarini arttgndiou suretle konut tretiminin

devlet eliyle tgvik edildigi,

Alt gelir grubu ve yoksul vatangiarin 10, 15 ve 20 senelik vadelerle kira

Oder gibi taksit 6deyerek ev sahibi yapiimayasddhgi,
Gecekondu boélgelerinin devlet eliyle 1slah edilerek, cevresiyle biinbit
olan, cgdas ve yaanabilir konutlar Uretiimeye kEndgi, bu suretle bina ve

gecekondu kirlilginin 6niine gegildii,

Sonug ve kanaatine varilgtr.
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Ulkemizde, mevcut konut sorunun:

- Konut irsaati ile ilgili sanayi veya bu alanlarda egahlarin

desteklenmesi,

- Ozellikle kalkinmada 6ncelikli yorelerde bulunan konuaatiyla ilgili

sirketlere istirak edilmesi,

- Gerektginde her cgit argtirma, proje ve taahhutslemlerinin

sOzlemeyle yaptiriimasinintemin edilmesi,

- Konut talebinin, belli bir planlama dahilinde ve butintn her bir

parcasinda kisim kisim yapilmasi,

- Yerel yonetimlerle gbirliginin arttirilmasi ve gecekondglaanin éniine

gecilmesi,

- Yerel yonetim — Kooplliskisinin arttiriimasi,

- Uretilen konutlarin belirli model ve standartlaraglamarak, konut Gretim

sektorindn disipline edilmesi,

- Nufus artginin disipline alinmasi ve yurt gmafyasi Uzerine dengeli bir
bicimde d&liminin sglanmasi, bu suretle belirli bélgelere olangyalasmanin

ondne gegilmesi,

- Ozel sektoruin faaliyet gostermgidintiyac bolgelerinin tespit edilmesi
ve 0 bolge ihtiyacinin 6zel sektor eliyle gideriimesine yone&kkik tedbirlerinin
alinmasi, tedbir maliyetinin yuksek olmasi durumunda ise s6z konusacimtiy

dogrudan devlet eliyle giderilmesi,

- Koyden kente olan gocin onlenmesi icigraasinifina dahil ettirilen

bolgelerin, cazibesinin arttirilmasi, bugtemda tarimsal Uretimin desteklenmesi,
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issizlik, salik ve gsitim sorunlarinin giderilmesi ve Buyg&hirlerde uydu kentler

yaratiimasi,

Gerektpi dusintlmektedir.
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EKLER

Ek 1: Ankaralili, Etimesgut ilcesiSeyh Samil, Eryaman, Tunahan, Yitova, Sehit
Osman Avcl, Altay veSeker mahalleleri icinde kalan 2400 adegrienazin ada ve

parsel numaralari (16 sayfa)

Ek 2: Ankaralli, Etimesgut ilcesiSeyh Samil, Eryaman, Tunahan, Yieova, Sehit
Osman Avcl, Altay v&§eker mahallelerini icine alan 1/5.000 digede pafta orngi

Ek 3:Etimesgut ilcesi site ve konut fgaflar (13 sayfa)
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Ada

