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ONSOZ
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yerini incelemeye calistim. Belli 6l¢iide bu konuya agiklik getirebildiysem,

kendimi mut\-u ~a~acai\m.

Bu calisma vesilesi ile bazi tesekkiirlerimi dile .getirmeyi zevkli bir
gorev saylyorum.

Oncelikle, varlig1 ile bana, lisans iistii egitim yapma olanag veren
Yakin Dogu Universitesine, ve bu lniversiteyl yasama gegirip, bugiine
kadar gelmesini saglayan Dr. Suat I. Giinsel'e tesekkiir ederim.

Iki yillik lisans iistii egitimim siiresince, gerek kendisinden aldigim
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hocam Dr. Fikret Kutsal'a tesekkiirlerimi sunarim.

Zaman = zaman  pegai  saatlerini kullanarak,  siirdiirdiigiim
calismalarimda, bana, ,njavis ogsteren Sayistay Baskan ve Uyelerine
tesekkiir ederim.

Yine iki yillik egitimim ve tez calismam siiresince, bana sagladigi

huzurlu calisma ortami ve gosterdigi sonsuz anlayistan dolay1 esim Dogan'a
mutesekkirim.
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INSAAT SEKTORU VE KONUTUN
K.K.T.C. EKONOMISI ICINDEKI YERI

I- GIRIS

21. Yiizyila yaklastigimiz su siralarda kiiresellesme ve buna bagh
olarak, ozellikle hizmet sektoriinde meydana gelen doniisiimlerin ekonomi
tizerindeki belirleyiciligi 6nemli oranda artmaya baglamistir.

Gilinlimiizde gelismekte olan iilkelerde tarim ve sanayi sektOriiniin
yanisira, sabit sermaye yatirimlarinin 6nemli bir bolimiinii olusturan ingaat
sektorii de ekonomik ve sosyal kalkinma politikasinin temel unsurlardan biri
olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Insaat sektorii, tiim ekonomik faaliyetlerin her asamasinda katkida
bulunan etkin ve verimli bir hizmet sektoriidiir. Bu nedenle bu sektdrdeki
olumlu ve olumsuz gelismeler aynen ekonomiye de yansiyarak tiim dengeleri
aynt yonde etkilemektedir. Bu yonden bakildiginda, sektoriin, bir iilkenin
kalkinma politikas1 i¢inde tek basina bir kalkinma hedefi olmadig1 goriiliir.
Bagka bir deyisle, bu sektor gostergeleri, tek basina kalkinmanin gostergesi
olmamakla birlikte, makro ekonomik plan hedeflerine erismede onemli ve
etkin ipuclar1 icermektedir.

Sektor, basta konut olmak {izere turizm yapilari, ofis binalari, fabrika,
yol, kanalizasyon, liman, havaalani, su regiilatorii, golet, baraj, bahcge
mimarisi, park, anit, gibi ingaat islerini biinyesinde toplar. Bu sektdr i¢in
altyap1 ve tistyapt siniflandirmasinin yaninda bina ve bina dis1 ingaat isleri
siiflandirmasi d% yapilabilmektedir.

1) KKTC Bagbakanlik DPO, Ugiincii Bes Yillik Kalkinma Plani, 19p7 Yili
Programi (1993-97), Ocak 1997, s.196.




Insaat Sektdriiniin, ekonomik ve sosyal boyutunu birbirinden
ayiramayiz. Bir onceki paragrafta insaat kavrami i¢inde saydigimiz her bir
olusumun gerceklesmesi, bagka bir anlatimla, bunlarin insaasi sonucunda
ortaya ¢ikan olumlu ve olumsuz ekonomik ve sosyal degerler bizi bu konuda
diisiinmeye, inceleme yapmaya ve politikalar gelistirmeye yoneltmektedir.

Bu sektoriin yarattigr olumlu ve olumsuz ekonomik ve sosyal degerler
nelerdir?

