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ÖZET 

 

Toplu konut uygulamaların incelendiği bu çalışmada, Türkiye’de ki konut 

sektörü, konut arz-talep dengesi, konut sorunu, konut politikaları, konut üreticileri 

ve bu katılımcıların göreceli etkinlikleri Etimesgut belediye sınırları içerisindeki 

üretici gruplarının gerçekleştirdikleri projeler esas alınarak ortaya konulmaya 

çalışılmıştır. Elde edilen sonuçlarla gelecek beş yıllık dönemdeki konut 

sektörünün birim maliyet ve üretici gruplarının beklenen payları tahmin edilmiştir.  

 

Giriş bölümünde, konut tanımı yapılarak, Türkiye için önemli bir sorun 

teşkil eden konut açığı, alt-sektörel bazda açıklanmaya çalışılmıştır. 

 

Birinci bölümde, öncelikle konut üreticileri ayrı ayrı ve birbirleri ile olan 

ili şkileri açısından incelenmiş ve varılan sonuçlar ışığında; Toplu Konut Đdaresi 

Başkanlığı, Konut Yapı Kooperatifleri, Yerel Yönetimler ve Özel teşebbüs 

girişimleri olarak sınıflandırılarak detaylı bir şekilde incelenmiştir.  

 

Konut arz-talep ilişkisi, konut arz ve talebine duyulan ihtiyacın nedenleri 

ve konut politikalarının dönemler ve yıllar itibariyle açıklanmasıyla irdelenmeye 

çalışılmıştır. 

 

Çalışmanın ikinci bölümünde, 2004 ve 2005 yılları itibariyle Ankara ili 

Etimesgut ve Mamak ilçelerinde faaliyet gösteren konut üreticileri tarafından inşa 

edilen konutların m2 birim maliyetleri, satış fiyatlarından hareketle hesaplanmış ve 

Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı tarafından belirlenen m2 birim maliyet verileri ile 

kıyaslanarak birbirleri ile karşılaştırmalı olarak analiz edilmiştir. 

 

Araştırmanın son bölümünde; konut üretimine ilişkin faaliyetler ve gruplar 

itibariyle karşılaştırmalı analizi gelecek beş yılı tahmin etmek üzere 

gerçekleştirilmi ştir. Bulgular, söz konusun gelecek on yıllık dönemde, 

beklentilerin aksine, bu sektörde en önemli katılımcı olarak TOKĐ’nin yer 

alacağını göstermektedir.  



 

ABSTRACT 

 

This study which analyzes mass housing projects, tries to demonstrate the 

situation of the housing sector in Turkey on the basis of supply and demand 

balance, housing problems, housing policies, house builders and the boundaries of 

Etimesgut municipality. The unit cost of the housing and apportionment of 

producer groups for the next decade are estimated with reference to the findings of 

this analysis. 

 

The introduction begins with the definition of housing and then  he 

housing shortage, which is an important problem  for turkey, is tried to be 

explained on the sub-sectoral basis. 

 

In the first chapter the house producers are analyzed separately and with 

regard to their relation to each other; and in the light of the findings, classified 

under four headings: The Housing Devolopment Administration, Housing 

Cooperatives, Local Administrations and Private Enterprise. A detailed 

examination of the supply and demand relation in housing sector is made by 

explaining the reasons of the need for a supply and demand balence, and the 

housing policies according to the years and periods. 

 

In the second chapter, m² unit cost of the housings built by the producers in 

Ankara, Mamak and Etimesgut districts, in the years of 2004-2005 is calculated on 

the basis of selling prices, and the resuls analyzed comparatively with the m² unit 

cost determined by the Ministry of Public Works and Settlement. 

 

In the last chapter with a comparative analysis of activities and the groups 

in the housing sector in order to estimate the next ten years of the sector. In 

opposition to the expected the findings point out that Housing Development 

Administration is going to remain as the most important participant in the sector. 
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ÖNSÖZ  

 

Bu çalışma tanzim edilirken, elde edilen verilerin doğruluğuna, 

güvenilirliğine ve çalışmanın bütünü itibariyle bilimselliğine azami ölçüde özen 

gösterilmiş olup, varılan yargıların gerçekleşebilir olmasına gayret edilmiştir.  

 

 

Konuyla ilgili olarak, konut üreticileri ile bizzat irtibata geçilmiş, m² birim 

maliyetlerine ulaşılmış ancak ilgililerin karşı çıkmaları ve çeşitli sebeplere binaen 

istememeleri nedeniyle, konut üreticilerinin, ürettikleri konutların satış 

fiyatlarından hareketle m² birim maliyetleri hesaplanmaya çalışılmış ve gerçek 

verilerle örtüşmesi ve aynı olduklarının teyidini müteakip inceleme ve 

değerlendirilmeye başlanmıştır. 

 

 

Elde edilen verilerin tümü, bilahare ilgili üreticilerin bilgisine sunulmuş 

olup, doğruluğu ve uygunluğu konusunda tartışılmış ve görüş birliğine varılması 

ve üreticisi adı belirtilmemek şartıyla kullanılabileceği izni şifahi olarak tarafıma 

tanınmıştır.  

 

 

Maliyete ilişkin veriler haricinde bu çalışmamda belirtilen konuların tümü, 

çoğu zaman doğrudan kaynağına ulaşılmak suretiyle ve kısmen de kütüphane 

çalışması yapılmak suretiyle elde edilen bilgi ve belgelere dayanmaktadır.  

 

 

Đstatistiksel verilerin tümü, Türkiye Đstatistik Kurumundan, planlamaya 

yönelik verilerin tümü Devlet Planlama Teşkilatından, harita ve ada-parsel 

numarasına yönelik veriler Etimesgut Belediyesi Đmar Müdürlüğü ve Ankara 

Büyükşehir Belediyesi Emlak Đstimlak ve Fen Đşleri Daire Başkanlıklarından, 

yazılı ve basılı belge ve emsal çalışmalara Orta Doğu Teknik Üniversitesi 

Kütüphanesi, Yüksek Öğretim Kurumu Kütüphanesi, Gazi Üniversitesi Merkez 
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Kütüphanesi ile Mühendislik ve Mimarlık Kütüphanesinden, internetten ve hariçte 

yer alan diğer bilgilere de, Yenimahalle Kadastro Müdürlüğü, Etimesgut Tapu 

Sicil Müdürlüğü, Mamak Đlçe Tapu Sicil Müdürlükleri ile Tapu ve Kadastro Genel 

Müdürlüğü TAKBĐS-Havelsen Koordinatörlüklerinden temin edilmiştir. 



 vi 

ĐÇĐNDEKĐLER 
 
 
 
 

Jüri Üyelerinin Đmza Sayfası…………………………………………………………………i 

Özet……………………………………………………………………………………………ii 

ABSTRACT…………………………………………………………………………………..iii 

Önsöz………………………………………………………………………………………….iv 

Đçindekiler………………………………………………………………………………….....vi 

Kısaltmalar Cetveli…………………………………………………………………………...x 

Tablo, Şekil ve Grafikler Cetveli….……………………………………………………… ..xi 

 
 
 
 

BĐRĐNCĐ BÖLÜM 
 
 

TÜRK ĐYE’DE KONUT ÜRET ĐMĐ  
 
 
 

I. KONUT ÜRET ĐCĐLERĐ…………….……………………………………………………..4 
 
     A. Toplu Konut Đdaresi Başkanlığı……………………………………………………….4 

          a.Toplu Konut Đdaresi………………………………………………………………….5 

          b.Toplu Konut Đdaresinin Görevleri………………………………………………….7 

          c. Toplu Konut Yasaları ve Çıkartılma Nedenleri…………………………………...9 

   1. 2487 Sayılı Toplu Konut Yasası………………………………………………..10 

   2. 2985 Sayılı Toplu Konut Yasası………………………………………………..11 

   3. Yasaların Karşılaştırmalı Analizi………………………………………… …...12 

 

      B. Konut Yapı Kooperatifleri…………………………………………………………..13 

           a. Konut Kooperatiflerinin Gelişimi………………………………………………..14 

           b. Konut Sorununun Çözümünde Konut Kooperatifçili ğinin Yeri ve Önemi…...16 

           c. Konut Kooperatiflerinin Finansman Kaynakları……………………………….18 

               1. Öz Kaynaklar…………………………………………………………………...18 

               2. Dış Kaynaklar…………………………………………………………………...18 

 



 vii 

       C. Yerel Yönetimler……………………………………………………………….........19 

            a. Yerel Yönetimlerin Konut Sorununun Çözümündeki Yeri ve Önemi………...20 

b. Yerel Yönetimlerce Yürütülen Konut Üretimi Faali yetleri……..……………..22 

c. Yerel Yönetimler ve Konut Kooperatiflerinin Đlişkisi………………………….23 

        

 

       D. Özel Teşebbüs Girişimleri……………………………………………………… …..24 

             a. Bireysel Konut Üretimi…………………………………………………………..25 

             b.Yap-Satçı Konut Üretimi …………………………………………….………….26 

 

 

ĐKĐNCĐ BÖLÜM 

 

TÜRK ĐYE’DE KONUT POL ĐTĐKALARI  

 

 

      I.KONUT ARZ-TALEP ĐLĐŞKĐSĐ……………………………………………………..29 

          A. Konut Talebi……………………………………………………………………….29 

              a.Nüfus artışı…………………………………………………………………..........31 

              b.Gelir Seviyesi ve Konut Fiyatı…………………………………………………..33 

              c.Konut Đhtiyacı…………………………………………………………………….34 

              d.Yenileme………………………………………………………………………….35 

           B.Konut Arzı………………………………………………………………………….36 

               a. Konut Talebi…………………………………………………………………….36 

               b. Finansman………………………………………………………………………36 

               c. Maliyet…………………………………………………………………………...37 

 

       II. TÜRK ĐYE’DE KONUT POL ĐTĐKALARI……………………………………… ..38 

            A. 1950 Öncesi Gelişmeler…………………………………………………………..38 

B. 1950-1960 arasındaki Gelişmeler………………………………………………..39 

C. 1960-1980 Arasındaki Gelişmeler……………………………………………….40 

D. 1980 – 1995 arası Gelişmeler…………………………………………………….41 

E. 1995 ’ten Günümüze Kadar olan gelişmeler …………………………………...43 

                a. 1995 yılı için Planlanan Durum……………………………………………….43 



 viii 

                b. 1996 yılı için Planlanan Durum……………………………………………….44 

                c. 1997 yılı için Planlanan Durum………………………………………………..45 

                d. 1998 yılı için Planlanan Durum……………………………………………….46 

                e. 1999 yılı için Planlanan Durum………………………………………………..46 

                f. 2000 yılı için Planlanan Durum………………………………………………..47 

                g. 2001 yılı için Planlanan Durum……………………………………………….48 

                h. 2002 yılı için Planlanan Durum……………………………………………….48 

                ı. 2003 yılı için Planlanan Durum………………………………………………..49 

                j. 2004 yılı için Planlanan Durum………………………………………………..50 

                k. 2005 yılı için Planlanan Durum……………………………………………….50 

 

 

 

ÜÇÜNCÜ BÖLÜM 
 
 

KONUT MAL ĐYETLER Đ VE 

KARŞILA ŞTIRMALI ANAL ĐZLER Đ 
 
 

I. KONUT MAL ĐYETLER Đ………………………………………………………………...53 

 

     A.Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı Verileri………………………………………… …...55 

         a.Sınıflandırma ve Gruplar…………………………………………………………...55 

         b.Konut Amaçlı Meskenler…………………………………………………………...61 

         c.Artış Oranları ………………………………………………………………….........65 

 

     B.Toplu Konut Đdaresi Başkanlığı Verileri………………………………………… …..67 

         a.2004 yılı Satış Fiyatları……………….......................................................................67 

         b.2005 yılı Satış Fiyatları……………………………………………………………...76 

         c. 2004 ve 2005 Yılları için Karşılaştırma……………………………………………84 

 

      C. Yerel Yönetim Verileri………………………………………………………………87 

 

      D. Konut Yapı Kooperatifi Verileri…… ……………………………………………….90 

 



 ix

      E. Özel Teşebbüs Verileri……………………………………………………………….94 

 

 

II.KAR ŞILA ŞTIRMALI ANAL ĐZ………………………………………………………....97 

 

 

       SONUÇ ve ÖNERĐLER……………………………………………………………….104 

       

KAYNAKÇA………………………………………………………………………… .........109       

EKLER…………………………………………………………………………………… ...115 



 x

 
 

Kısaltmalar Cetveli 
 
 
                                                                                                                                           

a.g.e. Adı Geçen Eser 
a.g.m. Adı Geçen Makale 
a.g.b. Adı Geçen Bildiri 
B.Đ.B. Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı 
c. Cilt 
Çev. Çeviren 
Der. Derleyen 
Ed. Editör 
Koop. Kooperatif 
m2 Metrekare 
No Numero 
Nu. Numara, number 
p. Page 
S Sayı 
s. Sayfa 
TOK Đ Toplu Konut Đdaresi Başkanlığı 
Y.Y. Yerel Yönetimler 
Yay. Haz. Yayına Hazırlayan 
Vol. Volume 



 xi

TABLO, ŞEKĐL ve GRAFĐKLER CETVELĐ 

 

 

 

Tablo 1    : Toplu Konut Đdaresi Uygulamalarının Faaliyet alanları…………………………………13 

Tablo 2    : Konut Kooperatifleri Sayısı……………………………………………………………...16 

Tablo 3    : Genel Nüfus Sayımlarına göre nüfus ve yıllık nüfus artış hızı………………………….32 

Tablo 4    : Yıllar Đtibariyle Konut Đhtiyacı…………………………………………………………..34 

Tablo 5    : Đnşaat Đzni ve Yapı Kullanma Đzni Alan Konut Sayısı…………………………………..52 

Tablo 6    : 1995 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı)……………………………62 

Tablo 7    : 1996 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) …………………………...62 

Tablo 8    : 1997 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) …………………………...62 

Tablo 9    : 1998 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) …………………………...62 

Tablo 10  : 1999 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) …………………………...63 

Tablo 11  : 2000 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) …………………………...63 

Tablo 12  : 2001 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) …………………………...63 

Tablo 13  : 2002 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) …………………………...63 

Tablo 14  : 2003 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) …………………………...64 

Tablo 15  : 2004 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) …………………………...64 

Tablo 16  : 2005 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) …………………………...64 

Tablo 17  : Enflasyon Artış Oranları…………………………………………………………………66 

Tablo 18  : TOKĐ 2004 yılı satış fiyatları (A Blok)………………………………………………….68 

Tablo 19  : TOKĐ 2004 yılı Hesaplanan  m² Birim satış fiyatları (A Blok)………………………….69 

Tablo 20  : TOKĐ 2004 yılı satış fiyatları (B Blok)………………………………………………….72 

Tablo 21  : TOKĐ 2004 yılı Hesaplanan  m² Birim satış fiyatları (B Blok)………………………….73 

Tablo 22  : TOKĐ 2005 yılı satış fiyatları (A Blok)………………………………………………….76 

Tablo 23  : TOKĐ 2005 yılı Hesaplanan  m² Birim satış fiyatları (A Blok)………………………….77 

Tablo 24  : TOKĐ 2005 yılı satış fiyatları (B Blok)………………………………………………….80 

Tablo 25  : TOKĐ 2005 yılı Hesaplanan  m² Birim satış fiyatları (B Blok)………………………….81 

Tablo 26 : TOKĐ 2004 ve 2005 Yılları için Karşılaştırma…………………………………………...84 

Tablo 27 : TOKĐ (2004-2005) Karşılaştırmalı M² Birim Satış fiyatı (A-B Blok)…………………...86 

Tablo 28 : TOKĐ (2004-2005)  Faiz Đndirimli M² Birim Satış fiyatı (A-B Blok)……………………86 

Tablo 29 : TOKĐ (2004-2005)  Müteahhit Karı Đndirimli M² Birim Satış fiyatı (A-B Blok)………..86 

Tablo 30 : TOKĐ 2005 yılı m² birim maliyeti………………………………………………………..87 

Tablo 31 : Yerel Yönetim 2004-2005 yılı satış fiyatları……………………………………………..87 

Tablo 32 : Yerel Yönetim 2004-2005 yılı Hesaplanan  m² Birim satış fiyatları……………………..89  

Tablo 33 : Yerel Yönetim 2004-2005 yılı Faiz Đndirimli M² Birim Satış fiyatları…………………..89 



 xii

Tablo 34 : Yerel Yönetim 2004-2005 yılı Müteahhit Karı Đndirimli M² Birim Satış  fiyatları……...90 

Tablo 35 : Yerel Yönetim 2005 yılı m² birim maliyeti………………………………………………90 

Tablo 36 : Konut Yapı Kooperatifleri 2005 yılı satış fiyatları……………………………………….91 

Tablo 37 : Konut Yapı Kooperatifleri 2005 yılı Hesaplanan m² birim satış fiyatları………………..93 

Tablo 38 : Konut Yapı Kooperatifleri 2005 yılı Faiz Đndirimli m² birim satış fiyatları……………...93 

Tablo 39 : Konut Yapı Kooperatifleri 2005 yılı Müteahhit Karı Đndirimli m² birim satış fiyatları….94 

Tablo 40 : Konut Yapı Kooperatifleri 2005 yılı m² birim maliyeti………………………………….94 

Tablo 41 : Özel Teşebbüs 2005 yılı satış fiyatları…………………………………………………...95 

Tablo 42 : Özel Teşebbüs 2005 yılı Müteahhit Karı Đndirimli m² birim satış fiyatları………………95 

Tablo 43 : Özel Teşebbüs 2005 yılı m² birim maliyeti………………………………………………96 

Tablo 44 : Konut Üreticileri verilerinin karşılaştırılması……………………………………………97 

Tablo 45 : m² Birim maliyetleri karşılaştırması……………………………………………………...97 

Tablo 46 : m² Birim satış fiyatlarının karşılaştırması………………………………………………..98 

Tablo 47 : Etimesgut ilçesi nüfusu (1995 ila 2005 yılları)…………………………………………..98 

Tablo 48 : Türkiye nüfusu (1995 ila 2005 yılları)…………………………………………………...99 

Tablo 49 : Planlanan Türkiye Nüfusu (2005 ila 2010 yılları)………………………………………102 

 

 

Şekil 1   : Etimesgut ilçesi için 2400 adet taşınmazlı uygulama örneği…………………………….100 

Şekil 2.a: Etimesgut ilçesindeki toplam taşınmaz sayısı……………………………………………101 

Şekil 2.b: Etimesgut ilçesindeki toplam taşınmaz sayısı (dağılım miktarı)………………………...101 

Şekil 3   : Etimesgut ilçesi konut üreticileri………………………………………………………...102 

 

 

Grafik 1  : Yıllar itibariyle Türkiye Nüfusu…………………………………………………………33 

Grafik 2  : Toplam Konut Đhtiyacı…………………………………………………………………...34 

Grafik 3  : 3.Sınıf A.Grubu Yapılar m² birim maliyetleri …………………………………………..65 

Grafik 4  : 3.Sınıf B.Grubu Yapılar m² birim maliyetleri……………………………………………65 

Grafik 5  : 4.Sınıf A.Grubu Yapılar m² birim maliyetleri…………………………………………...66 

Grafik 6  : Ankara ili Etimesgut ilçesi nüfusu……………………………………………………….98 

Grafik 7  : Planlanan Türkiye Nüfusu (2005 ila 2010 yılları)……………………………………...103 

Grafik 8  : Konut Yapı Koop. Sayısı (1992 ila 2005 yılları)……………………………………….104 

 



 
 

1 

1.BÖLÜM 
TÜRK ĐYE’DE KONUT ÜRET ĐMĐ  

 

 

Doğumla ölüm arasında insanlar, üç temel ihtiyaçla karşı karşıyadır. 

Bunlar; 

  

- Yiyecek, içecek ihtiyacı, 

- Giyim, kuşam ihtiyacı ve, 

- Barınma ihtiyacıdır. 

 

Barınma, kişinin en temel gereksinimlerinden birini oluşturmaktadır. 

Barınma koşulları en az yeterli yaşam düzeyinin ayrılmaz bir öğesi sayılırken, 

geniş anlamda konut, bir başka deyişle ülkede konut gereksinmesinin 

doyurulma derecesi, yaşam kalitesi ölçüsünün önemli bir göstergesi olarak 

kabul edilmektedir.  

  

Konut kelimesi Türk Dil Kurumu sözlüğünde “Đnsanların içinde 

yaşadıkları ev, apartman vb. yer, mesken, ikametgah” olarak tanımlanmıştır. 

 

Fertlerin barınma ihtiyacını karşılayan konut, toplum hayatının 

ekonomik ve sosyal bakımdan en önemli unsurlarından birisidir. Günümüzdeki 

hızlı kentleşme hareketlerine bağlı olarak, kentlerin şekillenmesinde konut 

yapımın önemi çok büyüktür. Konut, barınak olmasının yanı sıra aile hayatının 

merkezi olma özelliği ile hayatı doğrudan doğruya etkilemektedir. Bunun 

yanında konut,  toplumların gelişmişlik düzeyleri ile bilgi birikimlerini de 

yansıtmaktadır. 

 

Ülkemizin sosyal ve toplumsal yaşantısına bakıldığında, konut sadece 

barınma gereksiniminin karşılandığı bir alan olarak kalmamış, ahenkli ve 

sağlıklı aile hayatının geçirildiği bir mekan olmuştur. Bu boyutu ile ele 

alındığında, konutun önemi daha da artmaktadır.  Öyle ki; Türk insanı için 
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konut, günün çok büyük bir bölümünün içinde geçirildiği, doğum ve ölümlerin 

yaşandığı, çocuklara ilk terbiyenin verildiği, ibadetlerin yapıldığı, yaşlıların ve 

hastaların bakıldığı, komşuluk ve misafirlik ilişkilerinin kurulduğu sıcak bir 

yuva olmuştur.   

 

Çağdaş bir ifadeyle ise konut, en alt düzeyde de olsa sağlık ve güvenlik 

ölçümlerine uygun, iş yerine kolayca ulaşılabilir bir uzaklıkta bulunan; su, 

kanalizasyon, elektrik, ulaşım, alış-veriş, kültür ve eğlence kolaylıkları gibi alt 

yapı ölçümlerine uygun bir oturma biçimidir.  

 

Sosyal Konut Politikasını ise; sosyal sınıf, gelir yada konut standardı 

gibi öncelikleri olan, ulusal kalkınma planlarının içinde yer alan ve ilgili 

ülkelerin şehir ve bölge planlama politikaları ile bağdaşması gereken kurallar, 

amaçlar ve tedbirler bütünü olarak tanımlayabiliriz (Keleş, 1967; 28)      

 

Konut sektörü, inşaat sektörünün bir alt sektörü olup, kamu ve özel 

sektör tarafından gerçekleştirilen konut yapımını kapsamaktadır. Her ülkede 

olduğu gibi, Türkiye’de de ekonominin lokomotif sektörlerinden birisi haline 

gelmiştir.  

 

Türkiye’de, gelişen bir ülke olarak altyapı ve bayındırlık hizmetlerine 

duyulan gereksinim, hızlı nüfus artışı ve kentleşme gibi nedenlerle inşaat-konut 

sektörü önemini korumaktadır (Gülapoğlu, 1988: 6). 

 

Đnşaat sektörü; konut, yol, baraj, liman ve köprü gibi tesisler üreten 

kuruluşlar ile bu yapılara doğruda veya dolaylı olarak girdi üreten tüm sanayi 

kuruluşlarını kapsayan çok geniş bir sektördür. Bu sektör, diğer ülkelerde 

olduğu gibi Türkiye’de de bir ekonomik yatırım aracına dönüşmüştür. Đnşaat 

sektörü, yaratılan istihdam, üretim ve yatırım yönünden büyük bir öneme 

sahiptir. Türkiye’de inşaat sektörünün %78’ini konut inşaatı, %22’sini ise 

altyapı ve diğer bina inşaatını oluşturmaktadır. Bu özelliği ile konut sektörü 

inşaat sektörü ile özdeştir.  
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Konut gereksinmesi ve talebine bağlı olarak gerek özel kesim, gerekse 

kamu sektörü tarafından inşa edilen ve konut olarak kullanılan yapılar, konut 

sektörü içersinde yer almakta ve konut üretimini ifade etmektedir.  

 

Toplu konut denilirken kastedilen ise, çok sayıda ailenin barınma 

gereksinimini karşılayan, büyük çaptaki konutlandırma ve yerleştirme 

girişimleridir.  

 

Ülkemizde her ailenin sağlıklı, alt yapı tesislerine sahip, aile fertlerine 

müstakil mekanlar ayrılmasına imkan veren, mutfak ve banyosu bulunan bir 

konutta oturması gerektiğini sosyal konut anlayışı içersinde kabul edersek, yeni 

konutlara ihtiyaç olduğu gerçeğiyle karşılaşırız.   

 

Sosyal konut ihtiyacı kapsamında yüz yüze kaldığımız bu gerçek, 

Türkiye’de, bir konut sorunu olduğunu kabul etmemizi gerektirir.  

 

Bu sorunun ortaya çıkmasına etki eden faktörlerin başında ise, mevcut 

barınma amaçlı çoğu konutun, sağlıklı inşa edilmemesi, altyapı eksikliklerinin 

bulunması, yenileme amaçlı harcamaların bireyleri ekonomik açıdan sıkıntıya 

düşürecek olması gelmektedir. 

 

Konut sorununu doğuran diğer önemli faktörler ise, hızlı nüfus artışı, 

evlenme ile paralel aile yapısında meydana gelen değişiklik, kentleşme, sosyal 

ve kültürel anlamda, sosyal kimlik ve statü değişimleri, gelir seviyesinde 

meydana gelen artışlardır.  

 

Söz konusu faktörler, ülkemizde sosyal amaçlı konutlara duyulan 

ihtiyacı artırmakta olup, konut arzının ekonomik gelişmişlikle ilgisinin 

bulunması, buna binaen konut arzının, konut talebini karşılayamaması 

sebepleri ile önemli bir sorun haline gelmiştir.  
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Konut gereksinimi, kişi başına gerekli asgari mekanı anlatan bir 

kavramdır. Ödeme gücü olan da, olmayan da, insan olması nedeniyle, bir 

ailenin üyesi olması nedeniyle belli bir konut gereksinimi duyar (Dinç, 1978:5)    

 

Günümüzde toplu konut uygulamaları tüm dünyada üzerinde en çok 

tartışılan konu olmaktadır. Niceliksel açığı kapatmak ve çok sayıda kişiyi 

konut sahibi yapmak amacıyla üretilen toplu konut yerleşmeleri, adından da 

anlaşılacağı üzere, büyük ölçekli projeler olduğundan kentlerde yeni konut 

bölgeleri oluşturmakta, bir anlamda kentin kimliğine yeni bir imaj 

getirmektedir. Genellikle yoğun ve çok katlı olarak planlanan, hızlı üretim ve 

düşük maliyetli yapım ilkeleri benimsenen bu bölgelerde başta amaçlanan 

sosyal ve ekonomik hedeflere ulaşılamamakta, kalite ve estetik gibi niteliksel 

öğeler ise tamamen göz ardı edilmekte veya bu endişeler sadece yüzeysel 

olarak cephe etütleri şeklinde irdelenmektedir. (Dülgeroğlu, 1996; sf:1) 

 

Bu bağlamda, konut sorununun giderilebilinmesi için, konut sektörünün 

kimlerden teşekkül ettirildiği, başka bir deyişle konut üreticilerinin kimler 

olduğu, bunların faaliyet alanları ve amaçlarının ne olduğu, ne tür hak ve 

üstünlüklerinin bulunduğu, konularında açıklamalara yer verilmesi gerektiği 

kanaati hasıl olmuştur.  