Par sel

46201

46200

46199

46185

46186

46187

46188

46189

46207

46198

46197

46196

46195

46193

46194

46190

46191

46397

46403

46642

Ada | Parsd Ada | Parsd Ada | Parsd
46274 1 46192 1 46424 1
46275 1 46271 1 46426 1
46272 1 46267 2 46422 1
46273 1 3 45842 1
46282 1 46268 2 45837 1
46241 1 3 45836 1
46281 1 4 45839 1
46280 1 46266 1 45838 1
46279 1 46265 2 45840 1
46278 1 3 46407 1
46277 1 4 46408 1
46276 1 46260 1 46414 1
46220 1 46259 1 46415 1
46221 1 46258 1 46420 1
46219 1 46216 1 46421 1
46222 1 46215 1 46416 1
46223 1 46217 1 46417 1
46224 1 46218 1 46413 1
46261 1 46214 1 46410 1
46262 1 46213 1 46409 1
46263 1 46212 2 46411 1
46264 1 3 46412 1
46225 1 4 46418 1
46227 1 46208 1 46419 1
46226 1 46209 1 46205 1
46269 2 46210 1 46206 1
3 46211 1 46204 1
4 46423 1 46203 1
46270 1 46425 1 46202 1
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Ada | Parsd Ada | Parsd Ada | Parsd
46402 1 45899 8 46368 1
2 9 2
3 45898 1 3
4 2 4
46404 1 3 5
2 4 6
3 5 7
4 6 8
46405 1 7 9
2 8 10
45900 1 9 46367 1
2 45893 2 2
3 3 3
4 7 4
5 8 46365 1
6 16868 1 2
7 2 3
8 46665 2 4
9 3 5
10 4 46364 1
11 17478 1 2
45901 1 46360 1 3
2 2 4
3 46361 1 5
45899 1 2 16256 1
2 3 3
3 4 4
4 5 46362 1
5 6 2
6 7 3
7 8 4

Ada | Parsd
46363 1
46655 1

3
4
46656 1
2
3
46657 1
2
3
4
46658 1
2
3
4
46654 1
2
3
4
S
6
46653 1
2
3
46659 1
2
3
4
5
46652 1
2




Ada

Par sel

46370

16869

46649

16859

46371

45074

46666

17484

46637

46565

46452

46621

46476

46634

46665

45061

45073

17528

Rl R R R R R R R R R R R R R R R R

*46374

46373

46372

46366

45077

45078

Ada | Parsd Ada | Parsd Ada | Parsd
46651 1 46627 2 45059 1
2 3 17317 7
3 46624 1 8
4 46626 2 46485 1
5 3 17315 1
46643 1 4 5
3 46623 1 6
4 2 16858 1
5 3 46647 1
6 46620 1 16867 1
7 2 16866 2
46642 1 3 3
2 4 17318 4
3 46622 1 5
4 45074 2 46484 1
46636 1 46574 1 46483 1
2 46579 1 40112 1
46630 1 46673 1 46635 1
2 46504 1 46633 1
46631 1 19769 1 17476 1
2 46522 1 16865 1
3 16828 3 46480 1
46628 1 45466 1 46475 1
2 45894 1 46477 1
3 17316 1 46471 1
4 17319 1 46464 1
5 46650 1 46459 1
6 17485 1 46458 1
17478 1 40113 1 45902 1
46625 1 46479 1 2
46627 1 17479 1 45903 1

45088

| O O & W N | N| =




w — —
o Dl o L= B o I IO R = P e R ™ © |~ | IS s P B O R S = i = R A S PN
a

7o) N
T |~ ~~
z |3 B

< <
Mgmﬂ__w__1234567 — < [ |o© oo |9 (dI1Y Q|+ [N |m|s |1 o
o
s |19 <) © 7o)

@D ~ ~ N~
T |3 Q Q Q
< |D Ty) Ty) D

< < < <
MH__QBM._BE12345 ~ Qg |+ ™M | |10 |© [d [N [m|g |1 |o |~ |©
a

To) — o
C 0 & o) %)
T |3 Q Q Q
< |® ¥o) i) )

< < < <
M23456789n1u_12 < — [N ™ o |[© [d [N ™ | |1 |o [~ o (o |8
o
s |9 N~ © To)

@ ') e5) ®
T |3 Q Q Q
< |D i) Ty) D

< < < <




Ada

Par sel

45068

45057

45063

45062

Ada | Parsd Ada | Parsd Ada | Parsd
45072 22 45070 13 45065 7
23 14 8
45071 1 45083 1 9
2 2 12
3 3 13
4 4 45064 5
5 S 6
6 6 11
7 7 12
8 8 17
9 9 18
10 10 45067 1
11 45069 1 2
12 2 5
45082 1 3 6
2 4 7
3 5 8
4 6 9
5 7 10
45070 1 8 12
2 9 13
3 10 45068 1
4 11 2
5 12 3
6 15 4
7 16 5
8 45065 2 6
9 3 7
10 4 8
11 5 9
12 6 10
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Ada