Istihdam yaratilmasi, insaat sektdriine bagh diger alt sektdrlerin
gelismesi, yeni teknolojinin gelmesi, altyapi ile birlikte iist yapinin da
gelismesi, olumlu etkenler arasinda sayilabilir. Olusan hareketlerle, vergi
acisindan yarattig1 katki da kiigiimsenemez. Sektor, bu yonleri ile toplam arz
ve talep arasinda bir uyum olusturarak, tiiretimin artmasin1 saglarken,
ekonomik kalkinmanin ger¢eklesmesinde de ¢ok etkin bir rol oynamaktadir.

Bir iilkede, alt ve {ist yapinin teknolojik gelismelere gore iyilestirilmesi
(ki bunlar; icme suyu, kanalizasyon, ulagim yollari, aritma tesisleri, elektrik
telefon alt yapilaridir), saglikli konutlarin yapilmasi ekonomik ve sosyal
diizeyin birer gdstergesidir.

Bu sektoriin gelismesi sirasinda olusan olumlu etkilerin yanisira, bazi
olumsuzluklar da ortaya cikmaktadir. Dogru planlanmamis bir yapilagsma
stirecinde ekonomik degeri olmayan, atil yapilarin c¢ogalmasi ile birlikte
dogal ve tarihi ¢evrenin zarar gormesi ekonomik ve sosyal kaybi da birlikte
getirmektedir.

Biitin bu olumlu ve olumsuz gelismeler 1s18inda, dogru bir
degerlendirme yapabilmek i¢in bu sektor ile ilgili yanitlanmasi gereken
bir¢ok soru karsimiza ¢ikmaktadir:

Insaat sektdriiniin ekonomimiz igindeki yeri nedir?

Gelisme ve kalkinmamiza katkis1 nedir?

Ortaya ¢ikan sorunlar nereden kaynaklanmaktadir?

Ne gibi ¢ozlimler onerilebilir?

Hangi insaat tiiriine agirlik verilmelidir?

Bu sektoriin gelisimini saglayacak mali kaynaklar nelerdir ve nasil
olusturulmalidir.




- Bu sektdre olan talep nedir?

Bu konuda belirlenmis politikalar var m1?

Bu konuda belirlenen politikalar yeterli mi?

Bu politikalar, hangi objektif kosullara gore belirlenmelidir?

Bu sektoriin bugiine kadar olan gelismesine bakarak, dogru bir gelisme
gosterdigini sOyleyebilirmiyiz?

Bu sorular1 daha da ¢ogaltabiliriz.

Yukarida siralanan biitiin bu sorular aslinda igice ge¢mis birbirinden
ayrilmayan olaylar1 sorgulamaktadir. Boliimiin basinda belirtildigi gibi insaat
ektorii ekonomik faaliyetin her asamasiyla ilgili olmasi nedeniyle, bu
sorulara yanitlar aranirken diger sektore! degerlerin gelisimini de gdzardi
etmemek gerekir. Birer Devlet politikast olan ulasgim, turizm, sanayi, tarim,
%gi{i,gl_, sosyal konut, kentlesme, niifus gibi konular bu sektorle ¢ok yakindan
ilgilidir.

Uygulamada 'insaat', bina kavram ile karsilanmaktadir. Bina kavrami
ise en basta konutu akla getirmektedir. KKTC'de konut ingaati, bu ifadeye
uyum gostermektedir. Istatistiklere baktigimizda toplam yap: insaat1 icinde
konut ingaatinin orani oldukca carpicidir. 1995 yili itibariyla toplam yapi
insaat1 iginde konut ingaati alan olarak %85.5, deger olarak ise %86.8 paya
sahiptir. Bu agidan sektor icinde konut {iretimi 6ne ¢ikmaktadirz

Genel anlamda insaat sektorii i¢cinde yer alan her olusumun, G6zel
anlamda ise konutun, iiretilen ve tiiketilen bir mal olmasi nedeniyle, bu

sektorde, lilke ¢ikarlar1 ve gereksinimlerine en uygun kapasiteleri yaratmak,
sektoriin etkin bir sekilde gelismesini saglayacaktir.