  

 

I. KONUT ÜRET ĐCĐLERĐ 

 

A. Toplu Konut Đdaresi Başkanlığı 

 

Hızlı şehirleşme ve nüfus artışı ile ekonomik, sosyal ve kültürel 

gelişmeye bağımlı olarak küçük aile eğiliminin giderek artması konut ihtiyacını 

hızla arttırmıştır. (Kaya, 1992 ; sf:1) 

 

Türkiye’de özellikle 1950’li yıllardan sonra hızlı bir kentleşme süreci 

yaşamıştır. Bunun doğal bir sonucu olarak, konut üretiminde ciddi 
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darboğazlarla karşılaşılmıştır. Konut üretimi ve finansmanında belirgin 

politikalar uygulamaya konulamamış, dar gelirli yeni kentliler önceleri 

genellikle kamuya yada bir başkasına ait araziler üzerinde, kendi olanakları 

nispetinde konutlarını inşa etmişlerdir. Bu yasal olmayan gelişme, daha 

sonraları gereksinim sahiplerinin konutlarını kendi arsaları üzerinde, plansız ve 

projesiz olarak üretmeleri sürecine dönüşmüştür. Sonuçta, hızla büyüyen 

kentlerin çoğu kez, dış halkalarında “gecekondu bölgeleri” ve “hisseli gelişme 

alanları” olarak adlandırılan ve resmi olmayan konut stoku oluşturmuştur. 

 

Bu tür ara çözümler, gelişmekte olan her ülkelerde değişik adlarla 

ortaya çıkmış ve temelinde aynı tür sorunları barındırmıştır.  

 

Türkiye’de konut sorununun yüksek bir nüfus artış oranı ve hızlı bir 

kentleşme sürecinden kaynaklandığı aşikardır. Bununla birlikte, konut 

sorununun bu derece karmaşık ve çözümü zor bir duruma gelmesinde, başta 

konut finansmanı olmak üzere, teknik ve organizasyonel yetersizlikler ve 

özellikle talep örgütlenmesindeki darboğazlar belirleyici olmuştur. 

 

Başbakanlık Toplu Konut Đdaresi Başkanlığı, 17.03.1984 tarihinde 

yayımlanarak yürürlüğe giren Tasarrufların Teşviki ve Kamu Yatırımlarının 

Hızlandırılması Hakkında 2983 sayılı kanunla Başbakanlık Toplu Konut ve 

Kamu Ortaklığı Đdaresi Başkanlığı adı altında kurulmuştur. Başbakanlık 

kuruluş Kanununda değişiklik yapan 01.05.1985 tarih, 3188 sayılı Kanunla da 

Kamu Tüzel Kişili ği statüsüne sahip kılınmıştır. 10.04.1990 tarih 412/414 

sayılı Kanun Hükmünde Kararname ile de bu tüzel kişilik Toplu Konut Đdaresi 

ve Kamu Ortaklığı Đdaresi olarak iki ayrı tüzel kişilik haline getiriliştir.  

 

 

a.Toplu Konut Đdaresi 

 

Devletin bütçesinin sınırlı olması, konut üretimi için talep edilen 

kredilerin devlet tarafından karşılanamaması sonucunda yeni bir finansman 
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mekanizmasına ihtiyaç duyulmuştur. Bu amaçla devlet bütçesine yük olmayan, 

kar amacı gütmeyen, bütçe dışında, süratli işleyen yeni bir finansman modeli 

geliştirilmi ştir. 

 

Ülkemizin yaşadığı hızlı nüfus artışı ve hızlı kentleşme sebebiyle 

oluşan konut ve kentleşme sorunlarının çözülmesi ve üretimin artırılarak 

işsizliğin azaltılması amacıyla, 1984 yılında Genel Đdare dışında Toplu Konut 

ve Kamu Ortaklığı Đdaresi Başkanlığı kurulmuştur. Bu tarihte yürürlüğe giren 

2985 sayılı Toplu Konut Kanunu ile özerk Toplu Konut Fonu oluşturulmuştur. 

 

Toplu Konut Fonu uygulamasının en önemli bölümü, toplu konut 

alanlarında kooperatifler ve yapımcılar tarafından inşa edilecek konutlara kredi 

açılması ve kullandırılmasıdır.(Coşkun, 1988; sf:61) 

 

Toplu Konut Đdaresi Başkanlığının işlevi Türkiye'de konut üretim 

sektörünün teşvik edilerek hızlı artan konut talebinin planlı bir şekilde 

karşılanmasını sağlamak yönünde belirlenmiştir. 2985 sayılı Toplu Konut 

Kanunu Toplu Konut Đdaresi Başkanlığına özerk ve esnek hareket etme imkanı 

sağlamıştır. Aynı zamanda, Genel Bütçe dışındaki Toplu Konut Fonu ile de 

Đdare konut uygulamaları için sürekli ve yeterli kaynağa sahip olmuştur.  

 

1990 yılında 412 ve 414 sayılı Kanun Hükmünde Kararnameler ile 

Toplu Konut Đdaresi Başkanlığı ve Kamu Ortaklığı Đdaresi Başkanlığı şeklinde 

iki ayrı idare olarak örgütlenmiştir. 1993 yılından itibaren de Toplu Konut 

Fonu'nun Genel Bütçe kapsamına alınmasıyla Đdare kaynaklarının azalması, 

Đdareyi konut üretiminden uzaklaştırmıştır. Đdare son yıllarda gittikçe azalan 

sayılarda konutun üretimine destek verebilmiştir. Dolayısıyla, dar ve orta 

gelirli vatandaşlarımızın nitelikli konut ihtiyacı da tam olarak 

karşılanamamıştır. 
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Ancak Đdarenin 2003-2007 hedefleri irdelendiğinde, oldukça büyük 

atılımlara ve konut sorunun giderilmesine yönelik ciddi faaliyetler geliştirdiği 

de gözden kaçmamaktadır.  

 

Toplu Konu Fonu, 20.6.2001 tarih ve 4684 sayılı Kanunla da tamamen 

yürürlükten kaldırılmıştır. Fonun kaldırılması Toplu Konut Đdaresi kaynaklarını 

büyük ölçüde azaltmış ve bütçeden aktarılan ödeneklere bağımlı hale 

getirmiştir. Halihazırda, Toplu Konut Đdaresi gelirleri, gayrimenkul satış ve 

kira gelirlerinden, kredi geri dönüşlerinden, faiz gelirlerinden ve bütçe 

ödeneklerinden oluşmaktadır. 

 

Kuruluşundan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sağladığı imkanlarla, 

ülkemizde yerleşim ve konut politikalarının belirlenmesi ve uygulanmasında en 

önemli kurum olan Toplu Konut Đdaresi Başkanlığı, kuruluşundan günümüze 

kadar yaklaşık 1,1 milyon konuta finansman desteği sağlamış, aynı zamanda 

kendi arsaları üzerinde 43.145 konutun inşaatını da tamamlamıştır. 

  

 

b.Toplu Konut Đdaresinin Görevleri 

  

Toplu Konut Đdaresi Başkanlığı'nın temel görevleri 2985 sayılı Toplu 

Konut Kanunu ile belirlenmiştir. Đdarenin kuruluş aşamasında 2985 sayılı 

Kanunun verdiği görevler şunlardır: 

 

- Devlet garantili ve garantisiz iç ve dış tahviller ile her türlü menkul kıymetler 

çıkarmak; 

 

- Yurt içi ve yurt dışından, Toplu Konut Đdaresi'nce kullanma alanlarında 

yararlanmak..üzere..kredi..almaya..karar..vermek; 

 

- Konutların.. finansmanı .için bankaların iştirakini sağlayacak tedbirleri almak, 

bu amaçla ..gerektiğinde ..bankalara kredi vermek, bu.. hükmün uygulanmasına 
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ili şkin usulleri..tespit..etmek; 

 

- Konut inşaatı ile ilgili sanayi veya bu alanlarda çalışanları desteklemek; 

 

- Özellikle kalkınmada öncelikli yörelerde bulunan konut inşaatıyla ilgili 

şirketlere..iştirak..etmek; 

 

- Gerektiğinde her çeşit araştırma, proje ve taahhüt işlemlerinin sözleşmeyle 

yaptırılmasını..temin..etmek; 

 

-Kanunlarla ve diğer mevzuatla verilen görevleri yapmak. 

 

Ancak, Đdarenin kuruluşundan bugüne kadar olan süreçte konut ve 

kentleşme sorunlarının çözümüne yönelik önceliklerde değişiklikler olmuş ve 

Đdarenin konut ve kentleşme meselesinin tüm boyutlarında faaliyette 

bulunmasına ihtiyaç duyulmuştur. Nitekim, Hükümetimiz de Acil Eylem 

Planında yer verdiği konut seferberliği kapsamında konut üretimi ve planlı 

kentleşmeyi birlikte ele almıştır.  

 

Bu çerçevede, 06/08/2003 tarih ve 4966 sayılı kanunla yapılan 

değişikliklerle, Toplu Konut Đdaresinin 2985 sayılı Kanunla tanımlanan 

görevleri arasına yeni görevler eklenmiştir.  

 

Bu görevler şunlardır; 

 

- Konut sektörüyle ilgili şirketler kurmak veya kurulmuş şirketlere iştirak 

etmek; 

 

- Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, köy mimarisinin geliştirilmesine, 

gecekondu alanlarının dönüşümüne, tarihi doku ve yöresel mimarinin korunup 

yenilenmesine yönelik projeleri kredilendirmek ve gerektiğinde tüm bu 
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kredilerde..faiz..sübvansiyonu..yapmak; 

 

- Yurt içi ve yurt dışında doğrudan veya iştirakleri aracılığıyla proje 

geliştirmek; konut, altyapı ve sosyal donatı uygulamaları yapmak veya 

yaptırmak; 

 

- Đdareye kaynak sağlanmasını teminen kar amaçlı projelerle uygulamalar 

yapmak..veya..yaptırmak; 

 

- Doğal afet meydana gelen bölgelerde gerek görüldüğü taktirde konut ve 

sosyal donatıları, altyapıları ile birlikte inşaa etmek, teşvik etmek ve 

desteklemek. 

 

Bununla birlikte Toplu Konut Đdaresi, uygulama yaptığı bölgelerde 

birim kurabilme ve gerektiğinde bu birimlerde valilik, belediye ve diğer kamu 

kurumları personelinden geçici görevli istihdam etme yetkisine sahip olmuştur. 

Bu itibarla, Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı Makam onayı ile Đstanbul, Bingöl, 

Erzurum, Diyarbakır ve Van'da birim kurma kararı alınmıştır. 

 

Ayrıca yine yapılan yasal düzenlemelerle Đdare, Hazineye ait arazileri 

bağlı olduğu Bakan ve Maliye Bakanı teklifi ve Başbakan onayıyla bedelsiz 

olarak devralma yetkisine sahip olmuştur.  

  

 

c. Toplu Konut Yasaları ve Çıkartılma Nedenleri 

 

Ülkemizde yıllık konut gereksinimi ile üretilen konut sayısı arasındaki 

fark giderek büyümektedir. Đktisadi ve sosyal yapı günden güne değişmekte, 

nüfus hızla artmakta, köyden kente göç hızlanmaktadır. Bu değişen ve 

ağırlaşan koşullar altında, özellikle alt ve orta gelir grubundaki kişiler sağlıklı 

yaşama gereklerine uygun konut edinme imkanından yosun kalmaktadır. 

Bunun sonucu olarak sağlıksız bir kentleşme ve gecekondulaşma olmaktadır. 
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Konut gereksinimine olan ihtiyaç sebebiyle 10.07.1981 tarihinde 2487 

sayılı Toplu Konut Yasası çıkartılmıştır. Kısaca yasa, konut açığının 

kapatılmasında, kamu kaynakları ile kooperatif, kooperatif birlikleri ve sosyal 

güvenlik kurumlarını harekete geçirerek, sağlıksız kentleşme ve 

gecekondulaşmayı durduracak, özellikle alt ve orta gelir gruplarındaki kişilere, 

uygun şartlarda konut edindirme kolaylıkları sağlayacak bir öneriler dizisi 

sunarak problemlerin çözümünü amaçlamıştır.  

 

 

1. 2487 Sayılı Toplu Konut Yasası 

 

Ülkemizde uygulanan kalkınma planlarında konut verimsiz bir yatırım 

olarak kabul edilmiş , kaynaklar diğer yatırım alanlarına kaydırılmıştır. Her 

planlı dönemde konuta ayrılan pay giderek azalmıştır. Yeterli seviyede konut 

üretiminin yapılmaması, konut sorununun giderek büyümesine neden olmuştur. 

Bu nedenlerle konut sorununa çözüm getirmek, dar ve orta gelirlileri konut 

sahibi yapmak, devletin konut sektöründeki ağırlığını hissettirmek ve inşaat 

sektörünü durgunluktan kurtarmak amaçlanmıştır. Yasanın çıkartılma  amacı 

konut sorununa çözüm getirmektir.   

 

Yasa ile devlet konut gereksiniminin karşılanmasında arsa ve 

finansman sağlamak ve gerektiğinde kendisi üretim yapmak gibi doğrudan bir 

çok işlevi yüklenmiştir. 

 

Yasanın 2.maddesine göre sosyal konut, toplumun yaşam koşullarına, 

sosyal yapısına, örf ve adetlere uygun, düşük maliyetli ve brüt inşaat alanı 

100.m²’yi aşmayan konuttur. Bu tip konut yapımını özendirmek için konutların 

alanları küçüldükçe verilecek kredilerin faiz ve geri ödeme sürecinde kolaylık 

sağlanması öngörülmüştür. 
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Yasada toplu konut kuruluşları olarak, konut kooperatifleri, kooperatif 

birlikleri ve sosyal güvenlik kurumları sayılmıştır. Yasada konut 

kooperatiflerinin, devlet desteğinde öncelikle yararlanacakları belirtilmiştir.  

 

Yasa, toplu konut kuruluşları içinde, özel kesimin büyük yada küçük 

çaptaki firmalarına yer vermemiştir. 

 

 

2. 2985 Sayılı Toplu Konut Yasası 

 

Ülkemizde hızlı nüfus artışı ve köyden kente göç sonucunda ortaya 

çıkan, konut açığını kapatabilmek  ve finansman sıkıntısı çeken örgütlerin 

talebini karşılayabilmek amacıyla, 17.03.1984 tarihinde Toplu Konut Yasası 

yürürlüğe girmiştir. Bu yasayla organizasyon ve finansman konularına çözüm 

getirilmiştir. 2982 sayılı yasanın amacı ve kapsamı “Konut gereksiniminin 

karşılanması, konut inşaatı yapanların tabi olacağı usul ve esasların 

düzenlenmesi, memleket şart ve malzemelerine uygun endüstriyel, inşaat 

teknikleri ile araç ve gereçlerin geliştirilmesi ve devletin yapacağı 

desteklemeler için toplu konut fonu meydana getirilmesi ve kullanılmasıdır.” 

şeklinde hüküm altına alınmıştır.  

 

Yasanın temel içeriği şu şekilde özetlenebilir. 

  

-Bu yasanın yürürlüğe girmesi ile birlikte konut üretimine yönelik 

uygulamaların yönlendirilmesi ve yönetilmesi Toplu Konut Đdaresine 

verilmiştir. 

  

- Hem konut alıcıları, hem de konut yapımcıları kredilenmiştir. 

 

- Toplu konut fonunun bütçeye olan bağımlılığı kaldırılmış ve toplu 

konut fonu geniş maddi kaynaklarla donatılmıştır. 
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- Arsa temini ve altyapı hizmetleri için kaynak sağlanmıştır. 

 

- Yüklenicilere kredi açılması imkanı sağlanmıştır. 

 

 

3. Yasaların Karşılaştırılması 

 

- 2487 sayılı yasada özel sektör dışarıda bırakılırken, 2985 sayılı yasada 

toplu konut yapımında, kooperatiflere sağlanan öncelikler özel kesime de 

tanınmıştır. 

  

- 2985 sayılı yasada konut sorununa, arsa temini, altyapı ve sosyal tesis 

ili şkisi bir bütünlük içinde incelenirken 2487 sayılı yasada bu hususlara sadece 

genel olarak değinilmiştir. 

  

- Eski yasada toplu konu üretimi devletin ve kooperatiflerin 

tekelindeyken yeni yasayla bu tekelcilik ortadan kaldırılmıştır.     

 

- 2487 sayılı yasa bütçe bağımlı iken 2985 sayılı yasayla finansman 

sorunu ortadan kaldırılmıştır.   

 

- 2985 Sayılı Kanuna getirilen bir eleştiri de, enflasyon ve inşaat 

malzemeleri fiyatlarının artması nedeni ile Toplu Konut Kredilerinin zamanla 

konutun maliyeti içerisindeki payının küçülmesi ve kooperatif ortaklarının öz 

kaynaklarının daha çok zorlamasıdır. (Kurt, 2000; sf:26) 
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Tablo: 1  Toplu Konut Đdaresi Uygulamalarının Faaliyet Alanları 

 

(http://www.toki.gov.tr/page.asp?link=html/uyg/uyg_01.htm#top) 
 

 

 

B. Konut Yapı Kooperatifleri 

 

Bir çok ülkede Devletin ardından en büyük toplumsal örgütlenmeyi 

oluşturacak düzeye ulaşmış bulunan kooperatifler toplumun kalkınmasını 

sağlayan en önemli araçlar arasındadır.  

  

Kooperatifler, üyelerinin ekonomik temelli gereksinmelerinin 

dayanışma, yardımlaşma ve işbirliği yoluyla karşılanıp yaşam düzeylerinin 

yükseltilmesini amaçlarken, karlılığı değil de, toplum yararına hizmeti esas 

aldığından üyelerinin yanı sıra halkın da ekonomik-toplumsal gelişimine 

katkıda bulunur. (Alkan,1998;Sf:33)  

Konut kooperatifçiliği ile ilgili değişik tanımlar yapılabilir. Bir tanıma 

göre, konut kooperatifleri, dar ve orta gelirli kişilerin, konut gereksinimlerini 

olabildiğince ucuz bir fiyatla karşılamak amacıyla kurdukları bir kooperatif 

türüdür. Başka bir deyişle, üyelerin konut gereksinimlerini bireysel yarışmanın 
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ve kazanç güdüsünün etkilerinden kurtararak, karşılıklı dayanışma ve 

yardımlaşma ile karşılamayı amaçlayan bir toplumsal örgüttür. 

 

Konut kooperatiflerinin kuruluş amacı yani dağınık ve küçük 

birikimleri bir araya getirerek, ortakların girişim ve yatırımını sağlayan, konut 

kooperatiflerinin doğmasına yol açan nedenler şu şekilde özetlenebilir: 

 

- Konut maliyetlerinin yüksek olması 

- Arsa ve konut fiyatları ile kiraların sürekli artış göstermesi 

- Konut üretimi faaliyetlerinin bireylerin finans ve organizasyon gücünü 

aşması 

 

Konut kooperatifleri, üyelerinin tasarruflarını, taleplerini örgütleyerek 

onların durumlarını kuvvetlendirir. Arsa alımından binaların tamamlanmasına 

kadar olan süreçte aracıların devreye girmesine engel olur. Böylece konut 

fiyatlarında dalgalanmaların önüne geçilerek istikrar sağlanır (Turan, 1999:20). 

 

   

a. Konut Kooperatiflerinin Geli şimi 

 

Türkiye Cumhuriyeti Anayasasının 57.maddesi “Devlet şehirlerin 

özelliklerini ve çevre şartlarını gözeten bir planlama çerçevesinde, konut 

ihtiyacını karşılayacak tedbirleri alır, ayrıca toplu konut teşebbüslerini 

destekler.” derken, yine anayasanın 171. maddesinde de “Devlet, milli 

ekonominin yararlarını dikkate alarak, öncelikle üretimin arttırılmasını ve 

tüketicinin korunmasını amaçlayan kooperatifçiliğin gelişmesini sağlayacak 

tedbirleri alır.” amir hükmü ile kooperatifçiliğin ihyası hedeflenmiş ve 

vatandaşın konut edinme hakkının teminat altına alınması konusunda Devlet’i 

görevlendirmiştir. 
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Ülkemizde bu amaca yönelik olarak ilk kooperatifçilik hareketinin 

Mithat Paşa tarafından başlatıldığı ve “Memleket Sandıkları Nizamnamesi” adı 

altında faaliyet gösterdiği bilinmektedir. (Türkkonut, 2004; sf:4)       

 

Ülkemizde kooperatifçilik hareketi, 1883 yılında Mithat Paşanın 

kurduğu Memleket Sandıkları ile başlamıştır. Konut kooperatifçiliği ise 

Cumhuriyet döneminde ve oldukça yakın bir geçmişte gelişebilmiştir. 

Türkiye’de kurulan ilk konut kooperatifi, 1935 yılında Ankara’da kurulan 

“Bahçelievler Yapı Kooperatifi”dir. Bu kooperatif, Ankara’da evi olmayan 

memurları ve benzer durumdaki vatandaşları konut sahibi yapmak amacını 

benimsemiştir. Bahçelievler yapı kooperatifi devletin ve belediyenin desteği ile 

kısa bir süre içinde 150 konutluk bir üretim yapmıştır. Bu ilk konut kooperatifi 

kendisinden sonra kurulan konut kooperatiflerine önderlik yapmıştır. 

 

Zaman içersinde ülkenin ekonomik ve toplumsal ortamındaki 

değişimler ve bu kuruluşlara sağlanan destek ve önceliklere bağlı olarak 

kooperatiflerin etkinlikleri sürmüştür. 1970’lere gelinceye değin ruhsatlı konut 

sunumuna katkısı %10 ları geçmeyen kooperatifler, 1970-1980 döneminde 

paylarını %10-%15 düzeyine çıkarmışlardır (Uğurlu, 2001:68). 

 

Đlk konut kooperatifi, Almanya’da 1889’da, Fransa’da 1860’da, 

Đsviçre’de 1870, Danimarka’da ise 1869’da kurulmuştur.  
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Tablo: 2  Konut Kooperatifleri Sayısı 

Kuruluş Yılları Konut Kooperatifi Sayısı 

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 2.912 

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.gov.tr) 

 

 

b. Konut Sorununun Çözümünde Konut Kooperatifçiliğinin Yeri 

ve Önemi 

 

Pek çok ülkede olduğu gibi Türkiye’de de Konut sorununun 

çözümünde bir yol olarak görülen konut kooperatifçiliği Tüketim 
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kooperatiflerinin bir kolu olarak ilk kez Đngiltere’de gelişmeye başlamış ve 

daha sonra Đskandinav ülkelerinde(Đsveç, Norveç, Danimarka ve Finlandiya ) 

konut sorununun çözümünde önemli bir yol oynamıştır.  

 

Bazı Avrupa ülkelerinin yanında Hindistan, Japonya, mısır gibi 

ülkelerde de yaygın bir biçimde başarı ile uygulanan konut yapı 

kooperatifçiliği ülkemizde sağlıklı bir biçimde uygulanmamaktadır. 

 

Ortaklarına ucuz ve elverişli şartlarda sosyal konut üretmeyi 

amaçladığında yapı kooperatiflerinin başarı şansı yükselmektedir. Kaynak 

sıkıntısının büyük olduğu ülkelerde, konut sorununun yapı kooperatifleri 

yoluyla çözülmesi oldukça akılcı bir faaliyettir. Bugün yıllık konut üretiminin 

Đsviçre’de %13,7’si, Çekoslavakya’da %38,3’ü, Norveç’te %28,8’i, konut 

kooperatiflerince gerçekleştirilmektedir. 

 

Ülkemizde konut üretimi içerisinde kooperatiflerin yeri bu derece 

büyük değildir. Türkiye’de kooperatifler Osmanlı Devletinden bu yana varolan 

bir kurumdur. Konut Kooperatifçiliğinin ilk örneklerine Đstanbul’da 1900’lü 

yıllarda rastlanılmaktadır. Cumhuriyetin kurulması ile birlikte Ankara’nın 

konut sorununun çözümünde kooperatifçilik uygulamaları Ankara’da 

gerçekleştirilmi ştir. Kentleşme ve nüfus artışının etkisiyle özellikle 1970’li 

yıllarda konut sorununun ağırlaştığını, buna paralel olarak da konut 

kooperatifçiliğinin konut sorununun çözümünde ciddi bir alternatif olduğu 

görülmektedir. 1978 yılından sonra konutla ilgili düzenlemelere bakıldığında 

kooperatifçiliğin önemli bir yer işgal ettiği ve konut kooperatifçiliğine 

özendirilmeye çalışıldığını görmekteyiz. 1980 yılından sonra çıkarılan yasalar 

konut kooperatifçiliğine canlılık kazandırmıştır. 1980 yılına kadar etkinliklerini 

gerek sayısal ve gerekse inşaat alanı küçük ölçekli olarak sürdüren konut 

kooperatifleri, 1980’li yıllardan itibaren kentleşme süreci karşısında daha etkin 

tavır alma gereğiyle, yerel yönetimlerle de işbirliğine girerek kent 

kooperatifçiliği modelini geliştirmişlerdir. 
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Konut kooperatifçiliği, doğal olarak kentleşme olgusu il birlikte gelişen 

bir harekettir. Bu sebeple konut kooperatifleri dar ve orta gelirli kişilerin, konut 

ihtiyaçlarını mümkün olduğunca ucuza karşılamak amacıyla kurdukları 

kooperatiflerdir (Müftüoğlu, Aydos, 2001:55)    

 

 

c. Konut Kooperatiflerinin Finansman Kaynakları 

 

Konut Kooperatiflerinin amaçlarını gerçekleştirebilmeleri için, 

kooperatif kaynaklarının düzenli bir şekilde kullanılması gereklidir. Konut 

kooperatiflerinin ortakları genel olarak gelir düzeyi düşük kişilerden oluştuğu 

için, kooperatifin kaynaklarının en iyi şekilde değerlendirilmesi gerekmektedir.  

 

 

1. Özkaynaklar 

 

Konut kooperatiflerinin öz kaynakları; katılım sermayesi ve üye 

ödemelerinden oluşmaktadır. Katılım Sermayesi, ortakların kooperatife 

girerken koydukları sermayeyi ifade etmektedir. Üye ödemeleri ise konut 

maliyetinin kredilerle karşılanamayan kısmının üye aidatları ile karşılanması 

yoluna gidilmesini ifade etmektedir.  

 

 

2. Dışkaynaklar 

 

Bankalar; Bankalar yasasına göre, bankalar ticaret amacıyla 

gayrimenkul alım ve satımı ile uğraşamaz ve T.C. Merkez Bankasınca alınan 

karalara uygun olarak bankacılık işlerini yürütmek için gerek duydukları sayı 

ve büyüklüğün üstünde herhangi bir şekilde gayrimenkul edinemezler. Ancak 

yasa da bazı istisnalar mevcuttur. Buna göre bazı bankalara özel yasalar ile 

ipotek karşılığında kredi verme olanağı tanınmıştır. Şöyle ki, bankalarca 

kullandırılan konut kredilerinin teminatına yönelik tesisi öngörülen ipoteklerin 
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Tapu Sicil Müdürlüğüne tesisine yönelik tüm işlemler tapu harcı ve damga 

vergisinden müstesna tutulmuştur (www.tkgm.gov.tr). 

  

Sosyal Güvenlik Kuruluşları; Ülkemizdeki sosyal güvenlik kuruluşları, 

konut finansmana önemli katkılar sağlamaktadır. Ülkemizdeki üyelerine kendi 

kuralları çerçevesinde kredi sağlayan en önemli sosyal güvenlik kuruluşları, 

Sosyal Sigortalar Kurumu (SSK), Esnaf ve Sanatkarlar ve Diğer Bağımsız 

Çalışanlar Kurumu (BAĞ-KUR), Memur Yardımlaşma Kurumu (MEYAK), 

Ordu yardımlaşma Kurumu (OYAK) ‘dır.  

 

C. Yerel Yönetimler 

 

Ülkemizde toplu konut deneyiminin öncelikle 1980’li yıllardan itibaren 

yerel yönetimler ve onların örgütlediği kooperatifler ve birlikleri tarafından 

başlatılıp genişletildiğini biliyoruz. (Altaban, 1996; sf:48) 

 

Konut yapımı ve arsa üretimi konusunda esas sorumluluğun 

belediyelere bırakılmış olduğu düşünülürse konut arzını etkilemek bakımından 

önemli iki kurumsal düzenlemeden birincisini belediyelerin kamulaştırma 

yetkisi ikincisini ise hazine topraklarının belediyelere geçişinin sağlanması akla 

gelmektedir. (Tekeli, 1996; sf:25)  

 

1982 Anayasasının 127.maddesinde yerel yönetimler şöyle 

tanımlanmaktadır, “Mahalli idareler, il, belediye ve köy halkının mahalli 

müşterek gereksinimlerini karşılamak üzere seçmenler tarafından seçilerek 

oluşturulan kamu tüzel kişileridir.”  