Par sel

17555

17538

17537

17536

17535

17534

17533

17558

17545

17546

17547

17314

17313

16868

46481

46482

46478

46465

46463

46462

46461

46460

46468

46469

46470

46467

46466

46456

46455

Ada | Parsd Ada | Parsd Ada | Parsd
45062 4 45058 6 45891 4
5 7 5
6 8 6
7 9 7
8 10 45892 1
11 11 45895 1
12 12 2
13 13 45896 1
14 14 2
15 17499 1 3
16 17500 1 45897 3
17 17501 1 4
45060 1 17502 1 17516 1
2 17503 1 17517 1
3 17504 1 17518 1
4 17505 1 17519 1
5 17506 1 17520 1
6 17507 1 17521 1
7 17508 1 17522 1
8 17509 1 17523 1
9 17510 1 17524 1
10 17511 1 17312 1
11 45889 1 17527 1
12 2 17539 1
13 3 17540 1
14 4 17541 1
45058 1 45890 1 17542 1
2 2 17543 1
3 45891 1 17544 1
4 2 17557 1
5 3 17556 1

46457

46454
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Ada

Par sel

18688

18689

18690

18691

18692

18693

18694

18695

18696

18697

18698

18699

18700

18701

18702

18703

18704

18705

18706

18707

18708

18709

46447

46515

46601

16556

16557

46520

46521

Ada | Parsd Ada | Parsd Ada | Parsd
46453 1 17495 1 46663 1
16828 2 17494 1 2
4 17493 1 3
46474 1 17492 1 4
46619 1 17491 1 5
4 17490 1 6
6 17489 1 46662 1
8 17488 1 2
46473 1 17487 1 3
46472 1 17486 1 4
17477 1 46667 1 5
17460 1 2 46661 1
17461 1 3 2
17462 | 1 4 3
17463 1 46645 1 46660 1
17464 1 46646 1 *18710 1
17465 1 46644 1 18673 1
17466 1 46639 1 18674 1
17467 1 46638 1 18675 1
17468 1 46640 1 18676 1
17469 1 46641 1 18677 1
17470 1 2 18678 1
17471 1 3 18679 1
17472 1 46648 1 18680 1
17480 1 2 18681 1
17481 1 3 18682 1
17482 1 4 18683 1
17498 1 5 18684 1
17483 1 46664 1 18685 1
17497 1 2 18686 1
17496 1 3 18687 1

46516

46522
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Ada | Parsd Ada | Parsd Ada | Parsd
46519 1 16416 1 45925 1
46517 1 16417 1 2
46518 1 16418 1 3
46523 1 45886 1 4
46602 1 2 5
46530 1 3 45926 1
46524 1 45887 3 2
46529 1 46588 5 3
46525 1 45917 1 4
46528 1 2 5
46526 1 3 45927 1
46527 1 4 45928 1
46531 1 45918 1 45929 3
46532 1 2 45930 1
46533 1 3 2
46542 1 4 45931 1
46543 1 5 45804 1
46544 1 6 2
46541 1 45919 1 3
46540 1 2 4
46547 1 3 5
46546 1 4 6
46539 1 45920 1 7
46534 1 45921 1 8
46535 1 45922 1 9
46545 1 45923 1 12
46536 1 2 13
46537 1 3 14
46538 1 45924 1 15
16414 1 2 18
16415 1 3 41087 1

Ada | Parsd
45803 1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
13
45802 1
2
3
4
5
45801 1
2
3
4
45800 1
2
3
4
46393 1
46391 1
46392 1
2
46390 1
2
3
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Ada | Parsd Ada | Parsd Ada | Parsd
46386 3 45796 2 45797 4
4 3 5
5 4 6
6 5 7
46389 1 6 8
46380 1 7 9
2 8 10
46387 1 9 11
46381 1 10 45794 1
2 45795 1 2
3 2 3
46385 1 3 4
2 4 5
3 5 6
4 6 7
46382 1 7 8
46383 1 8 9
2 9 10
46384 1 10 11
45799 1 46379 1 12
2 45798 1 13
3 2 14
4 3 45792 1
5 4 45791 1
6 S 45793 1
7 6 45768 1
8 7 2
9 8 3
10 45797 1 4
11 2 5
45796 1 3 6
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Ada | Parsd Ada | Parsd Ada | Parsd
45769 9 47394 1 45783 1
10 2 2
45773 1 3 3
2 4 4
3 5 5
4 6 6
45770 1 7 7
2 8 45785 1
3 9 2
4 10 3
5 47396 1 4
6 47397 1 5
7 45779 1 6
10 2 7
11 3 8
12 4 9
13 5 10
14 6 11
15 7 12
16 8 47395 1
17 9 47580 1
45771 1 10 2
2 11 3
3 12 4
4 13 5
5 14 6
6 15 7
7 16 8
8 17 9
9 18 10
10 45784 1 11