Insaat sektdriinde yapilan her yatirim, bu sektor iiretimini artirmakta,
bunun sonucu olarak ekonomide bir donilisiim yaratmaktadir. Yaratilan bu
doniisiim, ekonomik biiyiimenin 6n kosullar1 olan piyasalarin, miilkiyet
haklarinin  ve parasal degisimlerin  gelismesini  ve  hizlanmasini
saglamaktadir;.

2) KKTC Basbakanlik DPO, 1998 Gecis Yili Programi. Ekim 1997, 5.206.
3) ilker Parasiz, Modern Makro Ekonominin Temelleri. Bursa 1997, s. 285.




Ancak bu asamada, iktisadilik prensibi karsimiza c¢ikmaktadir. Bu
~rensibin, 'tutumluluk' ve 'talebe doniikliik' olmak.iizere iki yan1 vardir. Bir
yandan, kit kaynaklar karsisinda optimum ¢iktiyr almak esas amacimiz
olurken, diger yandan, iiretilen mal ve hizmetler karsisinda yeterli talebin
ulunup bulunmadigina, yani iiretimin tamaminin yada bir kisminin uygun

ir fiyattan satilip, elde kalmamasi esas amacimizi tamamlamalidirs

Bu noktadan sonra akla su sorular da gelmektedir. Insaat sektoriinde
yaratilan her yatirim, iktisadilik prensibine uygun mu? Ozellikle toplam yapi
- saat1 icinde 6nemli bir paya sahip olan konut ingaatinin ne kadari tiikketime

evap vermektedir? Insaasi tamamlanmis konutlarin ne kadar1 kullanilir ne
adan atil drumdadir? Konut, insaat sektoriiniin ekonomiyi canlandirict
etkisinden yararlanirken, hangi oranda diger sektorlerin gelisim alanlarina
ecaviiz etmektedir? Dagimik ve plansiz yapilasma sonucu tarim alanlarimin
'skana acilmasi, tarim {riinlerinin iiretimine bir kayip getirirken, turizm
acisindan da olumsuz cevre etkilerini beraberinde getirmektedir. Bunlarin
~ anisira, alt yap1 yatirimlarinda ve hizmet sunumlarinda da daginik ve plansiz
'apilagsmanin bir sonucu olarak biiyiik bir israf olugsmaktadir.

Konut, iiretilen ve tiiketilen bir mal olmanin yaninda bir yatirim araci
olarak da goriilmektedir. Ancak kaynaklar1 ve olanaklar1 kit olan iilkemizde
acaba hi¢ bir ihtiyaca cevap vermeyen, hi¢ bir getirisi olmayan, atil duran

anutlar yatirim olma anlamini tagimakta midir?

Barmmma ve toplumsal yasamimi siirdiirmek {izere asgari boyutlarda
eterli bir mekan saglama gereksinmesi, temel insan gereksinimlerinden
birisidir. Bu mekan, ya da konut, bireysel ve toplumsal yeniden iiretimin bir
kosuludur. Bu gercekten hareketle, iilkemizdeki konut sayisinin yeterliligi,
etkin ve verimli bir yatirim olarak kullanilip kullanilmadig1 ortaya konulmaya
calisilacaktir.

4) M Tamer Miiftioglu, Isletme Iktisadi, Ankara 1994,s. 4.




A- Insaatin Tanim

Insaat, arazinin 1¢ine, altina veya iistiine yapilan, araziye yapay ve
teknik araglarla birlestirilmis her tiirlii yapidir. Her ne kadar uygulamada
- saat bina kavramiyla 6zdeslestirilmis ve bundan ibaret olarak goriilityorsa
da ingaat, 'bina' kavramini da iceren oldukca genis kapsamli iligkileri igine
alan bir kavramdir. Genel anlamda 'ingaat' kavrami icine binalarin yani sira,

inalann eklentileri, yollar, meydanlar, tlineller, kuyular, insa edilmis su
anallari, barajlar, kanalizasyonlar, telefon ve elektrik yapilari, parklar,
Opriiler, cesmeler, anitlar, limanlar vb. olusumlarin girdigi kabul
edilmektedir. Biitlin bu olusumlarin bir arada ifadesi ise ingaat sektoriini
olusturmaktadirs.