 

Ülkenin yönetim sisteminin bütünlüğü içinde yer alan yerel yönetim 

kuruluşlarının kuruluş ilkeleri, görev ve yetkileri, gelir sistemleri, yasama 

organı tarafından belirlenmektedir. 
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Yerel Yönetimlerin en önemli amacı halka hizmet etmektir. Yerel 

yönetimlerin vazifeleri mevzuatta düzenlenmiştir. Yerel yönetimler kendilerine 

verilen bu vazifeleri en iyi şekilde yerine getirerek halka hizmet ulaştırmak 

zorundadır.  

 

Yerel Yönetimlerin organizasyonu ve yapısında yürütme yetkisi 

yönünden önemli farklılıklar gözlenir. (TOKĐ, 1993; sf:15) 

 

Bu farklılıklar sebebiyle, bahse konu yetki, kimi yönetimlerde Emlak 

Đstimlak Dairesi Başkanlığı yada Kamulaştırma Dairesi Başkanlığı tarafından 

yürütülürken kimi yönetimlerde de Sosyal Đşler Dairesi Başkanlığı veya 

Finansman Dairesi Başkanlığı tarafından yürütülmektedir. 

 

a. Yerel Yönetimlerin Konut Sorununun Çözümündeki Yeri ve 

Önemi 

 

Ülkemizde ortaya çıkan konut sorununun çözümüne yönelik, farklı 

politikalar uygulanmaktadır. Yerel Yönetimlerde, konut sorununa çözüm 

bulunmasında bir alternatif olarak görülmüş ve bu konuda belediyelere bazı 

görev ve yetkiler verilmiştir.  

 

Yerel yönetimlere yönelik ilk yasal düzenleme 1930 yılında yapılmıştır. 

14.04.1930 tarih 1471 sayılı yasanın 15.maddesinin 68.fıkrasında “ucuz 

belediye meskenleri yapmak, icra etmek, isteyenlere satmak” görevi 

belediyelere verilmiştir. Belediyenin bu görevleri isteğe bağlı görevler içinde 

yer aldığı için, belediyeler o yıllarda önemli sayılabilecek bir girişimde 

bulunamamıştır. 

 

1950 yılında yapılan yeni bir düzenleme ile “Belediye Meclisleri 

gereksinim gördükleri taktirde, belediye meskenleri yapmak ve bu meskenleri 

belde sakinlerine kiraya vermek veya satmak işlerini, mecburi belediye 

hizmetleri arasına koyabilirler.” Hükmü getirilerek, belediyeler konut üretimi 
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konusunda zorunlu tutulmuşlardır. Ayrıca belediyeler gecekondu ıslahı, 

tasfiyesi ve önlenmesine yönelik çalışmaları da yapmak zorundadır (Albayrak, 

1996, sf:35). 

 

1960 öncesinde, konutla ilgili görev ve sorumlulukların ilke olarak 

yerel yönetimlere bırakılmasına karşılık, merkezi yönetim sürekli olarak 

belediyelerin yanında yer almıştır. 1960 yılında planlı dönemde, belediyelerin 

konut alanındaki etkinliği biraz daha arttırılmıştır. Fakat 1980 müdahalesinden 

sonra yerel yönetimlerin bazı görev ve sorumlulukları merkezileştirilmi ştir. 

Bunun ilk örneği 2487 sayılı Toplu Konut Yasasıdır. Yasanın yürürlükte 

kaldığı 2,5 yıllık süre içerisinde; belediyeler toplu konut alanında, bir yerel 

yönetim birimi olarak değil, ortağı veya öncüsü olduğu konut kooperatifleri 

aracılığı ile merkezi yönetimin uygun ve gerekli gördüğü oranda ve onun 

izniyle konut çalışmalarına katılabilmişlerdir. Fakat 2985 sayılı ikinci Toplu 

Konut Yasasında toplu konut alanlarının saptanmasında valiliklerle, 

belediyelerin işbirliğinden söz edilmektedir. 

 

Konut kooperatifleriyle, belediyelerin ilişkilerinin iyi olabilmesi için, 

konut kooperatiflerinin uzun ömürlü olması gerekmektedir. Ancak sadece 

konut üretimi değil, konut çevresinin zenginleştirilmesi, toplum hizmetlerinin 

sağlanması ve tüketicinin gerçekten korunması gerekmektedir. 

 

Toplu konut yerleşim alanlarındaki bina ve altyapı bağlantıları, 

çevrenin bakımı, onarım geliştirme ve işletme hizmetleri belediyenin görevleri 

arasındadır. Belediyeler arsa sağlama, planlama ve bizzat konut üretimi 

dışında, yapı kullanma izni vererek de, konut sorununun çözümüne yardımcı 

olmaktadır. 

 

Sonuç olarak, ülkemizde yerel yönetimlerin konut yapımında pek etkili 

olduğu söylenemez. Bunda en büyük faktör ise, yerel yönetimlerin yeterli 

finansmana sahip olmamasıdır. Yerel yönetimler kendi çalışanlarının 

maaşlarını zor öderken, yerel yönetimlerin konut üretimine katkısının olması 
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beklenemez. Yerel yönetimlerin konut üretimine girebilmesi için, yerel 

yönetimlerin finansal açıdan desteklemek gerekir. 

 

     

b. Yerel Yönetimlerce Yürütülen Konut Üretimi Faali yetlerine 

Örnekler: 

 

-Đstanbul Büyükşehir ve Küçükçekmece Belediye Başkanlığı ile Halkalı 

Kentsel Yenileme Projesi (2.600 konut),  

 

-Ankara Büyükşehir Belediyesi ile Esenboğa Kent Girişi (Protokol 

Yolu) Kentsel Dönüşüm Projesi (2.400 konut) 

  

-Ankara Mamak Yatıkmusluk (280 Konut)  

  

-Erzurum Büyükşehir Belediye Başkanlığı ile Erzurum Kentsel 

Yenileme Projesi (700 konut),  

 

-Denizli Belediyesi ile Eskihisar Projesi (448 konut);  

 

-Karabük Belediye Başkanlığı ile Karabük Kentsel Yenileme Projesi 

(526 konut);  

 

-Kars Belediyesi ile Kars Kentsel Yenileme Projesi (752 konut),  

 

-Gaziantep Büyükşehir Belediyesi ile Şehitkamil Yenileme Projesi 

(1.500 konut);  

 

-Balıkesir-Edremit Belediyesi ile Edremit Yenileme Projesi (650 

konut);  

 

-Siirt Belediyesi (384 Konut) 



 
 

23 

c. Yerel Yönetimler ve Konut Kooperatiflerinin Đlişkisi 

 

Ülkemizde yerel yönetimler kapsamına, Đl Özel Đdareleri, belediyeler ve 

köyler girmektedir. Bunlar halka hizmet götüren yatırımların önemli bir 

kısmını yapan ve halka en yakın olan kuruluşlardır. 

 

Yerel yönetimler ve kooperatifler arasındaki işbirliği 1969 tarihli 1163 

sayılı Kooperatifler Yasasının 9.maddesinde “Özel idareler, belediyeler, köyler 

gibi kamu tüzel kişileri ile cemiyetler ve dernekler, kamu iktisadi teşebbüsleri 

ve kooperatifler, amaçları bakımından ilgilendikleri kooperatif kuruluşuna 

yardımcı olur, önderlik eder ve ortak alabilirler.” şeklinde hüküm altına 

alınmıştır. Görüldüğü gibi 1163 sayılı Kooperatifler yasasının ilgili maddesi ile 

devam maddeleri yerel yönetimlerin kooperatiflerle işbirliği yapabileceğini 

açıkça vurgulamıştır.  

 

Yerel yönetimlerle konut kooperatiflerinin birlikte işbirliği gereksinimi 

vardır. Yerel yönetimlerin yapacağı işbirliği bu yönetimlere önemli yararlar 

sağlayacaktır. 

 

Ülkemizde son yıllarda konut kooperatifleri uygulamaları, kentin 

gelişme yönünü ve yerleşme düzenini yakından etkilemesi dolayısıyla yerel 

yönetim-kooperatif işbirliği kaçınılmaz hale gelmiştir. Kentlerin sağlıklı 

gelişmesini sağlamada ve insanların yaşadıkları çevreye karşı daha duyarlı hale 

gelmesi için de bu işbirliği gerekli görülmektedir. 

 

Ankara daki Batıkent uygulamalarında olduğu gibi konut 

kooperatiflerinden bir kısmı sadece konut üretimi gibi tek bir amaçtan öte, 

ürettiği konut çevreye sahip çıkmakta, şehirsel hizmetlere katkıda 

bulunmaktadır (Karayalçın, 1987, sf:44). Belediyelerin temel görevleri 

arasında yer alan kentsel hizmetlerin bazıları kooperatiflerin yan amaçları 

arasında yer almaya başlamıştır. Belediyeler halk katılımlarını sağlamak ve 
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kentlerde toplumsal kalkınmanın gerçekleşebilmesi için bu türlü örgütlerle 

işbirliğine girmelidir. 

 

Sonuç olarak ülkemizde yerel yönetim-kooperatif işbirliğinin yasal 

düzenlemesi olmasına karşın, uygulamanın pek yapılmadığını söyleyebiliriz.  

Bu işbirliğinin gerçekleşmesinde her iki kuruluşunda üzerine sorumluluk ve 

görevler düşmektedir. Devlette işbirliğini teşvik edici düzenleme kararları 

almalıdır.  

     

 

D. Özel Teşebbüs Girişimleri 

 

Bir toplumda konutların sunum biçimleri, o ülkedeki arsa mülkiyeti ve 

arsa değerlerindeki gelişme, kentleşme hızı, konut kesimindeki girişimcilerin 

özellikleri, yapı malzemesi sanayindeki gelişmeler, devletin bu kesime karışma 

eğilimleri vb. nedenlere bağlı olarak belirlenmektedir. Bu koşulların zaman 

içerisinde değişmesine paralel olarak birbirine dönüşmesi yeni koşulların 

doğmasına neden olmaktadır.  

 

Konut sunum biçimlerinin bir diğerinden farklılaşmasında, kullanılacak 

ilk ölçüt konut yapımına ilişkin işlevlerin toplumdaki üç davranışsal birim 

konut sahibi, girişimci ve devlet arasında nasıl bölüşüldüğü olacaktır. Bir 

konutun toplumca konulmuş kurallara göre yapılıp kullanılması kentsel 

toprağın arsa haline dönüştürülmesinden konutun yapılmasına ve işletilmesine 

kadar pek çok sayıdaki işlevin yerine getirilmesine bağlıdır. 

 

Bu bilgiler ışığı altında, özel teşebbüs girişimlerini, Bireysel konut 

üreticileri ile Yap-Satçı üreticiler olarak ayırmak gerekmektedir. 

 

 

 

 



 
 

25 

a.Bireysel Konut Üretimi  

 

1930’lar Türkiye’sinde tek konut sunum biçiminin, bireysel üretim 

olduğu söylenebilir.  

 

Bireysel konut üretimi modelinde, kişi öncelikle konut yaptırma kararı 

vermekte, bu kararını finansman sağlama eğilimiyle desteklemekte ve 

konutunu üzerine inşa edeceği arsayı sağlamakla da neticelendirmektedir. 

 

Bu işlemleri müteakip, üretici, yasa ve kanun koyucu tarafından 

öngörülen yasal prosedürleri yerine getirmekte, bir takım yasal izinleri 

almakta, plan ve proje çizdirmekte ve çizilen plan, proje dahilinde konutunu 

inşa ettirerek, üretim sürecini tamamlamaktadır.  

 

Bütün bu süreçte, merkezi yönetim ve yerel yönetimin tek fonksiyonu 

denetim ve kontrol olmaktadır. Bu çeşit üretimde, üretim faaliyetine dönük iş 

ve işlemlerin büyük bir kısmı, konut yaptıran birey üzerine yoğunlaşmıştır.  

 

Konutun finansmanı ve arsayı sağlamak, konut planını yaptırmak, 

yapıma ilişkin izinleri yerel yönetimde almak, yapıyı gerçekleştirecek kişi yada 

kişiler ile yapı malzemesini temin etmek vb. davranışların tümü birey 

tarafından gerçekleştirilmektedir. Konut yaptırıcısı bu işlevlerini yerine 

getirirken, piyasadan iki tür yardım almak zorundadır. Konut yapan belki 

yaşamı boyunca bu işlevlerin tümünü sadece bir defa yerine getirecektir. Bu 

sebeple de konuya ilişkin hiçbir uzmanlığı olmayacaktır. Bu yüzden, piyasa 

kanalıyla konut inşasına ilişkin projesini bir mimara çizdirecek ve inşaat için 

gerekli işgücünü de dışarıdan emek satın alarak gidermeye çalışacaktır.  

 

Üretici tarafından yapılan konutlar, tek parsel içinde olma özelliğine 

haizdir. Bu sebeple bireysel konut üretimi toplu konut üretiminin karşıtıdır 

(Karaesmen, 1987:251). 
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Bu tür konutlar, konut yaptıranın içinde bulunduğu sosyal sınıfın 

özelliklerine ve kişinin beklentilerine göre farklılık arzedecek, değişik 

büyüklüklerde ve farklı yapı malzemeleri kullanımına sebep olacaktır.  

 

Bu sebeple bu tür konutlarda maliyet kalemleri ve fiyatları, kişinin, 

kişisel zevkleri ve toplumun asgari müşterekleri doğrultusunda şekillenecek, 

m² birim maliyetleri konusunda genelleme yapılma imkanı kalmayacaktır.  

 

Bu yapım sürecinin toplumun gereksinimlerini karşılamakta yetersiz 

kalışının temel nedeni de budur. Kentleşme hızındaki artış  ve arsa 

değerlerindeki yükseliş de, finansman desteği konusunda çeşitli sorunları da 

beraberinde getirmektedir.  

 

Bu süreç içerisinde, kentleşmenin gerektirdiği ölçüde konut 

üretilememiş öte yandan artan kentsel arsa fiyatları karşısında alt ve orta 

sınıfların tek parsel üzerine inşa edilen tek evin sahibi olma imkanı 

kalmamıştır. Bu sebepledir ki; bireysel konut üretimi toplumun çok üst gelir 

gruplarına konut sunan bir sınıra çekilmiş ve sadece belli bir kesimin tercih 

ettiği bir üretim biçimi haline gelmiştir  

 

 

b.Yap-Satçı Konut Üretimi      

 

Konut üretiminde arz eden, konutun yapılacağı arsaya sahip olan, 

dolayısıyla herhangi bir satış işlemi tekemmül edinceye kadar inşaata ve bitmiş 

konuta malik olan özel veya tüzel kişidir. Talep eden ise, konuta farklı 

Saiklerle sahip olmak isteyen kişidir. Konut Üretiminde sürekli olarak yeri olan 

bir diğer öğe, üretimi fiilen örgütleyen ve gerçekleştiren “Đnşaatçı”dır (Boratav 

ve Başk. 1983 : 47).     
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Özellikle son yıllarda ulusal ölçekte uygulamaya konulan konut 

geliştirme programlarında özel kesimim ağırlığı giderek artmaktadır. (TOKĐ, 

1993; sf:70) 

 

Bu tarz konut üretim biçimi, Türkiye’de 1950’li yıllardan sonra 

yaygınlaşmıştır. Hızlı kentleşmenin kentsel arsalarda meydana getirdiği değer 

artışlarının alt ve orta seviyeli gelir gruplarının tek parsel üzerinde ev yapması 

olanağını kaldırması ve buna çözüm olarak da düşük gelir gruplarının bir araya 

gelerek arsaya yapılacak olan ödemeyi aralarında bölüşmesi temeline 

dayanmaktadır.  

 

Bu konut sunum biçiminde, yoğunluk, arsa üzerine bina yapma işini 

yüklenen müteahhide verilmiştir. Konut, aynı bireysel konut üreticisinin maruz 

kaldığı yasal çerçeve içersinde yüklenici tarafından inşa edilmekte, daha sonra 

üzerine belli bir oranda kar konularak talep sahibine satılmaktadır.  

 

Kısıtlı arsa varlığı karşısında, arsa sahipleri, yapımcılar, konut 

gereksinmesindeki birey ve hane halkları üretim amaçlı ortaklıklar kurmaya 

yönelmişler, üretilen yapılarda bağımsız bölümler üzerinde kurdukları irtifak 

haklarıyla konut gereksinmelerini karşılama yoluna gitmişlerdir            

(HABĐTAT II, 1996: 64)  

 

Bu sistem içersinde, müteahhit tarafından belli iştirakçileri bulunan bir 

arsa tespit edilmekte, Borçlar kanununun ilgili maddeleri doğrultusunda arsa 

sahipleri ile müteahhit arasında bir sözleşme düzenlenmekte, sözleşme 

uyarınca arsa üzerine inşa edilecek binada, bina yapım işine karşılık olarak 

müteahhide ve arsa sahiplerine isabet edecek konutlar tespit edilmekte ve inşa 

sonrası arsa sahipleri, arsalarına karşılık konut sahibi olmakta ve yüklenici de, 

arsa sahiplerinden, onlara vermeyi sözleşme uyarınca taahhüt ettiği konut 

haricinde kalan konutları satarak, kar elde etmeyi hedeflemektedir.  
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Bu sistemle, bir gayrimenkule belli hisseler nispetinde malik olan 

şahıslar, tek bir kuruş bile harcamadan hisseleri nispetinde bir veya birden fazla 

konut sahibi olmakta, yüklenici müteahhitte tamamlandığı ölçüde ürettiği 

konutları anında satarak finansman sorununa çözüm getirmektedir. 

 

Ancak, bu tür konut üretim biçimleri arsa fiyatlarının gerçeğin çok 

üstünde yükselmesine başka bir deyişle sıçramasına neden olmaktadır. 

 

Arsa sahipleri, inşa edilecek binada daha fazla konutun kendilerine 

verilmesini istediklerinden, sözleşme aşamasında, maliki bulundukları 

taşınmazı ederinin üç veya dört katı bedelle müteahhide vermekte, bu durum 

müteahhidin inşaat sonrası hedeflediği karı azaltmakta ve daha ucuza mal 

edebileceği arsalara yönelmesine sebep olmaktadır. Bu durumda da, üzerine 

bina inşa edilmesi muhtemel söz konusu gayrimenkulün, atıl olarak 

kalmaktadır. 

 

Yap-Satçı üretimde, arsanın atıl olarak kalması da, hem arsa sahiplerini 

hem de müteahhitten konut satın alacak bireyleri mağdur etmektedir. Ayrıca 

artan konut talebi, buna binaen konut fiyatlarının da yükselmesine sebep 

olmaktadır.            
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II. BÖLÜM 

TÜRK ĐYE’DE KONUT POL ĐTĐKALARI 

 

 

I.KONUT ARZ-TALEP ĐLĐŞKĐSĐ 

 

Konut, sosyal yaşamı dengeleyen önemli bir fonksiyona sahiptir. 

Barınma ihtiyacı karşılanmamış bir toplumdaki sosyal barışın korunması ve 

huzurun sağlanması mümkün olmamaktadır. Durum böyle olunca toplumda 

konut sorunu ortaya çıkmaktadır. 

 

Konut sorununun büyüklüğünü belirlemede kullanılabilecek en önemli 

kıstas, konut ihtiyacı ve arzı arasındaki dengedir (Kavrakoğlu ve başk. 

1983:25).  

 

Konut sorunu, genellikle büyük kentlerde barınma sorunu şeklinde 

algılanmaktadır. Konutun sorun niteliğinde görülmesini başlıca iki nedene 

bağlayabiliriz. Bunlar, konut yada barınma talebindeki artışın karşılanamaması 

ve buna bağlı olarak bir taraftan kira giderlerinin yükselmesi, diğer taraftan da 

sağlık ve yaşam koşulları yetersiz konut üretimidir. 

 

Türkiye’de konut arzını ve talebini incelerken ülkemizin ekonomik 

özelliklerini ve sosyal yapısını dikkate almamızda yarar vardır.  

  

 

A. Konut Talebi 

 

Đktisadi bir kavram olan konut talebi, ailelerin ödeme arzusunda ve 

gücünde oldukları konutu belirtir. Bir başka deyişle konut talebinin diğer 

mallarda da olduğu gibi satın alma gücüyle desteklenmesi gerekir. 
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Konut sektörüne yönelik nihai talep artışlarının en çok sektörün 

kendisini etkilemesi doğaldır. Bununla birlikte konut sektörü yatırımları başta 

demir-çelik ana sanayi olmak üzere, petrol arıtımı, kara taşıması, madencilik, 

çimento ve ağaç ve mantar ürünleri üretimlerini de uyarmaktadır. (Eraydın, 

1996; sf:105)   

 

Đktisadi bir kavram olan konut talebine iki açıdan bakmamız 

mümkündür. Birincisi, gerekli olan konut sayısı, ikincisi de konut başına 

harcanabilen para miktarıdır. Đktisadi etkenlerin talep edilen konut 

miktarlarından çok konut için harcanabilecek para miktarı üzerinden önemli 

etkileri vardır. 

 

Konut talebinin diğer tüketim malları talebinden ayrılan bazı özellikleri 

vardır. Konutun taşınmaz bir mal oluşu diğer dayanıklı tüketim mallarından 

daha uzun ömürlü olması, içinde yaşayanların verimliliğini arttırması ve 

yatırım malı olması nedeniyle insan yaşamında özel bir yer tutar. 

 

Günümüzde bireylerin azami katkısı olmadan tamamen devlet desteği 

ile konut sahibi olmaları mümkün değildir. Ki şilerin konut sahibi olabilmeleri 

için gereken meblağın önemli bir bölümünün, ileride geri alınabilecek biçimde 

kredi olarak verilmesi ve kalan bölümün kişinin öz kaynaklarından sağlanması 

gerekmektedir. Konut talebi desteklenirken kredi geri ödemelerinin enflasyona 

göre ayarlanarak verilen kaynakların geri alınması ve sübvansiyonun asgari 

düzeye indirilmesi üzerinde durulması gerekli önemli bir noktadır. 

 

Konut talebini etkileyen faktörler; 

 

- Nüfus artışı 

- Gelir seviyesi ve konut fiyatı 

- Konut Đhtiyacı 

- Yenileme 
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olarak üç başlık altında toplayabiliriz. 

 

a.Nüfus artışı 

 

Az gelişmiş ve gelişmekte olan ülkelerde son yıllarda karşılaşılan en 

önemli sorunlardan bir de hızlı nüfus artışı ve kentleşmedir. Gelişmekte olan 

ülke kentlerinde nüfus artışı, ülkelerin toplumsal ve ekonomik yapılarına bağlı 

olarak konut sorununu etkileyen temel faktörlerden olup, ülkemizde de konut 

sorununun ortaya çıkmasında önemli bir yer tutmaktadır. 

 

Türkiye, tüm gelişmekte olan ülkeler gibi nüfusu hızla artan bir ülkedir. 

Sanayileşme ve gelişme çabaları ile birlikte çok hızlı artan nüfusun büyük 

kentlere yığılması sonucu konut açığı ve gecekondulaşma ortaya çıkmaktadır. 

 

Kentlerimizdeki nüfus artış oranları hem kent büyüklükleri, hemde 

coğrafi konum itibariyle farklılıklar gösterir. (Keçeli, 2000; sf:20)  
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     Tablo: 3  Genel Nüfus Sayımlarına Göre Nüfus ve Yıllık Nüfus Artış Hızı 

Sayım tarihi Nüfus Nüfus Artış Hızı (%) 

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 20 947 188 21.73 

23.10.1955 24 064 763 27.75 

23.10.1960 27 754 820 28.53 

24.10.1965 31 391 421 24.62 

25.10.1970 35 605 176 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/2000tablo1.xls) 
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  Grafik 1: Yıllar itibariyle Türkiye Nüfusu 
YILLAR ĐTĐBARĐYLE TÜRKĐYE NÜFUSU
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www.dik.gov.tr (BĐMER başvurusu) 

 

 

b.Gelir Seviyesi ve Konut Fiyatı 

 

Konut talebini etkileyen önemli faktörlerden birisi de konut edinme 

isteğinde bulunan bireylerin gelir düzeyi ve konut fiyatıdır. 

 

Fiziki çevrenin şekillenmesinden sorumlu olan mimar ve plancılar 

çoğunlukla evi fiziki bir birim, bir konut olarak görmüş, fiziki çevrenin 

iyileştirilmesi ve daha işlevsel hale getirilmesi için çaba harcamışlardır. Onlara 

göre iyi planlanmış, işlevsel konutlar ve konut bölgeleri konuttan 

kaynaklanabilecek sosyal ve psikolojik sorunların çözümünde en önemli yeri 

tutmaktadır.(Đmamoğlu, 1996 ; sf:5) 

 

Bu durum da, satın alınacak konutu sadece bir taş yapıdan değil, 

çevresiyle birlikte algılanması gereken sosyal bir yapı haline getirmekte ve bu 

suretle de konutun fiyatı gelir sevisiyle doğrudan etkileşmektedir.  

 

Keza, gelir düzeyi, yakın komşuluk çevresinde oturmayan kimselerle 

ili şki kurmanın maliyetini önemli hale getirmektedir. (Ayata, 1996; sf:135)  
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c.Konut Đhtiyacı 

 
 
Tablo 4: Yıllar Đtibariyle Konut Đhtiyacı 

Yıllar 
Nüfus 

artışı(kişi)” 

Konut 

Đhtiyacı 

Afet konutu 

ihtiyacı 

Toplam konut 

Đhtiyacı 

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/) “ Nüfusu 20.000 ve üzeri olan kentler. 

 

 

Grafik 2: Toplam Konut Đhtiyacı 

Toplam Konut Đhtiyacı
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              www.dpt.gov.tr (BĐMER başvurusu) 

 

Son yıllarda, barınma maliyeti yani konut kiraları da çok artmıştır. 

Özellikle toplumun büyük bir bölümünü oluşturan dar ve sabit gelirler 
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açısından kiralar, adeta karşılanmaz hale gelmiştir. Bugün asgari standartlarda 

konut kira bedeli dar gelirli bir ailenin aylık kazancının büyük bir bölümünü 

kapsamaktadır. Kira bedellerinin engellenemeyen yükselişi karşısında 

bireylerin her türlü imkanları zorlayarak konut sahibi olma eğilimleri 

artacaktır.  

 

Ülkemizde giderek büyüyen konut açığına çözüm bulmaya yönelik 

uygulamaları gerçekleştirirken, oluşturulan yeni kentsel alanlarda çevre kalitesi 

sorunu üzerinde de önemle durulması gerekmektedir. (Okçuoğlu, 1996; sf: 3)  

 

 

d.Yenileme 

 

Konut talebinin önemli kaynaklarından biri de, teknik, ekonomik ve 

toplumsal yönden ömrünü tamamlamış yapıların yenilenmesidir. 

 

Bireylerin kullanmakta olduğu mevcut konutlar, gelir düzeyine bağlı 

olarak daha iyi koşullara sahip yeni konular elde etmek için, ya da spekülatif 

(Đlerde doğabilecek fiyat dalgalanmalarından yararlanarak gelir sağlama) 

beklentiler doğrultusunda daha fazla gelir sağlamak amacıyla yıkılmaktadır. 

Yıkım bir yandan konut stoğunda kayıplara yol açarken, diğer yandan da 

konutun üretim maliyetinin yanında yıkım maliyeti de eklenince milli 

ekonomiye zarar vermektedir. 

 

Ülkemizde mevcut bulunan konutların büyük bir bölümü gerek yapı 

malzemelerinden dolayı gerekse sahip oldukları alt yapı tesisleri açısından 

yenilemeye ve ıslaha muhtaçtır. 
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B.Konut Arzı 

  

Türkiye’de konut arzını belirleyen faktörleri şöyle sıralayabiliriz. 