Ada | Parsd
47580 12
13
45782 1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
45781 1
2
3
4
S
6
7
8
45787 1
2
3
4
S
45786 1
2
3




Ada

Par sel

47563

47556

47557

47471

47467

47466

47465

47601

47585

47584

47470

47472

47543

47547

47544

47545

47546

47473

Ada | Parsd Ada | Parsd Ada | Parsd
45786 4 45789 9 47493 1
5 10 47494 1
6 45790 1 47495 1
7 45772 1 47496 1
45788 1 2 47497 1
2 3 47498 1
3 4 47499 1
4 5 47500 1
5 6 47501 1
6 7 47502 1
7 8 47503 1
8 9 47505 1
9 10 2
10 11 46396 1
11 12 2
12 13 3
13 *47525 1 46395 1
14 47526 1 2
15 47527 1 5
16 47528 1 8
17 47529 1 46394 1
18 47530 1 2
19 47531 1 3
45789 1 47532 1 4
2 47533 1 5
3 47534 1 7
4 47535 1 47467 2
5 47489 1 47539 1
6 47490 1 47563 1
7 47491 1 2
8 47492 1 3

47469

47468
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Ada

Par sel
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Ada | Parsd Ada | Parsd Ada | Parsd
47562 1 47506 1 47559 13
47561 1 47538 1 14
2 47558 1 15
47550 1 2 47560 1
2 47570 1 2
3 47574 1 3
4 47573 1 4
5 47572 1 5
6 47575 1 6
7 47571 1 7
8 47554 1 8
9 2 9
47542 1 3 10
2 4 11
3 5 12
4 6 13
5 13 14
6 14 15
7 15 16
47541 1 47559 1 17
2 2 47567 1
3 3 2
4 4 3
5 5 4
6 6 5
47537 1 7 6
47540 1 8 7
2 9 8
3 10 9
4 11 47568 1
5 12 2

=
(o]




Ada

Par sel

19527

19528

19529

19530

19531

19532

19533

19534

19535

19536

19537

19538

19539

19540

19501

19502

19503

19504

19505

19506

19507

19508

19509

19510

19511

Ada | Parsd Ada | Parsd Ada | Parsd
47566 20 45834 1 18450 1
21 45835 1 18451 1
47576 1 46430 1 18452 1
2 46431 1 18453 1
3 46432 1 18454 1
4 46433 1 18455 1
5 46434 1 18456 1
47564 1 46435 1 18457 1
2 46436 1 18458 1
3 46437 1 18459 1
4 46438 1 18460 1
5 46439 1 18461 1
6 46440 1 18462 1
7 46441 1 18463 1
8 46442 1 18464 1
45819 1 46443 1 18465 1
45819 1 46444 1 18466 1
45820 1 46445 1 18467 1
45821 1 46446 1 18468 1
45822 1 46228 1 18469 1
45823 1 46229 1 18470 1
45824 1 46230 1 18471 1
45825 1 46231 1 19523 1
45826 1 46232 1 19524 1
45827 1 46233 1 2
45828 1 46234 1 3
45829 1 46235 1 19525 1
45830 1 46236 1 2
45831 1 46237 1 3
45832 1 46238 1 19526 1
45834 1 46239 1 2