B- Insaat Sektériiniin Fonksiyonlari

Insaat sekrorii, tiim ekonomik faaliyetlerin her asamasinda etkili
olduguna gore, bu sektoriin, toplum yasaminda c¢ok Onemli yeri ve
onksiyonlar1 vardir. Bu fonksiyonlar1 ii¢ gurupta toplamak miimkiin.
Ekonomik fonksiyonlar, sosyal fonksiyonlar, politik fonksiyonlar.

1- Ekonomik Fonksiyonlar

Insaat sektorii olmadan tek basma higbir yatirrmin gergeklesmesi
miimkiin degildir. Dolayisiyla ekonominin gelismesi miimkiin degildir. Bu
sektor icine giren biitiin olusumlar, iiretimin gerceklesmesi i¢in bir
onkosuldur.

Bu sektoriin yarattig1 istthdam ve bu sektore bagl diger alt sektdrlerin

gelismesi, gelir boliisiimiinii 6nemli derecede etkilemektedir.

5) Biiyiik Larousse Sozliik ve Ansiklovedisi Istanbul 1986, cilt 11 5.5718.




Yine bu sektdriin kapsamia giren alt ve iist yapt yatirimlarinin
gelismesi diger sektdrlerin gelismesini etkilemektedir Ornegin golet ve
arajlarin  yapimi tarimsal iretime katkida bulunurken, ulastirma
atirnmlannin  artmast ve iyilestirilmesi, tarimsal ve sanayi Triinlerinin
pazarlanmasin1 kolaylastirirken, turizime de katkida bulunarak, her tiirli
ulasimin emniyet ve siiratle gerceklesmesini saglar. Bunun sonucunda
ekonomide kaynak dagilimi gergelesirken, toplam arz ile toplam talep
arasindaki uyum da saglanmis olur. Ulasimin gelismesi, kirsal niifusun,
enderde yogunlagsmasint ve buna bagli olarak ortaya ¢ikacak sorunlari
engellemektedirs

2- Sosyal Fonksiyonlar

Insaat sektorii iginde yer alan biitiin olusumlar, toplumsal ve bireysel
gereksinimler  sonucu  yasama  gecirilmekte, iyilestirilmekte  ve
gelistirilmektedir.

Biitin bu olusumlarin gelismesi sosyal ve kiiltiirel etkilesimi
artirmaktadir. Alt ve st yapmin gelismesi, insanlarin birbirleri ile olan
iletisimini hizlandirmaktadir. Bu sayede metropeller disindaki alanlarda da
sosyal ve Kkiiltiirel gelisme hizlanirken, bu boélgelerde yasayan insanlarin
politik, ekonomik ve sosyal olaylara ilgi ve katkilar1 artmaktadirr
Yatirimlarin, devletle olan iligkiler agisindan da Onemi biiyiiktiir. Bu
atirnmlarin bir kismu devlet tarafindan yapilmakla, kisilerin devlete olan
giivenleri artar, glivenli bir toplum olma huzurunu yasarlar. Ancak basarisiz
devlet yatirimlari, tam ters olarak huzursuzluk ve giivensizlige neden
olmaktadir.