 

- Konut talebi 

- Finansman 

- Maliyet 

 

 

a. Konut Talebi 

 

Konut, bireylerin barınma ihtiyacını karşılayan bir tüketim malı olarak 

diğer tüketim mallarına göre daha uzun ömürlüdür. Bu nedenle konut arzını 

belirleyen en önemli faktör konuta olan talep miktarıdır. Bilindiği üzere konut 

üretim maliyeti oldukça yüksektir. Bu sebepten dolayı konut talebi oluşmadan 

konut arzının oluşması beklenemez. Bu sebeple konut arz ve talebi arasında 

birbirini etkileyen bir bağın varlığından söz etmek mümkündür. Bu bağ, talepte 

meydana gelen herhangi bir değişme karşısında konut üreticisinin konut yapımı 

konusundaki kararını etkileyecektir. 

 

 

b. Finansman 

 

Konut sorununun önemli bir boyutu da finansmandır. Finansman konut 

arzını doğrudan etkilemektedir. 

 

Türkiye’de konut finansmanını karşılayan kaynakları, tasarrufları, 

bankalar tarafından verilen krediler, fonlarla verilen krediler ve konut 

üreticisinin öz kaynakları olarak sınıflandırabiliriz. Görüldüğü gibi, ülkemizde 

konut yapımı çeşitli alternatiflerle desteklenmektedir. Özellikle sosyal konut 

yapımına devletin katkıda bulunması zaruri gözükmektedir. Devletin 

yapabileceği bu katkı, konut için ayırabileceği fonlarla doğrudan ilişkili ve 
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yasalarda belirtildiği halde şimdiye kadar yapılabilen öngörülenin altında 

kalmıştır. Konuta devlet katkısı mali destek yanında arsa arzına katkı ve 

pazarlamanın organize edilmesi şeklinde olmaktadır. 

 

Konut sektörü çeşitli yollarla desteklenmesine rağmen finansman 

kaynakları bireylerin gelir düzeyleri ile orantılıdır. Yani ailelerin ve üreticilerin 

azami katkısı olmadan finansman kaynaklarının yetersiz kaldığı bir gerçektir.  

 

 

c.Maliyet 

 

Ekonomide her malın ve hizmetin bir üretim maliyeti vardır. Konut 

sektöründe de konut üretiminin küçümsenmeyecek derecede yüksek olduğu 

kabul edilebilecek maliyetleri vardır.  

 

Konut yapım maliyeti konut üreticisini olduğu kadar talep sahiplerini 

de yakından ilgilendirmektedir. Konut maliyetlerini meydana getiren unsurlar, 

arsa ve altyapı maliyetleri, proje ve mühendislik maliyetleri ve yapım 

malzemeleri ile işgücü maliyetleridir.   

 

1950’lerden sonra hızlanan kentleşme sürecinde yeni kentsel alan 

yaratmak yerine mevcut imar düzeninin ortaya çıkardığı mülkiyet yapısı içinde 

yoğunlaşmalar yeğlenmiş, böylece ulaşım ve alt yapı maliyetlerini en aza 

indiren bir kentleşme olacağı varsayılmıştır. Bu tür kentleşme doğal olarak tek 

parsel bazında bir konut üretim sürecini desteklemiş, alım gücü düşük 

kentlilerin oluşturduğu talep de bu yönde geliştiğinden, toplu üretim ve 

kooperatifleşme eğilimleri de çok alt düzeylerde kalmıştır. Bunun sonucunda 

“yap-sat” düzeni olarak anılan küçük üreticiler eliyle yapılan ve kat mülkiyeti 

temelinde satılan konut üretimi devreye girmiştir. (Tuna, 1996; sf:111)      
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II. TÜRK ĐYE’DE KONUT POL ĐTĐKALARI 

 

Konut politikası, devletçe belirlenen ve bireylerin konut gereksinimini 

karşılamak amacıyla, önceliklere göre alınan, yasal önlemlerin tümüne birden 

verilen addır. 

 

Değişik bir anlatımla konut politikası; gelir, konut standardı yada 

toplumsal öncelikleri olan, ulusal kalkınma planında yer alan, ülkenin kentsel 

ve bölgesel yerleşme ve gelişme politikaları ile bağdaşması gereken hedefler, 

kurallar ve önlemler bütünü olarak tanımlanabilir. Bu politikalar, yasal 

belgelerde ve kalkınma planlarında ifadesini bulur. (Cihan, 1994; sf:40) 

 

Cumhuriyetin ilanından sonra ortaya çıkan ve gelişen; konut sorunu, 

nüfus artışı, göçler ve hızlı kentleşme sonucu konut sektörünün artan önemiyle 

beraber, çeşitli konut politikaları izlenmiştir. 

 

Türkiye Cumhuriyeti Anayasası, 1958 tarih ve 7116 sayılı yasayla uzun 

dönemde güdülecek konut politikasını “Devlet yoksul ve dar gelirli ailelerin 

sağlık şartlarına uygun konut gereksinimini karşılayacak tedbirleri alır.” 

şeklinde belirtmiştir. Bu ilkeye göre devlet, ödeme güçleri, maliyetler ve kira 

seviyesi yönünden mevcut konut piyasasındaki şartlara uygun olmayan, düşük 

gelirli ailelerin konut gereksinimini karşılamayı, belli başlı görevleri arasında 

saymak ve politikasını buna göre belirlemek durumundadır. 

 

Türkiye’nin konut politikasıyla ilgili temel esaslar, dönemlere göre dört 

başlık altında incelenebilir. 

 

A. 1950 Öncesi Gelişmeler 

 

1950 yılından önce devletin iyi bir konut politikası izlediği söylenemez. 

Bunun nedeni ise; o dönemde nüfusun büyük bir bölümünün, köyde, kasabada 
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yaşaması ve nüfus yoğunluğunun düşük olmasıdır. Ayrıca bu tarihlerde 

kentleşme henüz dikkat çekici bir düzeyde değildir. 

 

Bu dönemde, konut kooperatifçiliği ile ilgili ilk çalı şmanın dikkat 

çekicidir. 1935 yılında devlet, belediye işbirliği ile “Bahçelievler Yapı 

Kooperatifi” kurulmuştur. 

 

Daha sonraki yıllarda Türkiye Emlak Bankası kurulmuş ve bu banka 

hem konut kooperatiflerine, hem de ferdi teşebbüslere kredi yardımında 

bulunmuştur. Bu dönemde Bahçelievler Yapı Kooperatifinin kurulmasının 

yanında, 1580 sayılı Belediyeler Kanununun çıkarılması da önem taşır. 

 

B. 1950-1960 arasındaki Gelişmeler 

 

Ülkemizde, 1950 yılından itibaren hızlı bir kalkınma ve sanayileşme 

süreci başlamıştır. Sanayileşme sonucunda kırdan kente göç başlamıştır. Nüfus 

yoğunluğu yüksek olan kentlerde konut sorunu gündeme gelmiştir. Devlet 

tarafından denetimin azalması ve belirgin bir konut politikasının 

belirlenememesi sonucunda gecekondulaşma başlamıştır. Bu dönemde köyden 

kente göç sonucunda ortaya çıkan konut sorununun çözümü için, konut 

kooperatifleri yoğunluk kazanmıştır. Konut kooperatifleri, Türkiye Emlak 

Kredi Bankası ve Đmar Đskan Bakanlığının desteğiyle konut üretimine 

başlamıştır. 1946 ve 1960 yılları arasında, Türkiye Emlak Kredi Bankası 

kooperatiflere 219.241.000.TL. kredi açmıştır. Bu dönemde Ankara da 200, 

Türkiye genelinde ise toplam 5088 konut kooperatifi kurulmuş ve 280.661 

konut üretilmiştir (Koç, 1986, sf:35). 

 

Bu dönemde konut sorununun çözümünde, Belediyelere de görev 

verilmiştir. 1580 sayılı yasanın 68.maddesinde belediye “ucuz mesken yapmak 

ve belediye namına inşaat yaparak icar etmek” le görevlendirilmiştir.  
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C. 1960-1980 Arasındaki Gelişmeler 

 

Konut kooperatifleriyle ilgili önemli gelişmeler, 1969 yılında 1163 

sayılı Kooperatifler Yasasının çıkmasıyla hızlanmıştır. Daha önce kooperatifler 

ile ilgili genel bir yasanın olmayışı, diğer kooperatif türlerinde olduğu gibi, 

konut kooperatifçiliğinde de çeşitli sıkıntı ve tıkanıklıklara yol açmıştır. Konut 

kooperatifleri, OYAK(Ordu Yardımlaşma Kurumu) ve MEYAK(Memur 

Yardımlaşma Kurumu) gibi kurumların yardımlarıyla çeşitli kaynaklardan 

destek görmüştür. Planlı döneme geçişten itibaren, ekonominin bir çok 

kesiminde kurulması özendirilen kooperatiflere, giderek aktif görevler 

yüklenmiş ve kooperatifler yaygınlaştırılmıştır. 

 

Planlı dönemde, konut sektörüyle ilgili önlemler alınmasına karşın, ülke 

genelinde etkin bir koordinasyon sağlanamadığı için, planlarda öngörülen 

önlemlerin etkinliği azalmıştır. Konut sektöründe ortaya çıkan yüksek talep 

artışının, gerçek yönleriyle belirlenememesi, planların uygulanırlılığını 

azaltmıştır. Buna konut yatırımlarının yetersiz olması da eklenince, konut 

politikasında çok yönlü sorunlar ortaya çıkmıştır. 

 

Belirgin bir konut politikasının olmaması, ülkede belirli kentlere göçün 

önlenememesi, kentlerin plansız ve sağlıksız büyümesi, gecekondulaşmanın 

artması, belediye hizmetlerinin yetersiz olması ve büyük kentlerde toplumsal 

yapının hızlı değişmesi bu dönemdeki önemli gelişmeleri oluşturmaktadır. 

 

Devletin konut sektörüyle ilgili yatırımı “verimli yatırım” olarak 

görmemesi, tasarrufların öncelikle diğer üretim alanlarına tahsis edilmesi, 

konut üretimini frenlemiştir. 

 

Devletin, konut sektöründe etkin olmaması ve yeterli denetimin 

yapılmaması, konut piyasasının kendi işleyişine bırakılması, Beraberinde 

gecekondulaşmayı getirmiştir. 
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Konutların finansmanı konut alıcı tasarrufları, konut kredileri ve öz 

kaynaklardan sağlanmaktadır. Devletin konut finansmanı konusundaki desteği 

yetersizdir. Bu dönemde devletin konut sorununu çözmeye yönelik faaliyetleri 

lojman ve afet konutu inşasıyla sınırlı kalmıştır. Ayrıca, bu dönemde konut 

üretiminde geleneksel teknolojinin kullanılması inşaat bitim süresini 

uzatmaktadır. Bu yıllarda ülkede enflasyonun artması, konutların maliyetinin 

hızla yükselmesine neden olmuş, bu durumda konut üretiminin sınırlı 

kalmasına yol açmıştır. 

 

 

D. 1980 – 1995 arası Gelişmeler 

 

Planlı döneme geçişten itibaren ülkenin bir çok kesimde kurulması 

özendirilen kooperatifler, hızla yaygınlaşmıştır. Bu dönemde dar ve orta gelirli 

kitlelerin konut sahibi olmaları, devlet tarafından da teşvik edilmiştir. 

Böylelikle konut gereksinimi konut kooperatifleri aracılığıyla karşılanmaya 

çalışılmıştır. 

 

Türkiye’de konuta kredi desteği, 1980’li yılların başına kadar, üretilen 

ruhsatlı konutların yapım maliyetinin yüzde 7 – 15’i düzeyinde kalmıştır. 

Konut satın alanlara ve yaptıranlara yeterli kredi temin edilemezken konut 

üreticilerine bankaların kredi vermesi önceleri yasaklanmış, 1980’li yıllarda ise 

faizlerin yüksekliği nedeni ile yapımcı kredisi cazip olmaktan çıkmıştır. 

Türkiye’de konut kredilerinin yetersizliği nedeniyle konut satın alacak veya 

yaptıracak ailelerin ödeyebilmesine ve yapımcıların gerekli sermayeyi temin 

etmesine olanak tanıyan konut sunum biçimleri ortaya çıkmıştır (Türel, 

1996:2).  

 

Bu dönemde, Soysal Güvenlik Kurumları, Bayındırlık ve Đskan 

Bakanlığı ile Türkiye Emlak Kredi Bankası, konut kooperatiflerine kredi 

desteği sağlamıştır. Ayrıca arsa temini, plan-proje hazırlaması gibi konularda 

bu kuruluşların önemli destekleri olmuştur. 
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1980’li yıllarda ekonomik istikrar bozulmuş ve enflasyon hızı çok 

yükselmiş, bankerlik ve bazı olumsuz gelişmeler, artan konut açığına inat 

konut sektörünü olumsuz bir biçimde etkilemiştir. Plan döneminde öngörülen 

konut üretiminin hemen hemen tamamı gerçekleşse bile mevcut konut açığının 

yarısını bile karşılayacak sayıda ve yeterlilikte değildir. Bu gerçeklerden 

hareketle 1981 yılında 2487 sayılı Toplu Konut Yasası çıkarılmıştır. Bu yasa 

“Devletin, ayırdığı kaynaklarla, dar ve orta gelirli ailelerin tasarruflarını ve 

bankalar sistemini, kredi imkanları bir araya getirerek, bu aileleri toplu konut 

yerleşme alanlarında konut sahibi yapmak” şeklinde belirlenen amacı, dönemin 

temel özelliği olarak belirtilebilir. Bu yasanında etkili olmaması sonucunda 

2985 sayılı Toplu Konut Yasası çıkartılmıştır. Çıkarılan bu yasalarla 

20.12.1985 tarihinde ülke genelindeki konut kooperatiflerinin sayısı 24.436, 

birlik sayısı 28 ve merkez birliği de 1 adet olarak bulunmaktadır (Sanayi ve 

Ticaret Bakanlığı, 1985). Bu dönemdeki konut kooperatiflerindeki artışın 

sebebi, konut sahibi olma isteği, devlet desteği, konut piyasasındaki canlılık, 

sağlanan finansman imkanları ve çıkarılan yasaların kooperatifleşmeyi teşvik 

edici hükümler içermesidir.  

 

Bu dönemde devletin, kooperatiflere bakış açısında önemli değişiklikler 

olmuştur. 1982 Anayasasının 171. maddesinde ise “Devlet, üretimin 

arttırılması ve tüketicilerin korunmasını amaçlayan kooperatifçiliğin gelişmesi 

sağlayacak tedbirleri alır, kooperatifler devletin her türlü kontrol ve denetimine 

tabi olup, siyasetle uğraşamaz ve siyasi partilerle işbirliği yapamazlar.” 

denilmek suretiyle, kooperatiflerin durumu belirlenmiştir. 

 

Cumhuriyet tarihinde Ankara’nın imarı sırasındaki faaliyetler dışında 

ilk olarak1980’li yıllarda belediyelerin de toplu konut alanına girmesi konut 

sorununun çözümü açısından sevindirici olmuştur. Ancak 1988 yılı sonrasında 

bu süre tersine işlemeye başlamıştır.  

 

Bu geriye dönüşte 1988 sonrasında hem toplu, hem de bireysel konut 

kredisi verme işlemi hemen hemen durdurulmuştur. Toplu konut fonundaki 
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büyük meblağlar biriktiği halde kredilendirilen konut sayısı önemli ölçüde 

düşürülmüştür. Fonda biriken meblağların bir kısmı genel bütçeye bir kısmı da 

diğer fonlara aktarılarak kullanılmıştır. 

 

1989 yılında 2985 sayılı Toplu Konut Yasasının uygulama yönetmeliği 

değişmiştir. Kredi verme şartlarının ağırlaştırılması ve konut fonundan kredi 

verilmemesi uygulaması da giderek sayıları artan kooperatifleri büyük 

darboğaza itmiştir. Hatta bu dönemde kısa süre içerisinde kooperatif sayılarına 

düşme görülmeye başlamıştır. 

 

1990 yılından sonra ekonomik istikrarın bozulması, enflasyonun hızla 

yükselmesi sonucunda 5 Nisan 1994 tarihinde ülke genelinde yeni bir 

ekonomik paket uygulamaya alınmıştır. 5 Nisan kararları olarak adlandırılan bu 

ekonomik paket ülke genelindeki bir çok kişiyi olumsuz yönde etkilemiştir. 

Yapılan zamlar sonucunda kişilerin alım gücü oldukça azalmıştır. Sonuçta 

ekonomide büyük bir durgunluk hakim olmuştur. 5 Nisan karaları konut 

kooperatiflerini de olumsuz yönde etkilemiştir. Alım gücü azalan konut 

kooperatifi üyeleri üyelik aidatlarını ödeyemediği için üyeliklerini satışa 

çıkarmıştır. Ayrıca inşaat malzemelerindeki fiyat artışı da  konutların 

maliyetlerini arttırarak bitim sürelerini uzatmış ve maliyetlerdeki bu artış da 

konut fiyatlarına yansıtılmıştır. 

 

E. 1995 ’ten Günümüze Kadar olan gelişmeler  

 

1995 ila 2005 yılları arasındaki konut sektörüne yönelik gelişmeleri 

yıllar itibariyle ve kalkınma planları gözetilerek ele alınmalıdır. 

 

a. 1995 yılı için Planlanan Durum  

 

“1995 yılı Geçiş Programı” olarak adlandırılan ve 30.10.1994 tarih 

22096 mükerrer sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe konulan Resmi 

Gazetede, ülkemiz konut sektörüne yönelik hedefleri açıklanmıştır. 
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Buna göre; 1993 yılında yapılan yapı kullanma izni alan konut sayısının 

268.437 olduğu, hesaplanan konut ihtiyacının ise 381.000 olduğu ifade 

edilmiştir. Bunun yanında 1994 yılımda inşaat izni alan konut sayısının 

580.000, yapı kullanma izni alan konut sayısının ise 320.000 civarında 

olduğunun tahmin edildiğine değinilmiştir.  

 

Toplu Konut Đdaresi tarafından 1984 yılından 1994 Ağustos ayı sonuna 

kadar 908.339 konuta kredi açıldığı ve tamamlanan konut sayısının 770.415’e 

ulaştığı, 1994 yılında kredi açılan konut sayısının 24.000, tamamlanan konut 

sayısının da 64.221 olduğu belirtilmiştir.  

 

Toplu Konut Đdaresi ve Türkiye Emlak Bankasının plan hedefleri 

doğrultusunda arsa, altyapı ve konut için kredi sağlama önceliğini sürdürmekle 

beraber, çalışmalarda öncelikli ve ağırlıklı olarak konut üretimine bu yıl 

geçilmiştir. 

 

 

b. 1996 yılı için Planlanan Durum 

 

Bu yıl, 7. Beş Yıllık Kalkınma Planının yürürlüğe girmesi ve 1996 yılı 

programının 02.06.1996 tarih 22654 mükerrer sayılı Resmi Gazetede 

yayımlanmasıyla, konut sorunun en temel sebebinin üretim işinden çok arsa 

temin edilmesinde karşılaşılan sıkıntıların olduğu ifade edilmiştir 

 

Bu dönemde, konut edinmek isteyen kişilerin ön birikimi yapacak 

gerekli özkaynağı sağlamalarını temin etmek amacıyla Toplu Konut Tasarruf 

Sistemi ve Konut Kredileri Yönetmeliği çıkarılmış, yasal düzenlemeler 

yapılmış ve ülkede mevcut konu stokunun restorasyonu, rehabilitasyonu ve 

çevresel iyileştirmeler için Toplu Konut Fonundan kredi verilmesi imkanı 

sağlanmıştır. 
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Ayrıca kırsal kesimden, kentlere olan hızlı göçün yarattığı 

olumsuzlukların giderilmesi, kentlerdeki barınma sorununa çözüm getirilmesi 

amacıyla arsa üretimi ve toplu konut uygulamalarının desteklenmesine devam 

edilmiş, 1996 yılında Toplu Konut Đdaresince kendi arsaları üzerinde yapımı 

devam etmekte olan 5.490 konutun tamamlanması, belediye arsaları üzerinde 

34 belediyenin işbirliği ile 15.000 konutun kredilendirilmesi ve yine Toplu 

Konut Đdaresince 30.000 yeni konut için kredi imkanı yaratılması ile 3.194 

göçmen konutu ve 2.228 deprem konutunun tamamlanması hedeflenmiştir.      

 

 

c 1997 yılı için Planlanan Durum 

 

Konut üretiminin konut ihtiyacına cevap verecek seviyede olmaması 

sebebiyle kaçak yapılaşma ve gecekondu sorunu bu dönemde artarak devam 

etmiştir. 1995 yılında konut ihtiyacının 432.000 olarak hesaplanmasına karşın 

yapı kullanma izni alan konut sayısı 249.015 adet olarak gerçekleşmiştir.  

 

Toplu Konut Đdaresince 1995 yılında kredi açılan konut sayısı 30.416 

adet olarak gerçekleşirken bu sayı 1996 yılı Ağustos ayı sonu itibariyle 20.121  

adet olmuştur.  

 

09.11.1996 tarih 22812 mükerrer sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak 

yürürlüğe konulan 1997 yılı programı kapsamında arsa ve finansman 

konusunun konut arz ve talebinin ana meselesi olduğu kabul edilmiştir.  

 

Bu dönemde, kırsal kesimden kentlere olan hızlı göçün yarattığı 

olumsuzlukların giderilmesi ve kentlerdeki barınma sorununa sağlıklı bir 

çözüm getirilmesi amacıyla arsa üretimi ve toplu konut uygulamaların 

desteklenmesine devam edilmiştir. 
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d. 1998 yılı için Planlanan Durum 

 

1996 yılında 460.000 olan toplam konut ihtiyacına karşılık olarak yapı 

kullanma izni alan konut sayısı 263.491 adettir. Yasal konut üretiminin konut 

ihtiyacına cevap verecek seviyede olmaması sonucunda kaçak yapılaşma ve 

gecekondu sorununun artarak devam edeceği 07.11.1997 tarih 23163 mükerrer 

sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe konulan 1998 yılı programında 

bir kez daha ifade edilmiştir.  

 

Bu dönemde de, kentlerdeki barınma sorununa sağlıklı bir çözüm 

getirilmesi amacıyla arsa üretimi ve toplu konut uygulamalarının 

desteklenmesine devam edilmiş, bunun yanında Toplu Konut Đdaresi ana 

görevi olan kredi verme ve arsa üretme görevlerine ağırlık verilmesi 

öngörülmüştür.  

 

Konut arz ve talebine yeterli kaynak sağlamak üzere rekabetçi piyasa 

koşulları içersinde yeni finans kurumları ve imkanları geliştirilerek yapı 

tasarruf sistemi sandığın sisteminin uygulamalarına batı standartları ölçeğinde 

geçilebilmesi için gerekli yasal düzenlemelerin yapılması hedeflenmiştir.  

 

 

e. 1999 yılı için Planlanan Durum 

 

1997 yılında 498.000 olan toplam konut ihtiyacına karşılık yapı 

kullanma izni alan konut sayısının 277.056 adet olduğu, 15.11.1998 tarih 

23524 mükerrer sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe konulan 1999 

yılı programında ifade edilmektedir.  

 

Bu dönemde, Arsa, altyapı ve finansman konusu, konut arz ve talebinin 

ana meselesi olup, sorun alanları olarak önemini devam ettirmektedir. Altyapısı 

hazır arsa üretimine belediyeler ve idare tarafından yeterli kaynak 

aktarılamadığı, bu hususlar ışığı altında da, kamunun konut üretiminden ziyade 
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altyapısı tamamlanmış arsa üretimine ağırlık vermesi bu dönemin önemli 

özelliğidir.  

 

Sosyal konut uygulamasında konut büyüklüklerinin 150 metrekareye 

kadar çıkmasının maliyetleri artırmakta olduğuna ve hedef gruplara ulaşmada 

zorluklarla karşılaşıldığına bu dönemde işaret edilmiştir. Bu tespitler dışında 

hedeflere, bir önceki programda belirtildiği şekilde aynen uyulacağı 

anlaşılmaktadır.   

 

 

f. 2000 yılı için Planlanan Durum 

 

1998 yılında 513.000 olan toplam konut ihtiyacına karşılık yapı 

kullanma izni alan konut sayısı  219.737 adettir. 1999 yılında ülke konut 

ihtiyacının 516.000, yapı kullanma izni alan konut sayısının 260.000, 2000 

yılında toplam konut ihtiyacının da 513.000 olacağı tahmin edilmektedir. Bu 

durum geçmiş senelerde olduğu gibi yasal konut üretiminin ihtiyaca cevap 

vermeyeceğini, kaçak yapılaşma sorununun devam edeceğini ortaya 

koymaktadır.  

 

Finansman kaynaklarının konut üretiminden çok alt yapılı arsa 

üretimine yönlendirilmesi gerektiği düşüncesi, 21.11.1999 tarih 23883 

mükerrer sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe konulan 2000 yılı 

programında bir kez daha ifade edilmiştir. 

17.08.1999 tarihinde meydana gelen depremden Bolu, Bursa, Eskişehir, 

Đstanbul, Kocaeli, Sakarya, Tekirdağ, Yalova, Zonguldak illeri etkilenmiştir. 

Bu deprem, zaten darboğazda olan konut sorununu tetiklemiş ihtiyaç da 

katlanarak artmıştır. 

 

Söz konusu depremden 100.000 ‘in üzerinde konutun zarar gördüğü, 

ortaya çıkan ilave konut ihtiyacının karşılanması için başta Dünya Bankası 

olmak üzere çeşitli kaynaklardan kredi temini yoluna gidildiği gözlenmektedir. 
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Bu dönemde ayrıca konut ve şehirleşme bilgi sisteminin kurulup geliştirilmesi 

faaliyetlerine hız verilmiştir.  

  

 

g. 2001 yılı için Planlanan Durum 

 

1999 yılında 516.000 olan toplam ilave konut ihtiyacına karşılık yapı 

kullanma izni alan konut sayısı  216.000 adettir. 2000 yılında ülke konut 

ihtiyacının 553.000, yapı kullanma izni alan konut sayısının 170.000, 2001 

yılında toplam ilave konut ihtiyacının da 569.000 olacağı tahmin edilmektedir. 

Bu durum geçmiş senelerde olduğu gibi yasal konut üretiminin ihtiyaca cevap 

vermeyeceğini, kaçak yapılaşma sorununun devam edeceğini ortaya 

koymaktadır.  

 

Konut ihtiyacı ile üretimi arasındaki fark, bu alandaki finansmanın 

ihtiyaç duyulan konut üretimi için yeterli olmadığını ortaya koymaktadır.  

 

Marmara ve Düzce depremlerinden sonra yapılan mevzuat 

düzenlemeleri çerçevesinde 587 sayılı KHK ile çıkarılan Zorunlu Deprem 

Sigortası uygulamasına geçiş hazırlıkları devam etmektedir.  

 

Yine bu dönemde de, diğer dönemlerde olduğu gibi konut ve 

şehirleşme bilgi sistemleri kurulması çalışmaları ağırlıkla devam etmektedir.   

 

 

h. 2002 yılı için Planlanan Durum 

 

2000 yılında 553.000 olan toplam ilave konut ihtiyacına karşılık yapı 

kullanma izni alan konut sayısı  239.000 adettir. 2000 yılında ülke konut 

ihtiyacının 569.000, yapı kullanma izni alan konut sayısının 225.000, 2002 

yılında toplam konut ihtiyacının da 594.000 olacağı tahmin edilmektedir. Bu 

durum geçmiş senelerde olduğu gibi yasal konut üretiminin ihtiyaca cevap 
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vermeyeceğini, kaçak yapılaşma sorununun devam edeceğini ortaya 

koymaktadır.  

 

27.12.1999 tarihinde 587 sayılı KHK ile yayımlanan zorunlu deprem 

sigortası uygulamasına 2001 yılında başlanılmıştır.  

 

4698 sayılı Kanun ile Konut Müsteşarlığı kurulmuştur. Toplu Konut 

Đdaresi Başkanlığı ile Arsa Ofisi Genel Müdürlüğü bu Müsteşarlığa 

bağlanmıştır. 

 

Kentleşme sorunlarıyla ilgili olarak merkezi yönetimde gerekli 

kurumsal ve hukuki alt yapı hazırlanarak denetim ve koordinasyon 

mekanizmaları kurulması bu dönemde hedeflenmiştir.  