19512

19513
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Ada

Par sel

17627

17626

17621

17622

17623

17624

17625

17635

17636

17637

17638

17639

45881

17644

17645

17646

17647

17648

17649

17650

17651

45883

45884

45885

46492

17657

17665

Ada | Parsd Ada | Parsd Ada | Parsd
19514 1 18643 1 18498 2
19515 1 18644 1 18500 1
18474 1 18645 1 18501 1
18475 1 18646 1 18502 1
18476 1 18647 1 18503 1
18477 1 18648 1 18504 1
18478 1 18649 1 18505 1
18479 1 18650 1 18506 1
18480 1 18651 1 18507 1
18481 1 18652 1 18508 1
18482 1 18653 1 18509 1
18483 1 18654 1 18510 1
18484 1 18655 1 18511 1
18485 1 18656 1 18512 1
18486 1 18657 1 18513 1
18487 1 18658 1 18514 1
18488 1 18659 1 18515 1
18489 1 18660 1 18516 1
18490 1 18661 1 18517 1
18491 1 18662 1 18518 1
18492 1 18663 1 18519 1
18493 1 18664 1 18520 1
18494 1 18665 1 18521 1
18495 1 18666 1 18522 1
18496 1 18667 1 17629 1
18497 1 18668 1 17630 1
18638 1 18669 1 17631 1
18639 1 18670 1 17632 1
18640 1 18671 1 17633 1
18641 1 18672 1 17634 1
18642 1 18498 1 17306 1

17666

17675
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Ada

Par sel

17359

17360

17361

17362

17363

17364

17365

17366

17367

17368

18624

18625

18626

18627

18617

18623

18618

18622

18621

18620

Ada | Parsd Ada | Parsd Ada | Parsd
17672 1 46501 1 17328 1
17673 1 46613 1 17329 1
17674 1 46504 1 17330 1
45882 1 46503 1 17331 1
2 46505 1 17332 1
17658 1 46506 1 17333 1
17655 1 46507 1 17334 1
17656 1 46500 1 17335 1
17652 1 46499 1 17336 1
17653 1 46508 1 17337 1
17654 1 46509 1 17338 1
17659 1 46511 1 17339 1
17660 1 46510 1 17340 1
17661 1 46512 1 17341 1
17662 1 46513 1 17342 1
17660 1 46514 1 17343 1
17670 1 46486 1 17344 1
17671 1 46487 1 17345 1
46494 1 464388 1 17346 1
46495 1 46489 1 17347 1
17688 1 46490 1 17348 1
17689 1 46491 1 17349 1
17704 1 46569 1 17350 1
17705 1 46570 1 17351 1
17703 1 17321 1 17352 1
17711 1 17322 1 17353 1
46498 1 17323 1 17354 1
46496 1 17324 1 17355 1
46502 1 17325 1 17356 1
46497 1 17326 1 17357 1
46493 1 17327 1 17358 1

18619
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Ada

Par sel

19517

47371

47372

47373

18558

18559

18567

18566

18565

18564

18563

18562

18561

18560

Ada | Parsd Ada | Parsd Ada | Parsd
18628 1 18613 1 47375 1
2 2 2
18629 1 18616 1 18588 1
2 2 2
18630 1 18612 1 18589 1
2 2 2
18636 1 18611 1 18590 1
2 2 2
18637 1 18610 1 18586 1
2 2 2
18635 1 18609 1 18587 1
2 2 2
47377 1 18600 1 18584 1
2 2 2
47376 1 18599 1 47370 1
2 2 2
18634 1 18598 1 18633 1
2 2 2
18606 1 18601 1 18632 1
2 2 2
18605 1 18596 1 18631 1
2 2 2
18604 1 18597 1 19516 1
2 2 2
18603 1 18594 1 3
2 2 4
18602 1 18593 1 19521 1
2 2 19522 1
18615 1 18592 1 19519 1
2 2 19518 1
18614 1 47374 1 19520 1

18568
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Ada | Parsd
18581 1
2
18582 1
2
18583 1

Ada | Parsd Ada | Parsd Ada | Parsd
18576 1 18575 1 18578 1
2 2 2
18577 1 18572 1 18579 1
2 2 2
18569 1 18573 1 18580 1
2 2 2