Genel olarak ingsaat kavrami iginde ilk akla gelenler 'binalar', buna
bagl olarak da 'koutlardir'. Konut, ger¢ekten insan yasami i¢inde ¢ok 6nemli
sosyal bir olusumdur. Kisiler i¢in konutun bir barinak olmasi yanisira,
tiretilen bir mal, tiiketilen bir mal, toplum icinde kisiye giivence saglama,

6) Ismet Ergiin, Tiirkivemin Ekonomik Kalkinmasinda —Ulastirma Sektorii,.
H. UIIBF Yayn no JO, Ankara 1986, s. 9.
~a.ge. s.10.
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6) Ismet Ergiin, Tiirkivenzn Ekonomik Kalkinmasinda — Ulastirma Sektorii,.
H UIIBF Yaywn no 10, Ankara 1986, s. 9.
7) a.g.e. s.10.
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isye belli bir toplum katmaninda yer saglama, yatinrm olma, arazi
_antlarindaki artisa el koyma gibi anlamlar tasimaktadir. Konut, kisiyi
.evresiyle birlestiritken ayni zamanda 6zel yagaminin da koruyucusudur.

Politik Fonksiyonlari

Insaat sektorii iginde yer alan olusumlarm bilyiik bir kismi birer devlet
_olitikas1 olarak karsimiza ¢ikarlar. Genellikle bunlar; ulastirma, elektrik-

ielefon, kanalizasyon, i¢me suyu, aritma tesisleri, deniz ve hava limanlari,
sosyal konut yatirimlaridir.

Devletin biitiin bunlar1 etkin ve verimli bir sekilde gerceklestirmesi,
~evlet-toplum  entegrasyonunu  baglatarak  siyasal birligin ve suurun
~vvetlenmesini  saglar, homojen, kaynasmis bir toplum yaratir. Bir tlkede,

ekonomik ve toplumsal biitiinlesme  biiyiik Olgiide ulasim ve haberlesme
sisteminin kalite ve etkinligine baghdir",

Topluma bu hizmetleri gotiiren devlet, toplum nazarinda gili¢ ve giiven
- ulurken, devletin daha iyi gorev yapmasini, devlet mekanizmasinin daha iyi

calismasin1  saglar. Ayrica Milli Savunma ve giivenlik agisindan bu
lusumlarin 6nemi ortadadir.

C- Insaat Sektoriiniin Genel Ekonomi Icindeki Yeri

Bu sektor kapsamina giren her olusum, gelisen toplumsal, ekonomik
-¢ teknik gereksinimler dogrultusunda yenilenmeye ve gelismeye ihtiyag
gostermektedir. Ulke c¢ikarlarma ve gerksinimlerine en uygun kapasiteleri
.-aratmak, bu alanda gelisen teknoljiyi en etkin bir sekilde kullanmak,
,evrenin korunmasint da dikkate alarak {ilkenin kit kaynaklarin1 en verimli

ekilde kullanmak bu sektoriin en etkin bir sekilde gelismesini saglayacaktir
strdiriilebilir kalkinma).

V jgmet Ergiin, Tiirkiyemin Ekonomik Kalkinmasinda Ulastirma Sektorii ..
H UIIBF Yayin no 10, Ankara 1986, s. 10.
9) ag.e. s.10.




Bu gelismeyi saglamak icin makro hedeflere uygun bir insaat
?lanlamas1 yapmak gerekmektedir. KKTC'de de Fiziki Planlama kapsaminda
=" sektorle ilgili ¢esitli plan ve diizenlemeler yapilmstir.




- INSAAT SEKTORUNUN BUGUNKU DURUMU

Insaat sektorii bir hizmet sektdriidiir. Diger biitiin sektorlerin kendisine
m]}'dugu ihtiya¢ dogrultusunda hareket kazanan, ekonomik ve sosyal
geh§mede onemli katkis1 olan bir sektordiir. Bu dogrultuda sektor, ekonomik
* sosyal kalkmmmanm temel unsurlarindan biri olup, diger sektorlerin
Selismesi ye sektorler arasindaki iliskilerin diizenli ve seri olabilmesinde ¢ok
~ emli bir etkendir. Bu sektorde ihtiyacin c¢ok altinda veya c¢ok iistiinde

asite yaratilmasi kaynaklarin tam ve etkin kullanimini engeller. Sektorde
yannmlar kamu ve 6zel kesim tarafindan gergeklestirilmektedir.