 

 

ı. 2003 yılı için Planlanan Durum 

 

2001 yılında 568.600 olan toplam ilave konut ihtiyacına karşılık yapı 

kullanma izni alan konut sayısı 243.464 adettir. 2002 yılında ülke konut 

ihtiyacının 593.500, yapı kullanma izni alan konut sayısının 260.000, 2003 

yılında toplam konut ihtiyacının da 599.700 olacağı tahmin edilmektedir. Bu 

durum geçmiş senelerde olduğu gibi yasal konut üretiminin ihtiyaca cevap 

vermeyeceğini, kaçak yapılaşma sorununun devam edeceğini ortaya 

koymaktadır.  

 

Düzenli konut yapımının desteklenmesi ve gecekondulaşmanın 

önlenebilmesi için yeni yapılaşmanın mevcut yerleşim alanlarındaki 

yoğunluğun artırılması yerine yeni alanların iskana açılarak karşılanması 

ihtiyacı önemini korumaktadır. Bu amaçla yerel yönetimlerin altyapılı arsa 

üretimi konusuna ağırlık vermeleri kamu-özel finans sisteminin altyapı ve 

konut ihtiyacını karşılayacak şekilde yeniden düzenlenmesi ve kamu finans 
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kaynaklarının alt yapılı arsa üretimi ve konut kooperatiflerinin 

kredilendirilmesine yönlendirilmesi gereği halen devam etmektedir.   

 

 

j. 2004 yılı için Planlanan Durum 

 

Kent ve kentlilik kültürünün oluşturulmasına yönelik kentsel 

faaliyetlerin geliştirilmesi yönünde çalışmalar yapılacaktır. 

 

2002 Yılında 593.500 olan toplam konut ihtiyacına karşılık yapı 

kullanma izni alan konut sayısı 156.674’tür. 2003 yılında ülke toplam konut 

ihtiyacının 599.700, yapı kullanma izni alan konut sayısının 140 bin civarında 

olacağı, 2004 yılında toplam konut ihtiyacının 633.600 olacağı tahmin 

edilmektedir. Önümüzdeki yıllarda da yasal konut üretiminin ihtiyaca cevap 

veremeyeceği ve kaçak yapılaşma sorununun devam edeceği beklenmektedir. 

 

Konut Müsteşarlığı 7 Ağustos 2003 tarihli, 25192 sayılı Resmi 

Gazetede yayımlanan 4966 sayılı Kanun ile kaldırılmıştır. Aynı kanun ile 

Toplu Konut Đdaresi Başkanlığı görev ve yetkileri yeniden tanımlanmıştır. 

 

6 Haziran 2003 tarihli, 25130 sayılı Resmi Gazetede yayımlanan 4864 

sayılı Kanun ile Toplu Konut Đdaresi Başkanlığına afet konutu yapma yetkisi 

verilmiştir. 

 

 

k. 2005 yılı için Planlanan Durum 

 

2003 yılında 599.700 olan toplam konut ihtiyacına karşılık yapı 

kullanma izni alan konut sayısı 158.392’dir. 2004 yılında ülke toplam konut 

ihtiyacının 633.600, 2005  yılında ise 679.600 olacağı tahmin edilmektedir. 

Önümüzdeki yıllarda da yasal konut üretiminin ihtiyaca cevap veremeyeceği 

ve kaçak yapılaşma sorununun devam edeceği beklenmektedir. Yapı ve 
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kullanım izinlerinin alınması ölçütlerinin açıklığa kavuşturularak, bu sürecin 

hızlandırılması ihtiyacı bulunmaktadır. 

 

Düzenli konut yapımının desteklenmesi ve kaçak yapılaşmanın 

önlenebilmesi için konut ihtiyacının, mevcut yerleşim alanlarındaki 

yoğunluğun artırılması yoluyla değil, yeni alanların iskana açılarak 

karşılanması gereği önemini korumaktadır. Bu amaçla yerel yönetimlerin alt 

yapılı arsa üretimi konusuna ağırlık vermeleri, finans sisteminin alt yapı ve 

konut ihtiyacını karşılayacak şekilde düzenlenmesi ve özellikle Toplu Konut 

Đdaresi kaynaklarının alt yapılı arsa üretimi ve konut kredilendirilmesine 

yönlendirilmesi gereği devam etmektedir. 

 

Barınma sorununa sağlıklı bir çözüm getirilmesi amacıyla alt yapısı 

hazır arsa üretiminin ve konut finansman sistemlerinin geliştirilmesine devam 

edilecektir. Toplu Konut Đdaresi, ana görevi olan kredi verme ve arsa üretme 

konularına ağırlık verecektir. Konut ve şehirleşme ile ilgili bilgi sisteminin 

kurulması çalışmalarına başlanacak, mevcut münferit çalışmalar bu sistem 

içinde değerlendirilecektir. Kentleşme ve sorunları ile ilgili olarak yerel 

yönetimler esas sorumlu olmakla birlikte, merkezi yönetimde gerekli kurumsal, 

hukuki alt yapının hazırlanması, denetim ve koordinasyon mekanizmalarının 

kurulması yönünde düzenlemelerin yapılması amacıyla çalışmalar 

başlatılacaktır. Đmar ve yapı kuralları ile planlama sistemi; kaliteli çevre, 

uygulamada etkinlik, denetim, afete karşı hazırlık, dayanıklılık gibi konular 

açısından yeniden gözden geçirilecektir. Konut arz ve talebine yeterli kaynak 

sağlamak üzere sermaye piyasası araçlarının geliştirilmesi için çalışmalar 

hızlandırılacaktır. 
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        Tablo 5: Đnşaat Đzni ve Yapı Kullanma Đzni Alan Konut Sayısı 

 
 

Yıllar 

 
Kentlerde Toplam 

Konut Đhtiyacı 

 
Đnşaat Đzni Alan 

Konut Sayısı 

Yapı Kullanma 
Đzni Alan 

Konut Sayısı 

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 395 000 523 791 245 610 

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 516 000 339 446 215 613 

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 yıllara ait Yıllık Programların yayımlandığı, Resmi Gazete 
taraması sonucu elde edilen verilerdir.  

 

Bu bilgiler ışığı altında geçmişten günümüze kadar yapılan kalkınma 

planlarını incelediğimizde, inşaat ve konut sektörünün ayrı ayrı ele alındığı 

görmek mümkündür. 

 

Konut, aslında inşaat sektörü içinde yer alan bir konudur ancak taşıdığı 

sosyo-ekonomik önem açısından ayrıca ele almayı gerektirecek öneme sahiptir. 

(Aydın, 1990; sf:6).  
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3. BÖLÜM 

KONUT MAL ĐYETLERĐ VE  

KARŞILAŞTIRMALI ANAL ĐZLERĐ 

 

 

I.KONUT MAL ĐYETLER Đ 

 

Konut yapıların yapımı için harcanan işçilik, yapı malzemesi ve işletme 

masrafları ve dolayısıyla inşaatın maliyeti, kısmen yapı malzemesinin, yapı 

elamanlarının ve inşaat tarzlarının seçimine bağlıdır. Bu maliyet, yapıların 

hazırlığı, uygulanması, seçilen çalışma metotları ve uygulamada kullanılan 

makine ve aletler dikkate alınmak suretiyle tayin edilir. Maliyetler mahalli ve o 

günün fiyat durumuna bağlıdır.    

 

Yapı maliyetleri, Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı Teknik Araştırma ve 

Uygulama Genel Müdürlüğünce, her yıl periyodik olarak Resmi Gazetede 

yayımlanmakta ve yürürlüğe konulmaktadır.  

 

Özel sektör ve kamu kesimi marifetiyle üretilen konutların baz alınan 

m² birim maliyetleri bu veriler üzerinden hesaplanmakta ve 

vergilendirilmektedir.  

 

Konut yapılarının yapımı için harcanan işçilik, yapı malzemesi ve 

işletme masrafları ve dolayısıyla inşaatın maliyeti kısmen yapı malzemesinin, 

yapı elemanlarının ve inşa tarzlarının seçimine bağlıdır. Bu maiyet yapıların 

hazırlığı, uygulanması, seçilen çalışma metodları ve saatleri, uygulamada 

kullanılan makine ve aletler dikkate alınmak suretiyle tayin edilir. Maliyetler 

mahalli ve o günkü cari şartlardaki fiyat durumlarını da bağlıdır.  
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Fakat fiyat ve maliyetin hesaplanması bakımından önemli olan bütün bu 

hal ve şartlar değişmese dahi, konut yapılarının inşaat maliyeti, konutları ihtiva 

eden binaların şekil ve tarzına göre tamamen farklı seviyelerde olabilir.  

 

Bina maliyeti bakımından önemli olan konut binasının şekli, örneğin 

kat sayısında bir bina içindeki konutların sayısında çatının meylinde ve çatıdan 

faydalanma tarzında binanın bodrumlu olmasında ve buna benzer diğer 

hususlarda ifadesini bulur. Bunun dışındaki kontların büyüklüğü ve donatıları 

da bina maliyetini etkiler. 

 

Konut yapılarında bina maliyeti hakkında fikir yürütmek, tahminde 

bulunmak ve mukayese yapmak değişen bu çok sayıdaki faktör yüzünden 

oldukça güçtür. Gerçekten maliyeti etkileyen faktörlerin değişik neticeleri çok 

sayıda yapılan münferit incelemelerle tespit ve tahkik edilmiştir. Bu suretle 

faktörlerden birinin veya diğerinin yaptığı etkinin derecesini tespit edebilmek 

üzere bir takım ölçülerde elde edilmiştir. Fakat değişen faktörlerin acaba ne 

dereceye kadar birbirine tabi veya birbirin diğerini ortadan kaldırdığı ve her 

ikisinin birlikte maliyeti nasıl etkilediklerine dair bir inceleme yapıldığına dair 

bir araştırmaya tesadüf edilememiştir. Bu sebeple çeşitli münferit ölçülerin 

uygulanması ve yapı fiyatlarıyla maliyetlerin uygunluğu hakkında bir karar 

verilebilmesi çok zor olmaktadır. Son yıllardaki konut yapımındaki gelişmeler 

yeni yapı malzemesi ve yapı tarzlarının uygulanmasını rasyonel alışma 

metodlarının yeni geliştirilmi ş alet ve makinelerin kullanılmasını, konutların 

büyümesini, konutların daha iyi donatılmasını ve modern bina şekillerinin 

uygulanmasın gerektirdiğinden şekillendirmenin veya planlamanın 

uygunluğuna konut yapıların maliyetinin seviyesi ve gelişmesine dair 

güvenilebilir bir hüküm verilmesi de zorlaşmıştır.  
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A.Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı Verileri 

 

Bayındırlık ve Đskan Bakanlığınca muhtelif tarih ve sayılı resmi 

gazetelerde yayımlanarak yürürlüğe konulan yapı yaklaşık birim maliyetleri 

yıllar itibariyle ve binanın nitelikleri göz önünde bulundurularak 1995 ila 2005 

yıllarını kapsayacak şekilde ayrı ayrı ve birlikte aşağıdaki şekilde tablolanmış 

ve öncelikle nitelik ve özelliklerine göre tanımlanarak sınıflandırılmıştır.  

 

Buna göre; öncelikle gayrimenkul üzerine bir şekilde inşa edilecek olan 

herhangi değişik yapılar, nitelik ve özelliklerine göre 5 sınıfa ayrılmış bunlarda 

kendi içinde gruplara ayrılarak nitelik ve fonksiyon özellikleri dahilinde 

farklılaştırılmıştır.  

 

 

a.Sınıflandırma ve Gruplar 

 

1.Sınıf Yapılar kendi içinde  A grubu yapılar ve B grubu yapılar olmak 

üzere ikiye ayrılmaktadır.  

 

1.Sınıf A.Grubu Yapılar içerisine 

  

- 3 m yüksekliğe kadar kagir ve betonarme istinat ve bahçe duvarları 

- Basit kümes ve tarım yapıları 

- Mevcut yapılar arası bağlantı-geçiş yolları 

- Baraka veya geçici kullanımı olan küçük yapılar 

- Yardımcı yapılar (Müştemilat)  

- Gölgelikler-çardaklar 

- Üstü kapalı yanları açık teneffüs, oyun gösteri alanları ve bu gruptakilere 

benzer yapılar,  
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1.Sınıf B. Grubu Yapılar içersine de,  

 

- Basit padok, büyük ve küçük baş hayvan ağılları 

- Su depoları 

- Đş yeri depoları 

- ve bu gruptakilere benzer yapılar. 

 

 Girmektedir. 

  

2.Sınıf Yapılar da, kendi içinde  A grubu yapılar ve B grubu yapılar 

olmak üzere ikiye ayrılmaktadır.  

 

 

2.Sınıf A.Grubu Yapılar içerisine, 

 

- Kuleler, ayaklı su depoları 

- Palplanj ve ankrajlı perde ve istinat duvarları 

- Kayıkhane  

- ve bu gruptakilere benzer yapılar, 

 

2.Sınıf B. Grubu Yapılar içersine de,  

 

- Seralar 

- Pnömatik ve şişirme yapılar 

- Hangar yapıları 

- Tek katlı ofisler, dükkan ve basit atölyeler 

- Semt sahaları (Müştemilatlı) 

- Tarım ve endüstri yapıları (Tek katlı prefabrike binalar, tesisat ağırlıklı 

ağıllar, fidan yetiştirme ve bekletme tesisleri) 

- Yat bakım ve onarım atölyeleri, çekek yerleri 

- Jeoloji, botanik ve tema parkları  

- Mezbahalar 
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- ve bu gruptakilere benzer yapılar, 

 

 Girmektedir. 

 

3.Sınıf Yapılar da, kendi içinde  A grubu yapılar ve B grubu yapılar 

olmak üzere ikiye ayrılmaktadır.  

 

3.Sınıf A.Grubu Yapılar içerisine, 

   

- Okul ve mahalle ölçeği spor tesisleri (Temel eğitim okullarının veya işletme 

ve tesislerin spor salonları, jimnastik salonları, semt salonları) 

- Katlı garajlar 

- Hobi ve oyun salonları 

- Ticari bürolar (üç kata kadar-üç kat dahil - asansörsüz, kalorifersiz) 

- Alışveriş merkezleri (Semt pazarları, küçük ve büyük hal binaları, marketler)  

- Basımevleri, matbaalar 

- Soğuk hava depoları 

- Konutlar (dört kata kadar-dört kat dahil - asansörsüz, kalorifersiz)  

- Benzin istasyonları, 

- Kampingler 

- Küçük sanayi tesisleri (Donanımlı atölyeler, ticarethane, dükkan, imalathane, 

dökümhane) 

- Semt postaneleri 

- ve bu gruptakilere benzer yapılar, 

 

 

3.Sınıf B. Grubu Yapılar içersine de,  

 

- Kreş-Gündüz bakımevleri 

- Otel ve moteller (1 ve 2 yıldızlı oteller, 2. sınıf moteller) 

- Entegre tarım ve endüstri yapıları 

- Đdari binalar (Đlçe tipi hükümet konakları, vergi daireleri) 
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- Gençlik Merkezleri 

- Belediyeler ve çeşitli amaçlı kamu binaları 

- Lokanta, kafeterya ve yemekhaneler  

- Temel eğitim okulları 

- Küçük kitaplık ve benzeri kültür tesisleri 

- Jandarma ve emniyet karakol binaları 

- Sağlık tesisleri (Sağlık ocakları, kamu sağlık dispanserleri, sağlık evleri, 

sağlık merkezleri) 

- Ticari bürolar (Kaloriferli ve asansörsüz veya kalorifersiz ve asansörlü) 

- Halk evleri 

- Pansiyonlar 

- 150 kişiye kadar cezaevleri 

- Fuarlar 

- Sergi salonları 

- Konutlar (asansörlü ve/veya kaloriferli) 

- Marinalar 

- Gece kulübü, diskotekler 

- Đtfaiye kurtarma istasyonları 

- Misafirhaneler 

- Büyük çiftlik yapıları 

- ve bu gruptakilere benzer yapılar, 

 

 Girmektedir. 

 

4.Sınıf Yapılar da, kendi içinde  A grubu yapılar, B grubu yapılar ve C 

Grubu yapılar olmak üzere üçe ayrılmaktadır.  

 

4.Sınıf A.Grubu Yapılar içerisine, 

 

- Özelliği olan büyük okul yapıları (Spor salonu, konferans salonu ve ek 

tesisleri olan eğitim yapıları) 

- Poliklinikler ve benzeri sağlık yapıları (Hastaneler hariç) 
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- Liman binaları  

- Đl tipi hükümet konakları (Büyük idare binaları ve büyükşehir belediye 

binaları) 

- Yüksek okullar ve eğitim enstitüleri 

- Ticari Bürolar (Asansörlü ve kaloriferli) 

- 150 kişiyi geçen cezaevleri 

- Kaplıcalar, şifa evleri v.b. termal tesisleri 

- Rehabilitasyon ve tedavi merkezleri 

- Đbadethaneler (Dini yapılar 1000 kişiye kadar) 

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

- Aqua parklar 

- Müstakil spor köyleri (yüzme havuzları, spor salonları ve stadlar) 

- Özellikli müstakil konutlar (Villalar, teras evleri, dağ evleri, kaymakam evi) 

- Apartman tipi konutlar (Bina yüksekli ği 21.50 m.’yi aşan, asansörlü 

ve/veya kaloriferli) 

- Yaşlılar Huzurevi, kimsesiz çocuk yuvaları, yetiştirme yurtları 

- Büyük alışveriş merkezleri 

- ve bu gruptakilere benzer yapılar, 

 

4.Sınıf B.Grubu Yapılar içerisine, 

 

- Đş Merkezleri 

- Araştırma binaları ve laboratuarlar 

- Metro istasyonları 

- Stadyum, spor salonları ve yüzme havuzları 

- Büyük postaneler (merkez postaneleri) 

- Otobüs terminalleri 

- Satış ve sergi binaları (showroomlar) 

- Eğlence amaçlı yapılar (çok amaçlı toplantı, eğlence ve düğün salonları) 

- Banka Binaları 

- Otel ve moteller (3 ve 4 yıldızlı oteller ile 1.sınıf moteller) 

- Normal radyo ve televizyon binaları 
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- Özelliği olan genel sığınaklar 

- ve bu gruptakilere benzer yapılar, 

 

4.Sınıf C.Grubu Yapılar içerisine de, 

 

- Hastaneler (150 yatağa kadar) 

- Büyük kütüphaneler ve kültür yapıları 

- Bakanlık binaları 

- Yüksek öğrenim yurtları 

- Arşiv binaları 

- Büyük Adliye Sarayları 

- ve bu gruptakilere benzer yapılar, 

 

 Girmektedir. 

 

5.Sınıf Yapılar da, kendi içinde  A grubu yapılar, B grubu yapılar, C 

Grubu yapılar ve D grubu yapılar olmak üzere dörde ayrılmaktadır.  

 

5.Sınıf A.Grubu Yapılar içerisine, 

 

- Radyo-TV istasyonları 

- Özelliği olan askeri yapılar ve orduevleri 

- Büyükelçilik yapıları, vali konakları ve 600 m² üzerindeki özel konutlar 

- Borsa binaları 

- Üniversite kampüsleri 

- Alışveriş kompleksleri (Đçerisinde sinema, tiyatro, sergi salonu, kafe, restoran, 

market  bulunan) 

- ve bu gruptakilere benzer yapılar, 

 

5.Sınıf B.Grubu Yapılar içerisine, 

 

- Kongre merkezleri 
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- Müze, sergi, kütüphane kompleksleri 

- Olimpik spor tesisleri-hipodrumlar 

- Bilimsel araştırma merkezleri, AR-GE binaları 

- Havaalanları 

- Đbadethaneler (1000 kişinin üzerinde) 

- ve bu gruptakilere benzer yapılar, 

 

5.Sınıf C.Grubu Yapılar içerisine, 

 

- Hastaneler (150 yatağın üstündeki hastaneler ve özelliği olan ihtisas 

hastaneleri) 

- Üst donanımlı kompleks oteller ve tatil köyleri (5 yıldızlı) 

- Büyük radyo ve televizyon binaları 

- ve bu gruptakilere benzer yapılar, 

 

5.Sınıf D.Grubu Yapılar içerisine de, 

 

- Opera, tiyatro, bale yapıları, konser salonları ve kompleksleri 

- Restore edilecek yapılar ve tarihi ve eski eserler niteliğinde olup, yıkılarak 

orijinaline uygun olarak yapılan yapılar 

- ve bu gruptakilere benzer yapılar, 

 

 Girmektedir. 

 

 

 b.Konut Amaçlı Meskenler 

 

 Konut amaçlı oturulabilir meskenlerin 3.Sınıf (A) ve (B) Grupları ile 

4.Sınıf (A) Grubu yapılar içerisine girdiği görülmektedir. 

 

 Bu çeşit yapıların m² birim maliyetlerini 1995 ila 2005 yılları nispetinde 

inceleyecek olursak; 
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05.04.1995 Tarih 22249 Sayılı Resmi Gazetede yayımlandığı üzere: 

 

                    Tablo 6: 1995 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) 
1995 Yılı Yapının m² Birim Maliyeti (TL.) 

A.Grubu 6 432 800 
3.Sınıf 

B. Grubu 7 355 700 

4. Sınıf A. Grubu 8 274 200 

 
 

27.04.1996 Tarih 22623 sayılı Resmi Gazetede yayımlandığı üzere: 

                    Tablo 7: 1996 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) 
1996 Yılı Yapının m² Birim Maliyeti (TL.) 

A.Grubu 11 579 040 
3.Sınıf 

B. Grubu 13 240 260 

4. Sınıf A. Grubu 14 893 560 

 

 

07.06.1997 Tarih 23012 sayılı Resmi Gazetede yayımlandığı üzere: 

 

                    Tablo 8: 1997 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) 
1997 Yılı Yapının m² Birim Maliyeti (TL.) 

A.Grubu 22 579 128 
3.Sınıf 

B. Grubu 25 618 507 

4. Sınıf A. Grubu 29 042 442 

 

17.03.1998 Tarih 23289 sayılı Resmi Gazetede yayımlandığı üzere: 

 

                    Tablo 9: 1998 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) 
1998 Yılı Yapının m² Birim Maliyeti (TL.) 

A.Grubu 39 062 000 
3.Sınıf 

B. Grubu 44 666 000 

4. Sınıf A. Grubu 50 243 000 
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20.04.1999 Tarih 23672 sayılı Resmi Gazetede yayımlandığı üzere: 

 

                    Tablo10: 1999 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) 
1999 Yılı Yapının m² Birim Maliyeti (TL.) 

A.Grubu 60 546 100 
3.Sınıf 

B. Grubu 69 232 300 

4. Sınıf A. Grubu 77 876 650 

 
 

25.02.2000 Tarih 23975 sayılı Resmi Gazetede yayımlandığı üzere: 
 

                    Tablo11: 2000 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) 
2000 Yılı Yapının m² Birim Maliyeti (TL.) 

A.Grubu 99 901 000 
3.Sınıf 

B. Grubu 114 233 000 

4. Sınıf A. Grubu 128 496 000 

 
 
10.02.2001 Tarih 24314 sayılı Resmi Gazetede yayımlandığı üzere: 
 

                    Tablo 12: 2001 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) 
2001 Yılı Yapının m² Birim Maliyeti (TL.) 

A.Grubu 123 000 000 
3.Sınıf 

B. Grubu 140 000 000 

4. Sınıf A. Grubu 158 000 000 

 

 

07.03.2002 Tarih 24688 sayılı Resmi Gazetede yayımlandığı üzere: 

 

                    Tablo 13: 2002 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) 
2002 Yılı Yapının m² Birim Maliyeti (TL.) 

A.Grubu 202 950 000 
3.Sınıf 

B. Grubu 231 000 000 

4. Sınıf A. Grubu 260 700 000 
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17.01.2003 Tarih 24996 sayılı Resmi Gazetede yayımlandığı üzere: 

                    Tablo 14: 2003 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) 
2003 Yılı Yapının m² Birim Maliyeti (TL.) 

A.Grubu 264 000 000 
3.Sınıf 

B. Grubu 300 000 000 

4. Sınıf A. Grubu 339 000 000 

 

 

12.02.2004 Tarih 25371 sayılı Resmi Gazetede yayımlandığı üzere: 

                    Tablo 15: 2004 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) 
2004 Yılı Yapının m² Birim Maliyeti (TL.) 

A.Grubu 283 000 000 
3.Sınıf 

B. Grubu 322 000 000 

4. Sınıf A. Grubu 364 000 000 

 

 

15.02.2005 Tarih 25728 sayılı Resmi Gazetede yayımlandığı üzere: 

                    Tablo 16: 2005 yılı m² birim maliyet (Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı) 
2005 Yılı Yapının m² Birim Maliyeti (TL.) 

A.Grubu 315 000 000 
3.Sınıf 

B. Grubu 359 000 000 

4. Sınıf A. Grubu 406 000 000 

 

 

  Olduğu görülmektedir. Söz konusu birim maliyetlerin her geçen yıl bir 

önceki yıla oranla sürekli olarak yükseldiği aşikardır. 

 

 Ülkemizde Devlet Đstatistik Enstitüsünce hazırlanan inşaat 

istatistiklerinde çeşitli bina özellikleri açısından gruplanmış ortalama m² 

maliyetler her yıl yayımlanmaktadır. (Çıracı, 1996; sf:161) 
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 c.Artış Oranları  

  

 Bu artışları grafiksel bir ortamda daha somut bir hale getirecek olursak; 

Grafik 3: 3.Sınıf A.Grubu Yapılar m² birim maliyetleri 
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 Yukarıdaki grafikte, 3.Sınıf A. grubu yapılar için Bayındırlık ve Đskan 
Bakanlığı tarafından tespit edilen m² birim maliyetleri 1995 ila 2005 yılları 
arasındaki TL. değerleri belirtilmek suretiyle gösterilmiştir. Görüleceği üzere 
bir konutun m² birim maliyeti 1995 yılında 6.432.800 TL iken 2005 yılında bu 
değer 315.000.000.TL’dir.  
  
 
 Aşağıdaki grafiklerde ise, 3.Sınıf B. grubu yapılar ile 4.Sınıf A grubu 
yapıların Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı tarafından tespit edilen m² birim 
maliyetleri gösterilmiştir.  
 

      Grafik 4: 3.Sınıf B.Grubu Yapılar m² birim maliyetleri 
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      Grafik 5: 4.Sınıf A.Grubu Yapılar m² birim maliyetleri 

4.Sınıf A.Grubu Yapılar
m2 Birim Maliyetleri
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 Yapı maliyetlerindeki söz konusu artışın 1995 yılından 1996 yılına 

geçerken %80, 1996 yılından 1997 yılına geçerken %95, 1997 yılından 1998 

yılına geçerken %73, 1998 yılından 1999 yılına geçerken %55, 1999 yılından 

2000 yılına geçerken %65, 2000 yılından 2001 yılına geçerken %23.12, 2001 

yılından 2002 yılına geçerken %65, 2002 yılından 2003 yılına geçerken %30, 

2003 yılından 2004 yılına geçerken %7.3 ve 2004 yılından 2005 yılına 

geçerken de %11.43 olduğu gözlenmektedir. 

                         Tablo 17: Enflasyon Artış Oranları 
Yıllar Artı ş Oranları  Enflasyon Oranı 

1995-1996 %80 %79,64 

1996-1997 %95 %98,57 

1997-1998 %73 %69,78 

1998-1999 %55 %68,70 

1999-2000 %65 %39,00 

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 %6,34 
                               http://www.hurriyetim.com.tr/haber/0,,sid~112@nvid~91621,00.asp  
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 B.Toplu Konut Đdaresi Başkanlığı Verileri 

   

 Toplu Konut Đdaresi Başkanlığı, kamu kesimi üreticisi sınıfına dahil 

ettirilmiş olduğundan ve Kamunun sadece hizmet üretme bilinciyle harcama 

yaptığı düşünüldüğünden, TOKĐ tarafından üretilen konutların satış fiyatları 

aynı zamanda maliyet fiyatlarıdır. Ancak bu maliyet ve satış fiyatları 

arasındaki bir kısım değişkenlere ilerleyen bölümlerde yer verilecektir.  