Sektor basta konut olmak {izere bina, fabrika, yol, kanalizasyon, liman,
aalani, su regiilatorti, golet, baraj gibi ingaat islerini biinyesinde toplarken,
almge mimarisi, park tanzimi,anit ve heykel tiirii insaatlar1 da kapsamina
aktadir. Insaat isleri altyapi ve iistyapr olarak smiflandirildigi gibi bu
sektor bina ve bina dis1 insaat igleri olarak da ayrima tabi tutulmaktadir.

-~ Mevcut Durumun Belirlenmesi Ve Gelismeler

1- Ekonomik Gelismeler Icinde Insaat Sektoriiniin Diger Sektorlerle
Hiskisi ve Biitiinliigii

Kalkinma politikalar1 ve program statejileri belirlenirken, Tarim,
anayi ve Hizmet sektorlerinin birbirleriyle olan iliskileri ve biitlinliiklerinin
ikkate alinmasi gerektigi gergegi bilinmektedir.

Bu sektorlerde amaglanan gelismenin gergeklestirilebilmesi ile altyapi

e listyap1 hizmetlerinde etkinligin artirilabilmesi i¢in bu alanlardaki yapisal

"orunlarin ¢oziimlenmesi gerekir.Bu alanlarda yapilacak makina ve techizat

yatirnmlanmn yaninda, bina, yol ve su-elektrik-telefon alt yapilari gibi

Matirtmlar da gerekmektedir. Insaat sektorii kapsamina giren bu yatirmlar bir

Yandan kendi disindaki sektorlerin gelismesine katki saglarken, diger yandan
Sektor, ekonomi igindeki kendi payini artirmaktadir.
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Ekonominin genel yapisindan dolay1, 1997 yilinda tiretim sektorlerinin
Kaima degerlerinde beklenen gerilemeler, % 6 oraninda biiyiime hedefinin,
%517 diizeyinde kalmasi sonucu tahmin edilmektedir (tablo-1).

Tarim sektoriinde% 8.4 oraninda bir biiyiime hedeflenirken, sektoriin
*% 29.5 ominda gerilemesi beklenmektedir (tablo -1). Bu sektoriin % 10.8
wlarak hedeflenen ekonomi igerisindeki paymim da % 7.6'ya gerilemesinin
Sekdendigi goriilmektedir(tablo-2).

Sanayi sektoriiniin % 8.4 olan biiylime hedefine karsilik, % 0.8
oraninda bir gerileme beklenmektedir (tablo -1). Bu sektdriin % 13.8 olarak

Sedeflenen  ekonomi  igerisindeki paymin %  12.6'ya  gerilemesi
beklenmektedir (tablo -2).

Hizmetler sektoriinde ise % 5.2 olarak hedeflenen biiyiime hedefine
ulasilamayarak, % 4.4 oraninda biiyiimesi beklenmektedir (tablo -1). Bu
seéktorde hedeflenen biiylime hizinin gerisinde kalinmasina ragmen, sektoriin
=Xonomi icerisindeki payinin, % 68.9' dan °o 70.5 ¢ikmas1 beklenmektedir

tablo-2).

Tablo-1 Ana Sektor Biiyiimeleri

%
1997 1997 1998

Ana Sektorler Hedef Gerceklesme Tahmini  Hedefi
T7\.RJ\1 8.4 -29.5 10
~IMAV"Y"E 8.4 -0.8 6.9
HiZMETLER 5.2 4.4 5
iTHALI\T VERGILERI 5.2 34.5 5.3
GS:NIH 6 1.7 5.7

aynak: KKTC Basbakanlik DPO 1998 yili Gegis V"1l Programi




11

ablo -2 GSMH'da Ana Sektor Paylar

%
Hedef Gergeklesme Tahmini

10.8 7.6
13.8 12.6
68.9 70.5
"THALAT VERGILERI 6.5 9.3
< 100 100

E ynak: KKTC Basbakanlik DPO 1998 yili Gegis Yili Programi

1998 gecis yili programma gore 1997 yilinda hedefin % 89'u oraninda
=~ geklesmesi beklenen sabit sermaye yatirimlarinin  en yogun oldugu
sektoriin konut sahipligi oldugu goriilmektedir (tablo -3).