  

 Buna göre, Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı tarafından muhtelif tarih ve 

sayılı Resmi Gazetelerde yayımlanarak yürürlüğe konulan Yapı Maliyetleri 

birim fiyatları değerlendirilirken, TOKĐ tarafından üretilen konutlar 3.Sınıf A 

ve B grupları yapıların satış fiyatları nispetinde ele alınmıştır.  

 

 Bunun yanında, TOKĐ tarafından üretilen söz konusu yapıların 1995 ila 

2003 yılları maliyet verilerine ulaşılamamış oluşu, çalışmanı, sadece 2004 ve 

2005 yılı satış fiyatları çerçevesinde değerlendirilmesine sebep olmuştur. 

 

 

 a.2004 yılı Satış Fiyatları    

 

 Ankara ili, Etimesgut ilçesi, Eryaman mahallesinde kain bir mahalde, 

TOKĐ tarafından üretilen toplam 84 konutun A. ve B. Bloklar olarak ayrılmış 

hali ile Brüt ve Net kullanım alanları ile satış fiyatları aşağıdaki gibidir. 
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Blok/Daire 

Numarası 

Brüt 

Alan 

M² 

Net 

Alan 

M² 

Satış 

Fiyatı 

(YTL) 

A Blok 1 61,82 51,96 31 170 

2 69,37 59,66 33 040 

3 69,37 59,66 32 790 

4 61,82 51,96 30 740 

5 61,82 51,96 32 000 

6 69,37 59,66 33 360 

7 69,77 59,66 33 190 

8 61,82 51,96 31 750 

9 61,82 51,96 32 000 

10 69,37 59,66 33 360 

11 69,37 59,66 33 190 

12 61,82 51,96 31 750 

13 61,82 51,96 32 000 

14 69,37 59,66 33 360 

15 69,37 59,66 33 190 

16 61,82 51,96 31 750 

17 63,20 53,88 33 110 

18 70,74 61,58 34 520 

19 70,74 61,58 34 350 

20 63,20 53,88 32 850 

21 63,20 53,88 32 800 

22 70,74 61,58 34 310 

23 70,74 61,58 34 160 

24 63,20 53,88 32 570 

25 63,20 53,88 32 800 

26 70,74 61,58 34 310 

27 70,74 61,58 34 160 

28 63,20 53,88 32 570 

29 63,20 53,88 32 800 

30 70,74 61,58 34 310 

31 70,74 61,58 34 160 

32 63,20 53,88 32 570 

33 63,20 53,88 32 360 

34 70,74 61,58 34 020 

35 70,74 61,58 33 910 

36 63,20 53,88 32 160 

37 63,20 53,88 32 800 

38 70,74 61,58 34 310 

39 70,74 61,58 34 160 

40 63,20 53,88 32 570 

41 63,20 53,88 32 360 

42 70,74 61,58 34 020 

43 70,74 61,58 33 910 

44 63,20 53,88 32 160 

45 61,82 51,96 31 710 

46 69,37 59,66 33 150 

47 69,37 59,66 33 000 

48 61,82 51,96 31 480 

TOPLAM 3187,46 2732.64 
1 583 

070 

 

Tablo18: TOKĐ 2004 yılı satış fiyatları

www.toki.gov.tr  
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 Toplam satış fiyatı brüt alana bölündüğü taktirde; 

 1 583 070 / 3187,46 = 496,6556 YTL m² birim satış fiyatı bulunmaktadır. 

 

 Hesaplanan  m² Birim satış fiyatı ile mevcut m² Satış fiyatı gözetilerek 

yeni bir tablo oluşturacak olursak:  

 

 Tablo 19: TOKĐ 2004 yılı Hesaplanan  m² Birim satış fiyatları (A Blok) 

B
lo

k/
D

ai
re

 

N
um

ar
as

ı 

B
rü

t A
la

n 

M
² 

Hesaplanan M² 

Birim Satış 

Fiyatı (YTL) 

Hesaplanan 

Brüt 

Alan Satış 

Fiyatı (YTL) 

Satış M²  

Birim 

Fiyatı 

(YTL) 

Brüt 

Alan 

Satış 

Fiyatı  

1 61,82 496,6556 30 703,2491 504,2057 31 170 

2 69,37 496,6556 34 452,9989 476,2865 33 040 

3 69,37 496,6556 34 452,9989 472,6827 32 790 

4 61,82 496,6556 30 703,2491 497,2500 30 740 

5 61,82 496,6556 30 703,2491 517,6318 32 000 

6 69,37 496,6556 34 452,9989 480,8995 33 360 

7 69,77 496,6556 34 651,6612 475,7058 33 190 

8 61,82 496,6556 30 703,2491 513,5878 31 750 

9 61,82 496,6556 30 703,2491 517,6318 32 000 

10 69,37 496,6556 34 452,9989 480,8995 33 360 

11 69,37 496,6556 34 452,9989 478,4488 33 190 

12 61,82 496,6556 30 703,2491 513,5878 31 750 

13 61,82 496,6556 30 703,2491 517,6318 32 000 

14 69,37 496,6556 34 452,9989 480,8995 33 360 

15 69,37 496,6556 34 452,9989 478,4488 33 190 

16 61,82 496,6556 30 703,2491 513,5878 31 750 

17 63,20 496,6556 31 388,6339 523,8924 33 110 

18 70,74 496,6556 35 133,4171 487,9841 34 520 

19 70,74 496,6556 35 133,4171 485,5810 34 350 

20 63,20 496,6556 31 388,6339 519,7784 32 850 

21 63,20 496,6556 31 388,6339 518,9873 32 800 
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22 70,74 496,6556 35 133,4171 485,0155 34 310 

23 70,74 496,6556 35 133,4171 482,8951 34 160 

24 63,20 496,6556 31 388,6339 515,3481 32 570 

25 63,20 496,6556 31 388,6339 518,9873 32 800 

26 70,74 496,6556 35 133,4171 485,0155 34 310 

27 70,74 496,6556 35 133,4171 482,8951 34 160 

28 63,20 496,6556 31 388,6339 515,3481 32 570 

29 63,20 496,6556 31 388,6339 518,9873 32 800 

30 70,74 496,6556 35 133,4171 485,0155 34 310 

31 70,74 496,6556 35 133,4171 482,8951 34 160 

32 63,20 496,6556 31 388,6339 515,3481 32 570 

33 63,20 496,6556 31 388,6339 512,0253 32 360 

34 70,74 496,6556 35 133,4171 480,9160 34 020 

35 70,74 496,6556 35 133,4171 479,3610 33 910 

36 63,20 496,6556 31 388,6339 508,8607 32 160 

37 63,20 496,6556 31 388,6339 518,9873 32 800 

38 70,74 496,6556 35 133,4171 485,0155 34 310 

39 70,74 496,6556 35 133,4171 482,8951 34 160 

40 63,20 496,6556 31 388,6339 515,3481 32 570 

41 63,20 496,6556 31 388,6339 512,0253 32 360 

42 70,74 496,6556 35 133,4171 480,9160 34 020 

43 70,74 496,6556 35 133,4171 479,3610 33 910 

44 63,20 496,6556 31 388,6339 508,8607 32 160 

45 61,82 496,6556 30 703,2491 512,9407 31 710 

46 69,37 496,6556 34 452,9989 477,8722 33 150 

47 69,37 496,6556 34 452,9989 475,7099 33 000 

48 61,82 496,6556 30 703,2491 509,2203 31 480 

TOPLAM  3187,46 23839,47 

 

1 583 070 

 

23839,47 1 583 070 
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Tabloda yer alan “Hesaplanan Brüt Alan Satış Fiyatı (YTL)” ile “Satış M² 

Birim Fiyatı (YTL)” aşağıdaki şekilde formüle edilmiştir.  

  

Hesaplanan Brüt Alan Satış Fiyatı (YTL) =  

 

                                            Brüt Alan (m²)   x   Hesaplanan m² Birim Satış Fiyatı 

 

                      Satış M² Birim Fiyatı (YTL) = 

 

                              Brüt Alan Satış Fiyatı        :        Brüt Alan (m²)       

  

 Anlaşılacağı üzere toplam 48 adet konuttan teşekkül ettirilen A Blokta, her 

bir konut için ayrılan toplam brüt alan 3187.46m², 48 adet konutun toplam satış 

fiyatı da, 1 583 070 YTL’dir. Bu veriler ışığı altında her bir konutun m² satış 

fiyatının 496,6556 YTL. Olduğu görülmektedir. 

 

 Bu verileri formülümüze uygularsak; 

 

Toplam Satış M² Birim Fiyatı (YTL) = 

 

            Toplam Brüt Alan Satış Fiyatı : Toplam Brüt Alan (m²) 

 

1 583 070   :   3187,46   =      496,6556 

 

olduğunu görürüz. 

 

 Ancak, söz konusu konutların gerçekleşen m² birim satış fiyatlarına 

baktığımızda hesaplanan m² birim satış fiyatı olan 496,6556 rakamının bir miktar 

üstünde veya altında 48 adet farklı rakamlarla karşılaşırız. 

 

 Bunun nedeni de, söz konusu konutların genel inşaat projesine istinaden 

bina içerisine farklı konumlanmış olmasından kaynaklanan şerefiye farklarıdır. 

Örneğin giriş katta yer alan A Blok 1 numaralı konutun değeri ile 8.katta yer alıp 
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da güney cepheye bakan 33 numaralı konut ile aynı katta yer alıp da kuzey 

cepheye bakan 35 numaralı konutun değeri birbirine eşit olmayacaktır. Ama her 

ne şekilde konumlanırsa konumlansın söz konusu A. Blokta yer alan konutların 

m² satış fiyatları genel toplamlarda hep aynı rakamı yani,  toplam brüt alan da 

3187.46m²’yi ve toplam satış fiyatı da, 1 583 070 YTL’yi işaret edecektir. 

     

 A.Blokta yer alan 48 adet konutun m² biri satış fiyatlarını inceledikten 

sonra B.Blokta yer alan 36 adet konutun m² satış fiyatların inceleyecek olursak; 

 

 Tablo 20: TOKĐ 2004 yılı satış fiyatları (B Blok) 

Blok/Daire 

Numarası 

Brüt 

Alan 

M² 

Net 

Alan 

M² 

Satış 

Fiyatı 

(YTL) 

B Blok 1 104,23 94,10 54 940 

2 104,23 94,10 54 810 

3 104,23 94,10 54 200 

4 104,23 94,10 54 250 

5 104,23 94,10 55 570 

6 104,23 94,10 55 940 

7 104,23 94,10 54 940 

8 104,23 94,10 54 650 

9 104,23 94,10 55 940 

10 104,23 94,10 56 350 

11 104,23 94,10 55 240 

12 104,23 94,10 54 900 

13 104,23 94,10 55 940 

14 104,23 94,10 56 350 

15 104,23 94,10 55 240 

16 104,23 94,10 54 900 

17 104,23 94,10 55 940 

18 104,23 94,10 56 350 

19 104,23 94,10 55 240 

20 104,23 94,10 54 900 

21 104,23 94,10 55 570 

22 104,23 94,10 55 940 

23 104,23 94,10 54 940 

24 104,23 94,10 54 650 

25 104,23 94,10 55 570 

26 104,23 94,10 55 940 

27 104,23 94,10 54 940 

28 104,23 94,10 54 650 

29 104,23 94,10 55 040 

30 104,23 94,10 55 350 

31 104,23 94,10 54 530 

32 104,23 94,10 54 310 

33 104,23 94,10 54 940 

34 104,23 94,10 55 240 

35 104,23 94,10 54 460 

36 104,23 94,10 54 250 

TOPLAM 3752,28 3387,60 
1 986 

910 

     

www.toki.gov.tr  
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 Toplam satış fiyatı brüt alana bölündüğü taktirde; 

 

 1 986 910 / 3752,28 = 529,5207 YTL m² birim satış fiyatı bulunmaktadır. 

 

 Hesaplanan  m² Birim satış fiyatı ile mevcut m² Satış fiyatı gözetilerek 

yeni bir tablo oluşturacak olursak:  

 

 Tablo 21: TOKĐ 2004 yılı Hesaplanan  m² Birim satış fiyatları (B Blok)  

B
lo

k/
D

ai
re

 

N
um

ar
as

ı 

B
rü

t A
la

n 

M
² 

Hesaplanan M² 

Birim Satış 

Fiyatı (YTL) 

Hesaplanan 

Brüt 

Alan Satış 

Fiyatı (YTL) 

Satış M²  

Birim 

Fiyatı 

(YTL) 

Brüt 

Alan 

Satış 

Fiyatı  

1 104,23 529,5207 55 191,9425 527,1035 54 940 

2 104,23 529,5207 55 191,9425 525,8562 54 810 

3 104,23 529,5207 55 191,9425 520,0038 54 200 

4 104,23 529,5207 55 191,9425 520,4835 54 250 

5 104,23 529,5207 55 191,9425 533,1478 55 570 

6 104,23 529,5207 55 191,9425 536,6976 55 940 

7 104,23 529,5207 55 191,9425 527,1035 54 940 

8 104,23 529,5207 55 191,9425 524,3212 54 650 

9 104,23 529,5207 55 191,9425 536,6976 55 940 

10 104,23 529,5207 55 191,9425 540,6312 56 350 

11 104,23 529,5207 55 191,9425 529,9817 55 240 

12 104,23 529,5207 55 191,9425 526,7197 54 900 

13 104,23 529,5207 55 191,9425 536,6976 55 940 

14 104,23 529,5207 55 191,9425 540,6312 56 350 

15 104,23 529,5207 55 191,9425 529,9817 55 240 

16 104,23 529,5207 55 191,9425 526,7197 54 900 

17 104,23 529,5207 55 191,9425 536,6976 55 940 

18 104,23 529,5207 55 191,9425 540,6312 56 350 
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19 104,23 529,5207 55 191,9425 529,9817 55 240 

20 104,23 529,5207 55 191,9425 526,7197 54 900 

21 104,23 529,5207 55 191,9425 533,1478 55 570 

22 104,23 529,5207 55 191,9425 536,6976 55 940 

23 104,23 529,5207 55 191,9425 527,1035 54 940 

24 104,23 529,5207 55 191,9425 524,3212 54 650 

25 104,23 529,5207 55 191,9425 533,1478 55 570 

26 104,23 529,5207 55 191,9425 536,6976 55 940 

27 104,23 529,5207 55 191,9425 527,1035 54 940 

28 104,23 529,5207 55 191,9425 524,3212 54 650 

29 104,23 529,5207 55 191,9425 528,0629 55 040 

30 104,23 529,5207 55 191,9425 531,0371 55 350 

31 104,23 529,5207 55 191,9425 523,1699 54 530 

32 104,23 529,5207 55 191,9425 521,0591 54 310 

33 104,23 529,5207 55 191,9425 527,1035 54 940 

34 104,23 529,5207 55 191,9425 529,9817 55 240 

35 104,23 529,5207 55 191,9425 522,4983 54 460 

36 104,23 529,5207 55 191,9425 520,4835 54 250 

TOPLAM  3752,28 19062,74 

 

1 986 910 

 

19062,74 1 986 910 

  

  Yine aynı formülü uygulayacak olursak  

  

Hesaplanan Brüt Alan Satış Fiyatı (YTL) =  

                                            Brüt Alan (m²)   x   Hesaplanan m² Birim Satış Fiyatı 

                      Satış M² Birim Fiyatı (YTL) = 

                              Brüt Alan Satış Fiyatı        :        Brüt Alan (m²)       

 Anlaşılacağı üzere toplam 36 adet konuttan teşekkül ettirilen B Blokta, her 

bir konut için ayrılan toplam brüt alan 3752,28m², 36 adet konutun toplam satış 

fiyatı da, 1 986 910 YTL’dir. Bu veriler ışığı altında her bir konutun m² satış 

fiyatının 529,5207 YTL . Olduğu görülmektedir. 
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 Yine A.Blok için yaptığımız gibi, Bu verileri B. Blok için formülümüze 

uygularsak; 

 

Toplam Satış M² Birim Fiyatı (YTL)  = 

            Toplam Brüt Alan Satış Fiyatı : Toplam Brüt Alan (m²) 

                               1 986 910 : 3752,28 = 529,5207 YTL  

olduğunu görürüz. 

 Ancak, söz konusu konutların gerçekleşen m² birim satış fiyatlarına 

baktığımızda hesaplanan m² birim satış fiyatı olan 529,5207 rakamının üstünde 

veya altında 36 adet farklı rakamlarla karşılaşırız. 

 

 Bunun nedeni de, yine aynı şekilde, söz konusu konutların genel inşaat 

projesine istinaden bina içerisine farklı konumlanmış olmasından kaynaklanan 

şerefiye farklarıdır. Örneğin giriş katta yer alan B Blok 1 numaralı konutun değeri 

ile 6.katta yer alıp da güney cepheye bakan 26 numaralı konut ile aynı katta yer 

alıp da kuzey cepheye bakan 28 numaralı konutun değeri birbirine eşit 

olmayacaktır. Ama her ne şekilde konumlanırsa konumlansın söz konusu 

konutların m² satış fiyatları genel toplamlarda hep aynı rakamı yani,  toplam brüt 

alan da 3752,28m²’yi ve toplam satış fiyatı da, 1 986 910 YTL’yi işaret edecektir. 

 

 Ancak, söz konusu verilerin aynı mahalde ve sadece iki farklı bloktan 

oluşan konutlar için incelenmesine rağmen A.Blok için m² birim fiyatının 

496,6556 olduğu, B.Blok için m² birim fiyatının 529,5207 olduğu göze 

çarpmaktadır.  

 

 Bunun en temel nedeni de, A.Blok için kullanılan konut içi malzeme ile B. 

Blok için kullanılan konut içi malzemenin farlı olmasıdır. Örneğin A Blok Mutfak 

Dolapları 2 göz 6 raftan oluşmakta iken B Blok mutfak dolapları 4 göz desenli 

camlı ve 6 raftan oluşmakta, bunun yanında A Blok zemini laminant parke iken 

B.Blok zemini ahşap kaplamadır.    
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 b.2005 yılı Satış Fiyatları  

 

Ankara ili, Etimesgut ilçesi, Eryaman mahallesinde kain bir mahalde, 

TOKĐ tarafından üretilen toplam 80 konutun A ve B Bloklar olarak ayrılmış hali 

ile Brüt ve Net kullanım alanları ile satış fiyatları aşağıdaki gibidir. 

 Tablo 22: TOKĐ 2005 yılı satış fiyatları (A Blok)

Blok/Daire 

Numarası 

Brüt Alan 

M² 

Satış Fiyatı 

(YTL) 

A Blok 1 97.26 42 712 

2 97.26 43 087 

3 97.26 44 774 

4 97.26 44 399 

5 97.26 46 461 

6 97.26 46 836 

7 97.26 48 523 

8 97.26 48 148 

9 97.26 46 930 

10 97.26 47 305 

11 97.26 48 992 

12 97.26 48 617 

13 97.26 48 336 

14 97.26 48 711 

15 97.26 50 398 

16 97.26 50 023 

17 97.26 48 336 

18 97.26 48 711 

19 97.26 50 398 

20 97.26 50 023 

21 97.26 48 336 

22 97.26 48 711 

23 97.26 50 398 

24 97.26 50 023 

25 97.26 47 867 

26 97.26 48 242 

27 97.26 49 929 

28 97.26 49 554 

29 97.26 47 867 

30 97.26 48 242 

31 97.26 49 929 

32 97.26 49 554 

33 97.26 47 399 

34 97.26 47 773 

35 97.26 49 461 

36 97.26 49 086 

37 97.26 47 399 

38 97.26 47 773 

39 97.26 49 461 

40 97.26 49 086 

41 97.26 45 524 

42 97.26 45 899 

43 97.26 47 586 

44 97.26 47 211 

45 97.26 45 055 

46 97.26 45 430 

47 97.26 47 117 

48 97.26 46 742 

TOPLAM 4668,48 2 298 374 

www.toki.gov.tr  
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    Toplam satış fiyatı brüt alana bölündüğü taktirde; 

 

 2 298 374 / 4668,48 = 492,3174 YTL m² birim satış fiyatı bulunmaktadır. 

 

 Hesaplanan  m² Birim satış fiyatı ile mevcut m² Satış fiyatı gözetilerek 

yeni bir tablo oluşturacak olursak:  

 

 Tablo 23: TOKĐ 2005 yılı Hesaplanan  m² Birim satış fiyatları (A Blok)  
B

lo
k/

D
ai

re
 

N
um

ar
as

ı 

B
rü

t 
A

la
n 

M
² 

Hesaplanan M² 

Birim Satış Fiyatı 

(YTL) 

Hesaplanan Brüt 

Alan Satış Fiyatı 

(YTL) 

Satış M²  

Birim 

Fiyatı 

(YTL) 

Brüt 

Alan Satış 

Fiyatı  

A1 97.26 492,3174 47 882,7903 439,1527 42 712 

2 97.26 492,3174 47 882,7903 443,0084 43 087 

3 97.26 492,3174 47 882,7903 460,3536 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 482,5210 46 930 

10 97.26 492,3174 47 882,7903 486,3767 47 305 

11 97.26 492,3174 47 882,7903 503,7219 48 992 

12 97.26 492,3174 47 882,7903 499,8663 48 617 

13 97.26 492,3174 47 882,7903 496,9771 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 514,3224 50 023 

17 97.26 492,3174 47 882,7903 496,9771 48 336 

18 97.26 492,3174 47 882,7903 500,8328 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 48 336 

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 47 773 

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 2 298 374 23631,23 2 298 374 

  

  

Tabloda yer alan “Hesaplanan Brüt Alan Satış Fiyatı (YTL)” ile “Satış M² 

Birim Fiyatı (YTL)” aşağıdaki şekilde formüle edilmiştir.  
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Hesaplanan Brüt Alan Satış Fiyatı (YTL) =  

 

                                            Brüt Alan (m²)   x   Hesaplanan m² Birim Satış Fiyatı 

 

                      Satış M² Birim Fiyatı (YTL) = 

 

                              Brüt Alan Satış Fiyatı        :        Brüt Alan (m²)       

 

  

 Anlaşılacağı üzere toplam 48 adet konuttan teşekkül ettirilen A Blokta, her 

bir konut için ayrılan toplam brüt alan 4668,48m², 48 adet konutun toplam satış 

fiyatı da, 2 298 374 YTL’dir. Bu veriler ışığı altında her bir konutun m² satış 

fiyatının 492,3174 YTL. Olduğu görülmektedir. 

 

 Bu verileri formülümüze uygularsak; 

 

Toplam Satış M² Birim Fiyatı (YTL) = 

 

            Toplam Brüt Alan Satış Fiyatı : Toplam Brüt Alan (m²) 

 

                                             2 298 374    :   4668,48   =     492,3174  

 

olduğunu görürüz. 

 

 Ancak, söz konusu konutların gerçekleşen m² birim satış fiyatlarına 

baktığımızda hesaplanan m² birim satış fiyatı olan 492,3174 rakamının bir miktar 

üstünde veya altında 48 adet farklı rakamlarla karşılaşırız. 

 

 Bunun nedeni de, söz konusu konutların genel inşaat projesine istinaden 

bina içerisine farklı konumlanmış olmasından kaynaklanan şerefiye farklarıdır. 

Örneğin giriş katta yer alan A Blok 1 numaralı konutun değeri ile 8.katta yer alıp 

da güney cepheye bakan 33 numaralı konut ile aynı katta yer alıp da kuzey 

cepheye bakan 35 numaralı konutun değeri birbirine eşit olmayacaktır. Ama her 
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ne şekilde konumlanırsa konumlansın söz konusu A. Blokta yer alan konutların 

m² satış fiyatları genel toplamlarda hep aynı rakamı yani,  toplam brüt alan da 

4668,48m²’yi ve toplam satış fiyatı da, 2 298 374 YTL’yi işaret edecektir. 

     

 A.Blokta yer alan 48 adet konutun m² biri satış fiyatlarını inceledikten 

sonra B.Blokta yer alan 32 adet konutun m² satış fiyatların inceleyecek olursak; 

 

 

 Tablo 24: TOKĐ 2005 yılı satış fiyatları (B Blok) 

Blok/Daire 

Numarası 

Brüt Alan 

M² 

Satış Fiyatı 

(YTL) 

B Blok 1 115.55 56 167 

2 115.55 60 549 

3 115.55 59 923 

4 115.55 55 541 

5 115.55 62 427 

6 115.55 66 808 

7 115.55 66 182 

8 115.55 61 801 

9 115.55 63 209 

10 115.55 67 591 

11 115.55 66 965 

12 115.55 62 583 

13 115.55 65 556 

14 115.55 69 938 

15 115.55 69 312 

16 115.55 64 930 

17 115.55 65 556 

18 115.55 69 938 

19 115.55 69 312 

20 115.55 64 930 

21 115.55 65 556 

22 115.55 69 938 

23 115.55 69 312 

24 115.55 64 930 

25 115.55 61 644 

26 115.55 66 026 

27 115.55 65 400 

28 115.55 61 018 

29 115.55 60 862 

30 115.55 65 243 

31 115.55 64 617 

32 115.55 60 236 

TOPLAM 3697.60 2 064 000 

    www.toki.gov.tr  
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 Toplam satış fiyatı brüt alana bölündüğü taktirde; 

 

 2 064 000 / 3697,60 = 558,1999 YTL m² birim satış fiyatı bulunmaktadır. 

 

 Hesaplanan  m² Birim satış fiyatı ile mevcut m² Satış fiyatı gözetilerek 

yeni bir tablo oluşturacak olursak:  

 

    Tablo 25: TOKĐ 2005 yılı Hesaplanan  m² Birim satış fiyatları (B Blok) 
B

lo
k/

D
ai

re
 

N
um

ar
as

ı 

B
rü

t A
la

n 

M
² 

Hesaplanan M² 

Birim Satış 

Fiyatı (YTL) 

Hesaplanan 

Brüt 

Alan Satış 

Fiyatı (YTL) 

Satış M²  

Birim 

Fiyatı 

(YTL) 

Brüt 

Alan 

Satış 

Fiyatı  

B1 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 480,6663 55 541 

5 115.55 558,1999 64 499,9984 540,2596 62 427 

6 115.55 558,1999 64 499,9984 578,1739 66 808 

7 115.55 558,1999 64 499,9984 572,7563 66 182 

8 115.55 558,1999 64 499,9984 534,8420 61 801 

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 62 583 

13 115.55 558,1999 64 499,9984 567,3388 65 556 

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 65 400 

28 115.55 558,1999 64 499,9984 528,0657 61 018 

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 2 064 000 

  

  

Yine aynı formülü uygulayacak olursak  

  

Hesaplanan Brüt Alan Satış Fiyatı (YTL) =  

 

                                            Brüt Alan (m²)   x   Hesaplanan m² Birim Satış Fiyatı 

 

                      Satış M² Birim Fiyatı (YTL) = 

 

                              Brüt Alan Satış Fiyatı        :        Brüt Alan (m²)       

  

 

 Anlaşılacağı üzere toplam 32 adet konuttan teşekkül ettirilen B Blokta, her 

bir konut için ayrılan toplam brüt alan 3697.60m², 32 adet konutun toplam satış 

fiyatı da, 2 064 000 YTL’dir. Bu veriler ışığı altında her bir konutun m² satış 

fiyatının 558,1999  YTL . Olduğu görülmektedir. 
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 Yine A.Blok için yaptığımız gibi, Bu verileri B. Blok için formülümüze 

uygularsak; 

 

Toplam Satış M² Birim Fiyatı (YTL) = 

 

            Toplam Brüt Alan Satış Fiyatı : Toplam Brüt Alan (m²) 

 

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

            olduğunu görürüz. 

 

 Ancak, söz konusu konutların gerçekleşen m² birim satış fiyatlarına 

baktığımızda hesaplanan m² birim satış fiyatı olan 558,1999 rakamının üstünde 

veya altında 32 adet farklı rakamlarla karşılaşırız. 

 

 Bunun nedeni de, yine aynı şekilde, söz konusu konutların genel inşaat 

projesine istinaden bina içerisine farklı konumlanmış olmasından kaynaklanan 

şerefiye farklarıdır. Örneğin giriş katta yer alan B Blok 1 numaralı konutun değeri 

ile 6.katta yer alıp da güney cepheye bakan 26 numaralı konut ile aynı katta yer 

alıp da kuzey cepheye bakan 28 numaralı konutun değeri birbirine eşit 

olmayacaktır. Ama her ne şekilde konumlanırsa konumlansın söz konusu 

konutların m² satış fiyatları genel toplamlarda hep aynı rakamı yani,  toplam brüt 

alan da 3697,60m²’yi ve toplam satış fiyatı da, 2 064 000 YTL’yi işaret edecektir. 

 

 Ancak, söz konusu verilerin aynı mahalde ve sadece iki farklı bloktan 

oluşan konutlar için incelenmesine rağmen A.Blok için m² birim fiyatının 

496,6556 olduğu, B.Blok için m² birim fiyatının 529,5207 olduğu göze 

çarpmaktadır.  

 

 Bunun en temel nedeni de, diğer örneğimizde de ifade edilmeye çalışıldığı 

üzere, A.Blok için kullanılan konut içi malzeme ile B. Blok için kullanılan konut 

içi malzemenin farlı olmasıdır. Örneğin A Blok Mutfak Dolapları 2 göz 6 raftan 

oluşmakta iken B Blok mutfak dolapları 4 göz desenli camlı ve 6 raftan 
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oluşmakta, bunun yanında A Blok zemini laminant parke iken B.Blok zemini 

ahşap kaplamadır.    

 

 

 c. 2004 ve 2005 Yılları için Karşılaştırma 

 

 TOKĐ tarafından yaptırılmakla aynı bölge içerisinde satışa sunulan ve 

toplam 164 konutun m² birim satış fiyatlarını inceleyecek olursak; 

 

                   Tablo 26: TOKĐ 2004 ve 2005 Yılları için Karşılaştırma  
2004 Yılı m² birim 

Satış Fiyatı (YTL)  

2005 Yılı m² birim 

Satış Fiyatı (YTL)  
164 Konut 

Đçin 
 

A. Blok  496,6556 492,3174 

 

B. Blok 529,5207 558,1999 

  

  

 Yıllar itibariyle ve her bir Blok için ayrı ayrı görebildiğimiz m² birim satış 

fiyatları arasındaki farklılıkların konut içi kullanılan malzemenin kalitesinden ve 

şerefiye farklarından kaynaklandığı daha önceki bölümlerde açıklamalarıyla izah 

edilmiş idi.  Bunun yanında, söz konusu fiyat farkının Bayındırlık ve Đskan 

Bakanlığı verilerinden farklı olmasının bir diğer sebebi de TOKĐ tarafından 

üretilen konutların satış fiyatına enflasyon farkının yansıtılmış olmasıdır.  

 

 Konut inşaatının oranı ve konut niteliğinin gelişimi ülkedeki ekonomik 

şartlara bağlıdır. Konut sahibi olmak isteyen kişinin, başlangıçta yaptığı 

tasarrufların konut alımında yeterli olmayacağı açıktır. Nitekim, kişiler önceden 

yaptıkları tasarrufları ile konutun toplam maliyetinin bir kısmını, ancak %5’i veya 

%10’unu karşılayabilmekte, geri kalanını ise ödünç almaktadırlar (Balamir, 

1993:18)    
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 Şöyle ki, 2005 yılı itibariyle Bayındırlık ve Đskan Bakanlığının tespit ettiği 

m² birim fiyatı, 315, 359 ve 406 YTL iken, TOKĐ tarafından üretilen bir konutun 

m² birim satış fiyatı ortalama 492 ve 558 YTL’dir. Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı 

verileri sadece mevcut dönemi kapsamakta iken TOKĐ m² satış fiyatlarına 120 ila 

240 ay geri ödemeli vade farkları da yansıtılmıştır.  

 Söz konusu TOKĐ m² birim satış fiyatlarından bu vade farklarını düşecek 

olursak, TOKĐ konutlarının asıl m² birim satış fiyatları dolayısıyla maliyet 

fiyatlarını elde etmiş oluruz.  

 

 Türkiye de, konut kredileri faiz oranların %1,50 ila %1,08 arasında 

gezindiğini varsayarsak ve bu oranı TOKĐ m² birim satış fiyatlarına uygularsak ve 

elde edeceğimiz rakamı da mevcut m² birim satış fiyatından çıkarırsak istediğimiz 

rakama ulaşmış olunur. 

 

 Olayı bir örnekle ifade etmeye çalışalım: 

 

 Faiz oranı : %1.08 

 Vade         : 120 ay 

         Kredi Mik.: 10 000 YTL 

 

 Bu veriler ışığı altında 10 000 YTL ‘yi 120 ay boyunca ve ayda 153 YTL 

geri ödemesiyle toplam 18 360 YTL’ye mal edilmiş olunacaktır. Yani ana 

paramız 10 000 YTL iken üzerine 8 360 YTL faiz ödemesi yapılacaktır. Burada 

ana para üzerine %83,60 faiz oranı uygulanmaktadır. 

 

 

 TOKĐ tarafından üretilen konutların m² birim satış fiyatında %83,60 

oranında bir indirim yapılırsa, 
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                    Tablo 27: TOKĐ (2004-2005) Karşılaştırmalı M² Birim Satış fiyatı (A-B Blok)  
2004 Yılı m² birim 

Satış Fiyatı (YTL)  

2005 Yılı m² birim 

Satış Fiyatı (YTL)  
164 Konut 

Đçin 
 

A. Blok  496,6556 492,3174 

 

B. Blok 529,5207 558,1999 

        

 

Tablomuz aşağıdaki şekilde değişecektir. 

               Tablo 28: TOKĐ (2004-2005)  Faiz Đndirimli  
                                      M² Birim Satış fiyatı (A-B Blok)  

2004 Yılı m² birim 

Satış Fiyatı (YTL)  

2005 Yılı m² birim 

Satış Fiyatı (YTL)  
Faiz Đndirimli 

164 Konut Đçin 
 

A. Blok  270,5095 268,1467 

 

B. Blok 288,4099 304,0304 

 

 Faiz indirimli olarak, elde edilen yeni m² birim fiyatlarından da, yine 

Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı tarafından yayımlanan birim maliyetlere istinaden 

%25 oranında müteahhit karını düşecek olursak, asıl elde etmek istediğimiz m² 

birim maliyet rakamını elde etmiş olacağız. Bu durumda yukarıdaki tablomuz yine 

aşağıdaki şekilde nihai olarak değişmiş olacaktır.   

 

               Tablo 29: TOKĐ (2004-2005)  Müteahhit Karı Đndirimli  
                                      M² Birim Satış fiyatı (A-B Blok)  

2004 Yılı m² birim 

Satış Fiyatı (YTL)  

2005 Yılı m² birim 

Satış Fiyatı (YTL)  

%25 Müteahhit  

Karı Đndirimli 

164 Konut Đçin  

A. Blok  216,4076 214,5173 

 

B. Blok 230,7279 243,2243 
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 Bu veriler ışığı altında şunu diyebiliriz ki, TOKĐ tarafından üretilen bir 

konutun m² birim maliyeti 2005 yılı için 214,5173 YTL ve 243,2243 YTL’dir. 

 

  Tablo 30: TOKĐ 2005 yılı m² birim maliyeti  
2005 Yılı Yapınınm²BirimMaliyeti(YTL.) TOKĐ m² Birim Maliyeti  

A.Grubu 315,0000 214,5173 
3.Sınıf 

B. Grubu 359,0000 243,2243 

4. Sınıf A. Grubu 406,0000 --- 

 

 

C.  Yerel Yönetim Verileri 

 

Yerel Yönetim marifetiyle 2001 ila 2003 yılları arasında üretilmesi taahhüt 

edilen ve anahtar teslimli olarak 2004 ve 2005 yıllarında satışı tamamlanan toplam 

6 Blok 288 konuttan oluşturulan 101 m² brüt alana haiz sosyal amaçlı konutların 

her birinin 2004 yılı itibariyle satış fiyatının 55 000 YTL, 2005 yılı itibariyle de 

62 000 YTL olduğu tespit edilmiştir.  

 

Her bir bloğun toplam 12 katta 48 adet konuttan teşekkül ettirildiği ve her 

bir konutun da belirtilen tarihlerde ve yine belirtilen fiyatlarla satışa sunulduğu 

varsayımıyla sadece 1 Bloğa ait veriler aşağıdaki şekilde tablolanmıştır.  

 

 Tablo 31: Yerel Yönetim 2004-2005 yılı satış fiyatları 

B
lo

k/
D

ai
re

 

N
um

ar
as

ı 

B
rü

t A
la

n 

M
² 

Hesaplanan M² 

Birim Satış 

Fiyatı 

2004(YTL) 

Brüt 

Alan 

Satış 

Fiyatı 

Hesaplanan M² 

Birim Satış 

Fiyatı 

2005(YTL)   

Brüt 

Alan 

Satış 

Fiyatı  

1 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

2 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

3 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

4 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

5 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

6 101.00 544,5544 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 62 000 

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 62 000 

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 62 000 

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 62 000 

20 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

21 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

22 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

23 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

24 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

25 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

26 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

27 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

28 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

29 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

30 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

31 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

32 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

33 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

34 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

35 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

36 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

37 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

38 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 
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39 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

40 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

41 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

42 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

43 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

44 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

45 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

46 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

47 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

48 101.00 544,5544 55 000 613,8613 62 000 

TOPLAM  4848.00 26 138,6112 

 

2 640 000 

 

29 465,3424 2 976 000 

Mamak Belediye Başkanlığı  

   

Yerel Yönetim tarafından üretilen konutların m² birim satış fiyatında aynı 

şekilde önce %83,60 oranında faiz ve sonra da %25 oranında müteahhit karı 

indirim yapılırsa, 

 

                    Tablo 32: Yerel Yönetim 2004-2005 yılı Hesaplanan  
                                            m² Birim satış fiyatları 

2004 Yılı m² birim 

Satış Fiyatı (YTL)  

2005 Yılı m² birim 

Satış Fiyatı (YTL)  
48 Konut 

Đçin 
 

A. Blok  544,5544 613,8613 

        

 

 

                 Tablo 33: Yerel Yönetim 2004-2005 yılı Faiz Đndirimli  
                                         M² Birim Satış fiyatları 

2004 Yılı m² birim 

Satış Fiyatı (YTL)  

2005 Yılı m² birim 

Satış Fiyatı (YTL)  
Faiz Đndirimli  

48 Konut Đçin 
 

A. Blok  296,5982 334,3471 
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    Tablo 34: Yerel Yönetim 2004-2005 yılı Müteahhit Karı Đndirimli 
                                      M² Birim Satış  fiyatları 

2004 Yılı m² birim 

Satış Fiyatı (YTL)  

2005 Yılı m² birim 

Satış Fiyatı (YTL)  

%25 Müteahhit  

Karı Đndirimli 

48 Konut Đçin  

A. Blok  237,2785 267,4776 

 

 

 Bu veriler ışığı altında şunu diyebiliriz ki, Yerel Yönetim tarafından 

üretilen bir konutun m² birim maliyeti 2005 yılı için 267,4776YTL ’dir. 

 

               Tablo 35: Yerel Yönetim 2005 yılı m² birim maliyeti 

2005 Yılı 
Yapının m² Birim 

Maliyeti (YTL.) 

Yerel Yönetim m² 

 Birim Maliyeti  

A.Grubu 315,0000 --- 
3.Sınıf 

B. Grubu 359,0000 267,4776 

4. Sınıf A. Grubu 406,0000 --- 

 

 

D. Konut Yapı Kooperatifi Verileri  

 

Konutun üretilebilmesi için gerekli girdilerin başında gelen arsanın elde 

edilmesi, bilindiği gibi, gerek konut yapı kooperatifleri, gerekse konut üretiminde 

rol alan diğer üretim organizasyonları açısından en çok güçlükle karşılaşılan 

konuların başında gelmektedir (Özüekren ve Köksal, 1996: 42).   

 

Toplam konut üretiminde konut kooperatiflerinin payına bakıldığında, 

kooperatiflerin oldukça önemli bir atılımda bulundukları açıkça görülecektir. 

Fakat tek başına bu olguya bakarak kooperatiflerin başarısına karar vermek 

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

 

Konut Yapı Kooperatifi eliyle yaptırılan ve 2005 yılında 150 m² brüt 

alanla 100 000 YTL fiyatla satışa sunulan ve Eryaman mahallesinin muhtelif ada 

ve parselleri üzerinde kain 10 Blok ve her blokta 40 konuttan teşekkül ettirilen 
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toplam 400 konutluk projesi verileri incelendiğinde, satış fiyatı olan 100 000 YTL 

bedele, m²’si 45 YTL den olmak üzere, yapının üzerine inşa edileceği arsa 

fiyatının ayrıca dahil ettirildiği, 

 

Buna göre; 150 m² lik bir konutun satış fiyatı olan 100 000 YTL’den m²’si 

45 YTL den toplam 6 750 YTL’nin düşülmesi gerekeceği, bunun yanında da, elde 

edilen arsa bedeli üzerinden yine %25 müteahhit karı düşüldüğünde, 1687,5 

YTL’nin arsa fiyatı üzerine ilave edilmesiyle asıl arsa maliyetinin ortaya çıktığı, 

bu rakamın da satış fiyatı olan 100 000 YTL’den düşülmesi durumunda da,  arsa 

maliyeti hariç bir satış fiyatı elde edileceği, 

 

Şöyle ki,  

 

Satış Fiyatı : 100 000 YTL 

Arsa Fiyatı : 6 750 + 1 687,5 = 8 437,5 

 

 Arsa Maliyetsiz yeni satış fiyatı : 100 000 – 8 437,5 = 91 562,5 olacaktır. 

 

Kooperatif konutlarının ortalama oda sayısı üç ve ortalama metrekare 

büyüklüğü 91-100 m² arasındadır (Osmay, 1996: 200). 

 

Her bir bloğun toplam 40 adet konuttan teşekkül ettirildiği ve her bir 

konutun da hesaplandığı fiyat üzerinden satışa sunulduğu varsayımıyla sadece 1 

Bloğa ait veriler aşağıdaki şekilde tablolanmıştır.  

 

        Tablo 36: Konut Yapı Kooperatifleri 2005 yılı satış fiyatları 

B
lo

k/
D

ai
re

 

N
u

m
ar

as
ı 

B
rü

t A
la

n 

M
² 

Hesaplanan M² 

Birim Satış Fiyatı 

2005(YTL)   

Brüt 

Alan Satış 

Fiyatı  

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 
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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 
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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 3 662 500 

Türkkonut- Türkiye S.S. Yapı Koop.Merkez Birliği 

 

 Konut Yapı Kooperatifi tarafından üretilen konutların m² birim satış 

fiyatında aynı şekilde önce %83,60 oranında faiz ve sonra da %25 oranında 

müteahhit karı indirim yapılırsa, 

 

 

                                      Tablo 37: Konut Yapı Kooperatifleri 
                                                                  2005  yılı  Hesaplanan m² 
                                                                   birim satış fiyatları 

2005 Yılı m² birim 

Satış Fiyatı (YTL)  
40 Konut 

Đçin 
 

A. Blok  610,4166 

        

 

 

                                  Tablo 38: Konut Yapı Kooperatifleri 
                                                             2005 yılı Faiz Đndirimli m² 
                                                             birim satış fiyatları 

2005 Yılı m² birim 

Satış Fiyatı (YTL)  
Faiz Đndirimli  

40 Konut Đçin 
 

A. Blok  332,4709 
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                                 Tablo 39: Konut Yapı Kooperatifleri  
                                                           2005 yılı Müteahhit Karı  
                                                           Đndirimli m² birim satış fiyatları 

2005 Yılı m² birim 

Satış Fiyatı (YTL)  

%25 Müteahhit  

Karı Đndirimli 

40 Konut Đçin  

A. Blok  265,9767 

 

 

 Bu veriler ışığı altında şunu diyebiliriz ki, Konut Yapı Kooperatifi 

tarafından üretilen bir konutun m² birim maliyeti 2005 yılı için 265,9767 

YTL’dir . 

 

                 Tablo 40: Konut Yapı Kooperatifleri 2005 yılı m² birim maliyeti  

2005 Yılı 
Yapının m² Birim 

Maliyeti (YTL.) 

Konut Koop. m² 

   Birim Maliyeti  

A.Grubu 315,0000 --- 
3.Sınıf 

B. Grubu 359,0000 265,9767 

4. Sınıf A. Grubu 406,0000 --- 

 

 

 

E. Özel Teşebbüs Verileri 

 

Bireysel konut üreticileri tarafından toplu konut alanında herhangi bir 

faaliyette bulunulmadığından, sadece Yap-satçı müteahhitlerin verili 

incelenmiştir. 

 

Yap-satçı müteahhitler tarafından üretilen konutların maliyeti Bayındırlık 

ve Đskan Bakanlığı verileri ile paralel gitmektedir. Keza bu tip üreticiler, vergi 

politikaları gereğince, bu veriler üzerinden vergilendirilmektedir. Bu nedenle   

Yap-satçı müteahhitlerin m² birim maliyetlerinden ziyade m² birim satış fiyatları 

üzerinde durulacaktır.  
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Ancak Yap-satçı müteahhitler için itibar edilen B.Đ.B. verilerinden her 

halde %25 müteahhit karı düşülecektir. 

 

Ankara ili Etimesgut ilçesi Eryaman mahallesinde faaliyette bulunan 10 

farklı müteahhit tarafından üretilen konutların, konut başı m² birim maliyetleri ile 

bu konutların m² birim satış fiyatları 2005 yılı itibariyle aşağıdaki gibidir. 

 

 

       Tablo 41: Özel Teşebbüs 2005 yılı satış fiyatları 

Müteahhit 
100 m² konutun 

satış bedeli 

1 m² konutun 

satış bedeli 

100 m² konutun 

maliyet bedeli 

1 m² konutun 

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 emlakçı ve müteahhitlerden temin edilmiştir.  

 

 

                               Tablo 42: Özel Teşebbüs 2005 yılı  
                                                         Müteahhit Karı Đndirimli  
                                                         m² birim satış fiyatları 

2005 Yılı m² birim 

maliyet Fiyatı (YTL)  

%25 Müteahhit  

Karı Đndirimli 

Ort. Konut Đçin  

10 konut Ort. 287,2000 
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                Tablo 43: Özel Teşebbüs 2005 yılı m² birim maliyeti  

2005 Yılı 
Yapının m² Birim 

Maliyeti (YTL.) 

Özel Teşebbüs m² 

   Birim Maliyeti  

A.Grubu 315,0000 --- 
3.Sınıf 

B. Grubu 359,0000 287,2000 

4. Sınıf A. Grubu 406,0000 --- 

 

Görüleceği üzere, Yap-satçı konutları oldukça düşük imal etmesine karşın 

yine oldukça yüksek fiyatlarla piyasaya sunmaktadır. Ortalama 29 000 YTL’ye 

mal edilen bir konut 100 000 ila 150 000 arası bir bedelle tüketiciye arz 

edilmektedir. Bu konutların, talepçileri tarafından 120 ay vadeyle ve banka kredisi 

kullanılmak suretiyle iktisap edilmeleri durumunda da, satış fiyatı üzerinde 

neredeyse %100 bir artışla ödeme yapılacağı göz ardı edilmemelidir. 
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III.KAR ŞILA ŞTIRMALI ANAL ĐZ 

 

TOKĐ, Yerel Yönetim, Yapı Kooperatifi ve Özel Teşebbüs verileri ile 

Bayındırlık ve Đskan Bakanlığı verilerini kıyasladığımızda ve m² birim maliyeti ile 

m² birim satış fiyatları arasındaki ilişkiyi gördüğümüzde Özel teşebbüs tarafından 

üretilen konutların 2005 yılı itibariyle maliyetinin çok çok üstünde bir fiyatla 

satışa arz edilmiş olduklarını görürüz.  

 

 

Şöyle ki; 

    Tablo 44: Konut Üreticileri verilerinin karşılaştırılması  

Konut 

Üreticisi 

100 m² 

konutun 

satış bedeli 

1 m² 

konutun 

satış bedeli 

100 m² 

konutun 

maliyet bedeli 

1 m² konutun 

maliyetBedeli 

TOKĐ 55 819,99 558,1999 34 999,15 243,2243 

Yerel Yönetim 61 386,13 613,8613 38 489,10 267,4776 

Yapı Koop. 61 041,66 610,4166 38 273,11 265,9767 

Özel Teşebbüs 111 300,00 1 113,0000 35 900,00 287,2000 

     

B.Đ.B.(3GrupB) 35 900,00 359,0000 35 900,00 359,0000 

 

 

   

Tablodan da anlaşılacağı üzere, en ucuz konutu sırasıyla, Toplu Konut 

Đdaresi, Özel Teşebbüs girişimi, Konut Yapı Kooperatifi ve Yerel Yönetim 

üretmektedir. Başka bir deyişle konut üretimi TOKĐ tarafından en ucuza ve Yerel 

Yönetim tarafından da en pahalıya yapılmaktadır. 

 

  Tablo 45: m² Birim maliyetleri karşılaştırması 
2005 yılı için TOKĐ Yapı Koop. Yerel Yönetim Özel Teşebbüs 

m² birim maliyet 243,2243 265,9767 267,4776 287,2000 
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Ancak satış fiyatları gözetilerek bir sıralama yapılacak olursa, en ucuz 

satışın TOKĐ tarafından ve en pahalı satışında Özel teşebbüs girişimleri tarafından 

yapıldığı görülecektir.   

 

     Tablo 46: m² Birim satış fiyatlarının karşılaştırması  
2005 yılı için TOKĐ Yapı Koop. Yerel Yönetim Özel Teşebbüs 

m² satış fiyatı 558,1999 610,4166 613,8613 1 113,0000 

 

Ankara ili Etimesgut ilçesi nüfusunun 1995 ila 2005 yılları arasında ne 

olduğu aşağıdaki tablo ve grafikte gösterilmiştir. 

 

        Tablo 47: Etimesgut ilçesi nüfusu (1995 ila 2005 yılları)   

Yıllar 
Etimesgut Đlçesi 

Nüfusu 

1995 108762 

1996 118818 

1997 129660 

1998 141301 

1999 153749 

2000 166908 

2001 180617 

2002 195169 

2003 210582 

2004 226866 

2005 244028 

 

Grafik 6: Ankara ili Etimesgut ilçesi nüfusu  
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www.die.gov.tr (BĐMER başvurusu) 
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Görüleceği üzere; 1995 yılı itibariyle 108.762 kişi olan Etimesgut ilçesi 

nüfusu, % 224,36’lık bir artışla ve 2005 yılı itibariyle 244.028 kişi olmuştur.  

 

Aynı şekilde Türkiye nüfusu da 1995 ila 2005 yılları arası itibariyle 

aşağıdaki gibi tablolanmıştır. 

 

Tablo 48: Türkiye nüfusu (1995 ila 2005 yılları)  

Yıllar 
Türkiye 

Nüfusu 

1995 61.763.000 

1996 62.909.000 

1997 64.064.000 

1998 65.215.000 

1999 66.350.000 

2000 67.420.000 

2001 68.365.000 

2002 69.302.000 

2003 70.231.000 

2004 71.152.000 

2005 72.065.000 

www.die.gov.tr (BĐMER başvurusu) 

 

Buna göre, Etimesgut içesi nüfusu, 1995 yılı itibariyle toplam Türkiye 

nüfusunun % 0,17’lik bir kısmına ve 2005 tarihi itibariyle de toplam Türkiye 

nüfusunun % 0,33’lük bir kısmına isabet etmektedir. 

  

 

 

Etimesgut ilçesinin bir bölümünü kapsayan (Şeyh Şamil, Eryaman, 

Tunahan, Yeşilova, Şehit Osman Avcı, Altay ve Şeker mahalleleri) ve toplam 

2400 taşınmazdan mütevellit bir kısmında; 

 

1253 adet taşınmazın özel teşebbüs girişimleriyle teşekkül ettirildiği, 

 

Kalan 1147 adet taşınmazın, 258 adedinin konut yapı kooperatifleri eliyle 

ve 662 adedinin de TOKĐ  tarafından yaptırıldığı tespit edilmiştir.  
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Bu durumu aşağıdaki şekilde daha somut bir hale getirebiliriz. 

 
Şekil 1: Etimesgut ilçesi için 2400 adet taşınmazlı uygulama örneği  

1
52%

2
11%

3
28%

4
9%

1 2 3 4

             Etimesgut Belediye Başkanlığı Bilgi Sistemi 

 

Buna göre, seçilen bölge itibariyle, 2400 adet taşınmazın, %9 ‘u üzerinde 

konut amaçlı herhangi bir bina bulunmadığı ve bunların tamamının sosyal amaçlı 

diğer taşınmazlar (cami, park, bahçe, sağlık merkezi, okul, pazar yeri vb.) sınıfına 

dahil ettirildiği, 

 

2400 adet taşınmazın %52’si üzerine inşa olunan yapıların tümünün özel 

teşebbüs girişimleriyle teşekkül ettirildiği, 

 

Kalan %11’lik kısmının Konut Yapı Kooperatifleri ve %28’nin de Toplu 

Konut Đdaresi Başkanlığı tarafından yaptırılan inşaatlar olduğu,    

Etimesgut ilçesinde toplam 110.800 adet taşınmazın bulunduğu ve bunun 

87430 adedi üzerinde 634 sayılı Kat Mülkiyeti yasası uyarınca Kat Mülkiyeti tesis 

olunduğu düşünülürse ve  2400 adet taşınmazlı bir kısmı için yapılan örnek 

çalışma neticesinde tespit olunan oranlar tüm Etimesgut ilçesi için genellenirse 

aşağıdaki sonuca ulaşılır. 
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 Şekil 2.a: Etimesgut ilçesindeki toplam taşınmaz sayısı  

23370; 21%

87430; 79%

1 2

             TAKBĐS proje yönetim ofisi 

 

110.800 adet taşınmazın %79’u üzerinde yani 87430 adedinde Kat 
Mülkiyeti tesis olunduğu, kalan %21’i yani 23370 adedinin ise Tapu Sicilinde 
Arsa, Kargir Apartman, park yeri, Pazar yeri ve sair vasfıyla kayıtlı olduğu, 

 
   
Şekil 2.b: Etimesgut ilçesindeki toplam taşınmaz sayısı (dağılım miktarı)  

23370; 21%

87430; 79%

87430; 79%
1

2

  
 

%79’luk kısma %100 itibar edilmek ve %100’lük bu kısma Şekil 1’de 

tespit edilen ilgili konut üreticisi oranları uygulanmak suretiyle tüm Etimesgut 

ilçesi için üretilen konutların hangi üretici eliyle inşa edildiği varsayımına 

ulaşmak mümkündür. 
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Şekil 3: Etimesgut ilçesi konut üreticileri  

45463; 52%

9617; 11%

24480; 28%

7868; 9%

1 2 3 4

 

 

Buna göre ve 2006 yılı itibariyle diyebiliriz ki, Etimesgut ilçesindeki 

konutların tamamının %52’si yani 45463 adedi Özel teşebbüs girişimleri, %11’i 

yani 9617 adedi Konut Yapı Kooperatifleri, %28’i yani 24480 adedi Toplu Konut 

Đdaresi Başkanlığı tarafından inşa olunmuştur.   

 

 

                                          Tablo 49: Planlanan Türkiye Nüfusu 
                                                                      (2005 ila 2010 yılları)

Yıllar 
Türkiye 

Nüfusu (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 (BĐMER başvurusu) 
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 Grafik 7: Planlanan Türkiye Nüfusu (2005 ila 2010 yılları)  
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             www.die.gov.tr (BĐMER başvurusu) 

 

 

 

2005 ila 2010 yılları için planlanan Türkiye nüfusunun yukarıdaki tablo ve 

grafikte belirtildiği şekilde olacağı varsayımıyla ve sadece Etimesgut ilçesi için 

tespit olunan veriler ışığı altında, yapılacak bir genelleme ile tüm Türkiye’deki 

toplam konut açığının, %52-Özel teşebbüs girişimleri, %11-Konut Yapı 

Kooperatifleri ve %28-Toplu Konut Đdaresi Başkanlığı tarafından, tespit edilen 

oranlar nispetinde karşılanacağı, bu durumun ise gerek sosyal ve gerekse 

ekonomik açıdan mevcut konut sorununu gidermekten ziyade Toplu Konut Đdaresi 

faaliyetlerinin daha da arttırılması gerekeceği sonuç ve kanaatini doğurmaktadır.      
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   Grafik 8: Konut Yapı Koop. Sayısı (1992 ila 2005 yılları)  
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www.sanayi.gov.tr    

Konut Yapı Kooperatiflerinin, 1992 ila 2005 yılları arsında kuruluş ve 

ferdi münasebete geçmek suretiyle sona erme adetleri değerlendirildiğinde ise, 

günümüzde konut kooperatifçiliğinde hızlı bir düşüş yaşandığı, bu düşünün temel 

nedeninin ise ihtiyaç sahiplerinin kooperatifçiliğe karşı besledikleri düşük eğilim 

ile Toplu Konut Đdaresi Başkanlığının algılanan kalitesinden kaynaklanan bir 

beklenti içinde olmalarının yattığı düşünülmektedir.  

 

 

SONUÇ ve ÖNERĐLER 

 

Toplu konut uygulamalarının incelendiği bu çalışma neticesinde kesinlikle 

denilebilir ki, konut üretiminde, sosyal ve ekonomik fayda gözetilmek suretiyle, 

çevresiyle birlikte bir bütün olarak değerlendirilebilir çağdaş, yaşanabilir, mesken 

amaçlı bir konut, en verimli ve etkin bir biçimde sadece Toplu Konut Đdaresi 

Başkanlığı tarafından üretilmektedir. 
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Toplu Konut Đdaresi Başkanlığının kalite anlayışı ve sosyal misyonu, diğer 

konut üreticilerin hedeflenen standartları henüz yakalayamadığını gözler önüne 

sermiştir. 

 

Bu bağlamda, T.C. Anayasanın 57.maddesinde “Devlet şehirlerin 

özelliklerini ve çevre şartlarını gözeten bir planlama çerçevesinde, konut 

ihtiyacını karşılayacak tedbirleri alır, ayrıca toplu konut teşebbüslerini destekler” 

denildiği üzere, konut sorunun giderilmesi açısından Toplu Konut Đdaresi 

Başkanlığının konut üretimine yönelik yetki ve sorumluluğunun, özel sektöre 

devredilmesi ve konuyla ilgili olarak özel sektörün desteklenmesi ihtimali, sosyal 

barışın bozulmasına ve gelir düzeyine bağlı sosyal sınıflar arasındaki ast-üst 

ili şkisini arttırıcı niteliktedir. 

 

Konut Yapı Kooperatifçiliğinin desteklenmesi ve ihtiyaç sahibi vatandaş 

nezdinde algılanan kalitesinin arttırılması, konut üretimi işinin koordinatörü 

sıfatıyla ve vitrinde yer alması koşuluyla Toplu Konut Đdaresi marifetiyle yerine 

getirilmesi suretiyle yapılabilir. 

 

Yerel Yönetimler tarafından inşa edilen konutlarda ise mali verimliliğinin 

göz ardı edildiği, asıl amaç ve gayenin konut sorununu gidermekten ziyade, 

“Pahalıya mal oldu ancak halk kazandı.” Zihniyetiyle hareket etmek olduğu, bu 

durumun ise sosyal ve ekonomik çıkarların gözetildiği toplum zihniyetine uygun 

düşmediği, anlaşılmıştır. 

 

Özel teşebbüs girişimlerinde ise “Toplam Kalite Yönetimi” anlayışının 

henüz yerleşmediği, asıl amaç ve gayenin, klasik ekonominin temelinde yatan kar 

elde etme amaç ve gayesi olduğu, çağdaş ve sosyal bir işletme mantığının bu 

üretici zihniyetine yerleşmesi için Toplu Konut Đdaresi Başkanlığının üstlendiği 

öncülüğün, konut açığının giderilmesi açısından geliştirilen standartlara 

ulaşılabilmesi babında, oldukça büyük bir öneme sahip olduğu desteklenmiştir. 

 

Önümüzdeki 5 yıllık süreçte, planlanan konut açığının %52’sinin özel 

teşebbüs girişimleriyle, %11’lik kısmının Konut Yapı Kooperatifleri eliyle ve 
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%28’nin de Toplu Konut Đdaresi Başkanlığı tarafından yaptırılma olasılığının 

yüksek olduğu, 

 

Toplu Konut Đdaresi Başkanlığı, Konut Yapı Kooperatifleri, Yerel 

Yönetimler ve Özel teşebbüs girişimleri tarafından üretilen konutların maliyet 

tutarları incelendiğinde en ucuz ve kaliteli konutun TOKĐ tarafından yaptırılmış 

olduğu, TOKĐ’nin oturulabilir çağdaş bir konutun m²’sini (243) YTL’ye mal 

ettiği, 

 

Üreticileri tarafından inşa edilen  konutların satış fiyatları incelendiğinde 

de durumun değişmediği ve sektörün lideri konumunda olan TOKĐ’nin imal ettiği 

bir konutu uzun vadede, (558) YTL’den satışa çıkardığı,  

 

Türkiye genelinde konut üretimine yönelik olarak, TOKĐ’nin %28’lik iş 

hacminin, Türkiye’nin ekonomik ve sosyal şartları gözetildiğinde, oldukça önemli 

bir rakam olduğu, başka bir deyişle Türkiye’de konut ihtiyacı olan her üç kişiden 

birisinin TOKĐ tarafında ev sahibi yapıldığı,  

 

Konut üretiminde, inşaat sektörünün, yaklaşık %30 ‘luk bir kısmının 

devlet eliyle desteklenmiş olmasının, özel sektörün konut üretimini zayıflatmaktan 

ziyade  üretimlerini ve kalite standartlarını arttırdığı, bu suretle konut üretiminin 

devlet eliyle teşvik edildiği, 

 

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

öder gibi taksit ödeyerek ev sahibi yapılmaya çalışıldığı,  

 

Gecekondu bölgelerinin devlet eliyle ıslah edilerek, çevresiyle bir bütün 

olan, çağdaş ve yaşanabilir konutlar üretilmeye başlandığı, bu suretle bina ve 

gecekondu kirliliğinin önüne geçildiği, 

 

Sonuç ve kanaatine varılmıştır. 
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Ülkemizde, mevcut konut sorunun; 

 

- Konut inşaatı ile ilgili sanayi veya bu alanlarda çalışanların 

desteklenmesi, 

  

- Özellikle kalkınmada öncelikli yörelerde bulunan konut inşaatıyla ilgili 

şirketlere..iştirak..edilmesi, 

 

- Gerektiğinde her çeşit araştırma, proje ve taahhüt işlemlerinin 

sözleşmeyle yaptırılmasının..temin..edilmesi, 

 

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

parçasında kısım kısım yapılması, 

 

- Yerel yönetimlerle işbirliğinin arttırılması ve gecekondulaşmanın önüne 

geçilmesi, 

 

- Yerel yönetim – Koop. Đlişkisinin arttırılması, 

 

- Üretilen konutların belirli model ve standartlara bağlanarak, konut üretim 

sektörünün disipline edilmesi, 

 

- Nüfus artışının disipline alınması ve yurt coğrafyası üzerine dengeli bir 

biçimde dağılımının sağlanması, bu suretle belirli bölgelere olan yoğunlaşmanın 

önüne geçilmesi, 

 

- Özel sektörün faaliyet göstermediği ihtiyaç bölgelerinin tespit edilmesi 

ve o bölge ihtiyacının özel sektör eliyle giderilmesine yönelik teşvik tedbirlerinin 

alınması, tedbir maliyetinin yüksek olması durumunda ise söz konusu ihtiyacın 

doğrudan devlet eliyle giderilmesi, 

 

- Köyden kente olan göçün önlenmesi için taşra sınıfına dahil ettirilen 

bölgelerin, cazibesinin arttırılması, bu bağlamda tarımsal üretimin desteklenmesi, 
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işsizlik, sağlık ve eğitim sorunlarının giderilmesi ve Büyükşehirlerde uydu kentler 

yaratılması, 

 

Gerektiği düşünülmektedir. 
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Ek 1: Ankara Đli, Etimesgut ilçesi, Şeyh Şamil, Eryaman, Tunahan, Yeşilova, Şehit 

Osman Avcı, Altay ve Şeker mahalleleri içinde kalan 2400 adet taşınmazın ada ve 

parsel numaraları (16 sayfa) 
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Ek 3: Etimesgut ilçesi site ve konut fotoğrafları (13 sayfa) 

 



EK-1 
 
 

Ada Parsel 

46274 1 

46275 1 

46272 1 

46273 1 

46282 1 

46241 1 

46281 1 

46280 1 

46279 1 

46278 1 

46277 1 

46276 1 

46220 1 

46221 1 

46219 1 

46222 1 

46223 1 

46224 1 

46261 1 

46262 1 

46263 1 

46264 1 

46225 1 

46227 1 

46226 1 

46269 2 

 3 

 4 

46270 1 

Ada Parsel 

46192 1 

46271 1 

46267 2 

 3 

46268 2 

 3 

 4 

46266 1 

46265 2 

 3 

 4 

46260 1 

46259 1 

46258 1 

46216 1 

46215 1 

46217 1 

46218 1 

46214 1 

46213 1 

46212 2 

 3 

 4 

46208 1 

46209 1 

46210 1 

46211 1 

46423 1 

46425 1 

Ada Parsel 

46424 1 

46426 1 

46422 1 

45842 1 

45837 1 

45836 1 

45839 1 

45838 1 

45840 1 

46407 1 

46408 1 

46414 1 

46415 1 

46420 1 

46421 1 

46416 1 

46417 1 

46413 1 

46410 1 

46409 1 

46411 1 

46412 1 

46418 1 

46419 1 

46205 1 

46206 1 

46204 1 

46203 1 

46202 1 

Ada Parsel 

46201 1 

46200 1 

46199 1 

46185 1 

46186 1 

46187 1 

46188 1 

46189 1 

46207 1 

46198 1 

46197 1 

 2 

46196 2 

 3 

 4 

46195 1 

46193 1 

46194 1 

46190 1 

46191 1 

46397 1 

 2 

46403 1 

 2 

 3 

 4 

46642 1 

 2 

 3 



Ada Parsel 

46402 1 

 2 

 3 

 4 

46404 1 

 2 

 3 

 4 

46405 1 

 2 

45900 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

45901 1 

 2 

 3 

45899 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

Ada Parsel 

45899 8 

 9 

45898 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

45893 2 

 3 

 7 

 8 

16868 1 

 2 

46665 2 

 3 

 4 

17478 1 

46360 1 

 2 

46361 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

Ada Parsel 

46368 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

46367 1 

 2 

 3 

 4 

46365 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

46364 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

16256 1 

 3 

 4 

46362 1 

 2 

 3 

 4 

Ada Parsel 

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 

 5 

 6 

46653 1 

 2 

 3 

46659 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

46652 1 

 2 



Ada Parsel 

46651 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

46643 1 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

46642 1 

 2 

 3 

 4 

46636 1 

 2 

46630 1 

 2 

46631 1 

 2 

 3 

46628 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

17478 1 

46625 1 

46627 1 

Ada Parsel 

46627 2 

 3 

46624 1 

46626 2 

 3 

 4 

46623 1 

 2 

 3 

46620 1 

 2 

 3 

 4 

46622 1 

45074 2 

46574 1 

46579 1 

46673 1 

46504 1 

19769 1 

46522 1 

16828 3 

45466 1 

45894 1 

17316 1 

17319 1 

46650 1 

17485 1 

40113 1 

46479 1 

17479 1 

Ada Parsel 

45059 1 

17317 7 

 8 

46485 1 

17315 1 

 5 

 6 

16858 1 

46647 1 

16867 1 

16866 2 

 3 

17318 4 

 5 

46484 1 

46483 1 

40112 1 

46635 1 

46633 1 

17476 1 

16865 1 

46480 1 

46475 1 

46477 1 

46471 1 

46464 1 

46459 1 

46458 1 

45902 1 

 2 

45903 1 

Ada Parsel 

46370 1 

16869 1 

46649 1 

16859 1 

46371 1 

45074 1 

46666 1 

17484 1 

46637 1 

46565 1 

46452 1 

46621 1 

46476 1 

46634 1 

46665 1 

45061 1 

45073 1 

17528 1 

*46374  

46373  

46372  

46366  

45077 1 

 2 

45078 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

45088 1 



Ada Parsel 

45088 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

45087 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

45086 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

45085 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

Ada Parsel 

45085 11 

 12 

 13 

 14 

 15 

 16 

45084 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

45081 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

45080 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

Ada Parsel 

45080 9 

 10 

 11 

 12 

45079 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

45076 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

 13 

45075 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

Ada Parsel 

45075 7 

 8 

 9 

 12 

 13 

 14 

 15 

 16 

 17 

 18 

45072 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

 13 

 14 

 15 

 16 

 17 

 18 

 19 

 20 

 21 



Ada Parsel 

45072 22 

 23 

45071 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

45082 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

45070 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

Ada Parsel 

45070 13 

 14 

45083 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

45069 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

 15 

 16 

45065 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

Ada Parsel 

45065 7 

 8 

 9 

 12 

 13 

45064 5 

 6 

 11 

 12 

 17 

 18 

45067 1 

 2 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 12 

 13 

45068 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

Ada Parsel 

45068 11 

 12 

 13 

 14 

 15 

 16 

 17 

 18 

45057 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

 13 

 14 

45063 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

45062 1 

 2 

 3 



Ada Parsel 

45062 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 11 

 12 

 13 

 14 

 15 

 16 

 17 

45060 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

 13 

 14 

45058 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

Ada Parsel 

45058 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

 13 

 14 

17499 1 

17500 1 

17501 1 

17502 1 

17503 1 

17504 1 

17505 1 

17506 1 

17507 1 

17508 1 

17509 1 

17510 1 

17511 1 

45889 1 

 2 

 3 

 4 

45890 1 

 2 

45891 1 

 2 

 3 

Ada Parsel 

45891 4 

 5 

 6 

 7 

45892 1 

45895 1 

 2 

45896 1 

 2 

 3 

45897 3 

 4 

17516 1 

17517 1 

17518 1 

17519 1 

17520 1 

17521 1 

17522 1 

17523 1 

17524 1 

17312 1 

17527 1 

17539 1 

17540 1 

17541 1 

17542 1 

17543 1 

17544 1 

17557 1 

17556 1 

Ada Parsel 

17555 1 

17538 1 

17537 1 

17536 1 

17535 1 

17534 1 

17533 1 

17558 1 

17545 1 

17546 1 

17547 1 

17314 1 

17313 1 

16868 1 

46481 1 

46482 1 

46478 1 

46465 1 

46463 1 

46462 1 

46461 1 

46460 1 

46468 1 

46469 1 

46470 1 

46467 1 

46466 1 

46456 1 

46455 1 

46457 1 

46454 1 



Ada Parsel 

46453 1 

16828 2 

 4 

46474 1 

46619 1 

 4 

 6 

 8 

46473 1 

46472 1 

17477 1 

17460 1 

17461 1 

17462 1 

17463 1 

17464 1 

17465 1 

17466 1 

17467 1 

17468 1 

17469 1 

17470 1 

17471 1 

17472 1 

17480 1 

17481 1 

17482 1 

17498 1 

17483 1 

17497 1 

17496 1 

Ada Parsel 

17495 1 

17494 1 

17493 1 

17492 1 

17491 1 

17490 1 

17489 1 

17488 1 

17487 1 

17486 1 

46667 1 

 2 

 3 

 4 

46645 1 

46646 1 

46644 1 

46639 1 

46638 1 

46640 1 

46641 1 

 2 

 3 

46648 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

46664 1 

 2 

 3 

Ada Parsel 

46663 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

46662 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

46661 1 

 2 

 3 

46660 1 

*18710 1 

18673 1 

18674 1 

18675 1 

18676 1 

18677 1 

18678 1 

18679 1 

18680 1 

18681 1 

18682 1 

18683 1 

18684 1 

18685 1 

18686 1 

18687 1 

Ada Parsel 

18688 1 

18689 1 

18690 1 

18691 1 

18692 1 

18693 1 

18694 1 

18695 1 

18696 1 

18697 1 

18698 1 

18699 1 

18700 1 

18701 1 

18702 1 

18703 1 

18704 1 

18705 1 

18706 1 

18707 1 

18708 1 

18709 1 

46447 1 

46515 1 

46601 1 

16556 1 

16557 1 

46520 1 

46521 1 

46516 1 

46522 1 



Ada Parsel 

46519 1 

46517 1 

46518 1 

46523 1 

46602 1 

46530 1 

46524 1 

46529 1 

46525 1 

46528 1 

46526 1 

46527 1 

46531 1 

46532 1 

46533 1 

46542 1 

46543 1 

46544 1 

46541 1 

46540 1 

46547 1 

46546 1 

46539 1 

46534 1 

46535 1 

46545 1 

46536 1 

46537 1 

46538 1 

16414 1 

16415 1 

Ada Parsel 

16416 1 

16417 1 

16418 1 

45886 1 

 2 

 3 

45887 3 

46588 5 

45917 1 

 2 

 3 

 4 

45918 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

45919 1 

 2 

 3 

 4 

45920 1 

45921 1 

45922 1 

45923 1 

 2 

 3 

45924 1 

 2 

 3 

Ada Parsel 

45925 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

45926 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

45927 1 

45928 1 

45929 3 

45930 1 

 2 

45931 1 

45804 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 12 

 13 

 14 

 15 

 18 

41087 1 

Ada Parsel 

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 



Ada Parsel 

46386 3 

 4 

 5 

 6 

46389 1 

46380 1 

 2 

46387 1 

46381 1 

 2 

 3 

46385 1 

 2 

 3 

 4 

46382 1 

46383 1 

 2 

46384 1 

45799 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

45796 1 

Ada Parsel 

45796 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

45795 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

46379 1 

45798 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

45797 1 

 2 

 3 

Ada Parsel 

45797 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

45794 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

 13 

 14 

45792 1 

45791 1 

45793 1 

45768 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

Ada Parsel 

45768 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

 13 

 14 

 17 

45774 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

 13 

 14 

 18 

45769 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 



Ada Parsel 

45769 9 

 10 

45773 1 

 2 

 3 

 4 

45770 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 10 

 11 

 12 

 13 

 14 

 15 

 16 

 17 

45771 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

Ada Parsel 

47394 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

47396 1 

47397 1 

45779 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

 13 

 14 

 15 

 16 

 17 

 18 

45784 1 

Ada Parsel 

45783 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

45785 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

47395 1 

47580 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

Ada Parsel 

47580 12 

 13 

45782 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

 13 

45781 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

45787 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

45786 1 

 2 

 3 



Ada Parsel 

45786 4 

 5 

 6 

 7 

45788 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

 13 

 14 

 15 

 16 

 17 

 18 

 19 

45789 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

Ada Parsel 

45789 9 

 10 

45790 1 

45772 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

 13 

*47525 1 

47526 1 

47527 1 

47528 1 

47529 1 

47530 1 

47531 1 

47532 1 

47533 1 

47534 1 

47535 1 

47489 1 

47490 1 

47491 1 

47492 1 

Ada Parsel 

47493 1 

47494 1 

47495 1 

47496 1 

47497 1 

47498 1 

47499 1 

47500 1 

47501 1 

47502 1 

47503 1 

47505 1 

 2 

46396 1 

 2 

 3 

46395 1 

 2 

 5 

 8 

46394 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 7 

47467 2 

47539 1 

47563 1 

 2 

 3 

Ada Parsel 

47563 4 

 5 

 6 

 7 

47556 1 

47557 1 

 2 

 3 

 4 

47471 1 

47467 1 

47466 1 

47465 1 

47601 1 

47585 1 

47584 1 

47470 1 

47472 1 

47543 1 

47547 1 

 2 

 3 

47544 1 

 2 

47545 1 

47546 1 

 2 

 3 

47473 1 

47469 1 

47468 1 



Ada Parsel 

47562 1 

47561 1 

 2 

47550 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

47542 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

47541 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

47537 1 

47540 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

Ada Parsel 

47506 1 

47538 1 

47558 1 

 2 

47570 1 

47574 1 

47573 1 

47572 1 

47575 1 

47571 1 

47554 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 13 

 14 

 15 

47559 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

Ada Parsel 

47559 13 

 14 

 15 

47560 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

 13 

 14 

 15 

 16 

 17 

47567 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

47568 1 

 2 

Ada Parsel 

47568 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

47602 1 

 2 

 3 

47566 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

 9 

 10 

 11 

 12 

 13 

 14 

 15 

 16 

 17 

 18 

 19 



Ada Parsel 

47566 20 

 21 

47576 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

47564 1 

 2 

 3 

 4 

 5 

 6 

 7 

 8 

45819 1 

45819 1 

45820 1 

45821 1 

45822 1 

45823 1 

45824 1 

45825 1 

45826 1 

45827 1 

45828 1 

45829 1 

45830 1 

45831 1 

45832 1 

45834 1 

Ada Parsel 

45834 1 

45835 1 

46430 1 

46431 1 

46432 1 

46433 1 

46434 1 

46435 1 

46436 1 

46437 1 

46438 1 

46439 1 

46440 1 

46441 1 

46442 1 

46443 1 

46444 1 

46445 1 

46446 1 

46228 1 

46229 1 

46230 1 

46231 1 

46232 1 

46233 1 

46234 1 

46235 1 

46236 1 

46237 1 

46238 1 

46239 1 

Ada Parsel 

18450 1 

18451 1 

18452 1 

18453 1 

18454 1 

18455 1 

18456 1 

18457 1 

18458 1 

18459 1 

18460 1 

18461 1 

18462 1 

18463 1 

18464 1 

18465 1 

18466 1 

18467 1 

18468 1 

18469 1 

18470 1 

18471 1 

19523 1 

19524 1 

 2 

 3 

19525 1 

 2 

 3 

19526 1 

 2 

Ada Parsel 

19527 1 

19528 1 

19529 1 

19530 1 

19531 1 

19532 1 

19533 1 

19534 1 

19535 1 

19536 1 

19537 1 

19538 1 

19539 1 

19540 1 

19501 1 

 2 

19502 1 

19503 1 

19504 1 

19505 1 

19506 1 

 2 

19507 1 

19508 1 

 2 

 3 

19509 1 

19510 1 

19511 1 

19512 1 

19513 1 



Ada Parsel 

19514 1 

19515 1 

18474 1 

18475 1 

18476 1 

18477 1 

18478 1 

18479 1 

18480 1 

18481 1 

18482 1 

18483 1 

18484 1 

18485 1 

18486 1 

18487 1 

18488 1 

18489 1 

18490 1 

18491 1 

18492 1 

18493 1 

18494 1 

18495 1 

18496 1 

18497 1 

18638 1 

18639 1 

18640 1 

18641 1 

18642 1 

Ada Parsel 

18643 1 

18644 1 

18645 1 

18646 1 

18647 1 

18648 1 

18649 1 

18650 1 

18651 1 

18652 1 

18653 1 

18654 1 

18655 1 

18656 1 

18657 1 

18658 1 

18659 1 

18660 1 

18661 1 

18662 1 

18663 1 

18664 1 

18665 1 

18666 1 

18667 1 

18668 1 

18669 1 

18670 1 

18671 1 

18672 1 

18498 1 

Ada Parsel 

18498 2 

18500 1 

18501 1 

18502 1 

18503 1 

18504 1 

18505 1 

18506 1 

18507 1 

18508 1 

18509 1 

18510 1 

18511 1 

18512 1 

18513 1 

18514 1 

18515 1 

18516 1 

18517 1 

18518 1 

18519 1 

18520 1 

18521 1 

18522 1 

17629 1 

17630 1 

17631 1 

17632 1 

17633 1 

17634 1 

17306 1 

Ada Parsel 

17627 1 

17626 1 

17621 1 

17622 1 

17623 1 

17624 1 

17625 1 

17635 1 

17636 1 

17637 1 

17638 1 

17639 1 

45881 2 

 3 

 4 

17644 1 

17645 1 

17646 1 

17647 1 

17648 1 

17649 1 

17650 1 

17651 1 

45883 1 

45884 1 

45885 1 

46492 1 

17657 1 

17665 1 

17666 1 

17675 1 



Ada Parsel 

17672 1 

17673 1 

17674 1 

45882 1 

 2 

17658 1 

17655 1 

17656 1 

17652 1 

17653 1 

17654 1 

17659 1 

17660 1 

17661 1 

17662 1 

17660 1 

17670 1 

17671 1 

46494 1 

46495 1 

17688 1 

17689 1 

17704 1 

17705 1 

17703 1 

17711 1 

46498 1 

46496 1 

46502 1 

46497 1 

46493 1 

Ada Parsel 

46501 1 

46613 1 

46504 1 

46503 1 

46505 1 

46506 1 

46507 1 

46500 1 

46499 1 

46508 1 

46509 1 

46511 1 

46510 1 

46512 1 

46513 1 

46514 1 

46486 1 

46487 1 

46488 1 

46489 1 

46490 1 

46491 1 

46569 1 

46570 1 

17321 1 

17322 1 

17323 1 

17324 1 

17325 1 

17326 1 

17327 1 

Ada Parsel 

17328 1 

17329 1 

17330 1 

17331 1 

17332 1 

17333 1 

17334 1 

17335 1 

17336 1 

17337 1 

17338 1 

17339 1 

17340 1 

17341 1 

17342 1 

17343 1 

17344 1 

17345 1 

17346 1 

17347 1 

17348 1 

17349 1 

17350 1 

17351 1 

17352 1 

17353 1 

17354 1 

17355 1 

17356 1 

17357 1 

17358 1 

Ada Parsel 

17359 1 

17360 1 

17361 1 

17362 1 

17363 1 

17364 1 

17365 1 

17366 1 

17367 1 

17368 1 

 18624 1 

 2 

18625 1 

 2 

18626 1 

 2 

18627 1 

 2 

18617 1 

 2 

18623 1 

 2 

18618 1 

 2 

18622 1 

 2 

18621 1 

 2 

18620 1 

 2 

18619 1 



Ada Parsel 

18628 1 

 2 

18629 1 

 2 

18630 1 

 2 

18636 1 

 2 

18637 1 

 2 

18635 1 

 2 

47377 1 

 2 

47376 1 

 2 

18634 1 

 2 

18606 1 

 2 

18605 1 

 2 

18604 1 

 2 

18603 1 

 2 

18602 1 

 2 

18615 1 

 2 

18614 1 

Ada Parsel 

18613 1 

 2 

18616 1 

 2 

18612 1 

 2 

18611 1 

 2 

18610 1 

 2 

18609 1 

 2 

18600 1 

 2 

18599 1 

 2 

18598 1 

 2 

18601 1 

 2 

18596 1 

 2 

18597 1 

 2 

18594 1 

 2 

18593 1 

 2 

18592 1 

 2 

47374 1 

Ada Parsel 

47375 1 

 2 

18588 1 

 2 

18589 1 

 2 

18590 1 

 2 

18586 1 

 2 

18587 1 

 2 

18584 1 

 2 

47370 1 

 2 

18633 1 

 2 

18632 1 

 2 

18631 1 

 2 

19516 1 

 2 

 3 

 4 

19521 1 

19522 1 

19519 1 

19518 1 

19520 1 

Ada Parsel 

19517 1 

 2 

 3 

 4 

47371 1 

 2 

47372 1 

 2 

47373 1 

 2 

18558 1 

 2 

18559 1 

 2 

18567 1 

 2 

18566 1 

 2 

18565 1 

 2 

18564 1 

 2 

18563 1 

 2 

18562 1 

 2 

18561 1 

 2 

18560 1 

 2 

18568 1 



Ada Parsel 

18576 1 

 2 

18577 1 

 2 

18569 1 

 2 

Ada Parsel 

18575 1 

 2 

18572 1 

 2 

18573 1 

 2 

Ada Parsel 

18578 1 

 2 

18579 1 

 2 

18580 1 

 2 

Ada Parsel 

18581 1 

 2 

18582 1 

 2 

18583 1 

  