Makina ve tecghizattan olusan insaat sektorii sabit sermaye
milarinin  da hedefin iki katindan fazla bir artisla gerceklesmesi
iklenmektedir (tablo -3).

Konut, hizmetler sektorii i¢inde hedeflenen sabit sermaye yatirimilar
ant oo 16.5 olarak hedeflenirken, % 27.2 oraninda gergeklesmesi
klenmektedir. Bu oran, hizmetler sektorii iginde en yiiksek orandir
tablo -4).
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F: -3 Sabit Sermaye Yatirnmlarimin Hedef ve Gerceklesme Tahmini

Milyon Dolar

1997 1997 1998
Hedef Gergeklesme Tahmini Gergeklesme
Orani
17.7 11.9 67.2
37.7 8.5 22.5
| 2.3 230
22 32.3 146.8
a i;li 28.3 193.8
Samu Hizmetleri 13.3 lg; oy
“aberlesme 7.7 4 .8 1221 .j
Ticaret 3.5 4 114.3
Serbest Meslekler 2.1 3 |
Mali mijesseseler 0.4 0.7 i Mt
TOPLAM 1334 I 18:7 gs

KE“nak: KKTC Basbakanlik DPO 1998 yili Gegis Yili Programi

! blo -4 Sabit Sermaye Yatirnmlarinda Sektore) Paylar

1997 o
Sektorler :
Hedef Gergeklesme Tahmini
~ARJM. 13.3 10.0
ANA Y1 ! 28.3 .
3:1ZMETLER 58.4 827 §
Konut 16.5 27.2 .
Ulastirma 10.9 23 .8
Turizm 10.0 3. 5
KainuHiz. 10.0 15 . 8
Diger 110 125
TOPLAM 100.0 100.0

Kaynak: KKTC Bagbakanlik DPO 1998 yili Gegis Yili Program
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I- tim Durumu

Uretim, genellikle siirekli olmasi gereken bir siiregtir. Kit mallarin
veya faydasmi artirmak amaciyla harcanan ¢abalarin tiimiinii

1992 yilinda 652,466.4 milyon TL olan sektor tiretim degeri, 1993
: 920, 859.lmilyon TL olarak gerceklesirken, 1995 yilinda ise
2-584 408.9 milyon TL degerine ulasmistir.1977 sabit fiyatlariyla, 1994
Ma 1,344.5 milyon TL olan sektor tiretimi %21.5 oraninda gerileyerek
"5 yilinda 1,055.1 milyon TL olarak gerceklesmistir 1996 yilinda ise 1995
ma gore% 3.1 artis gdstermistir(tablo-5).

Tablo - 5 Insaat Sektorii Uretimi ve Artis Hizi
(1989-1997)

'X) 1977Sabit Fiyatlar1 ile

' ») Gergeklesmetahmini

Kaynak: KKTC Basbakanlik DPO 1997 Yili Programu,
KKTC Bagbakanlik DPO 1998 Gegis Y1li Programi

- (Milyon TL)
Silar Cari Sabit Toplamdaki Reel Artis
Fiyatlarla Fiyatlarla(x) % Pay1 (%)
1989 126,378.6 1,034.4 10.7 7.7
1290 178,228.2 1,045.1 10.1 1.0
199] 331,722.0 1,122.8 11.8 7.4
1992 652,466.4 1,362.1 13.8 21.3
1993 920,859.1 1,465.0 13.4 7.6
1994 1,857,769.3 1,344.5 12.9 -8.2
1995 2,684,480.9 1,055.1 12.9 21.5
1996 3,909,176.1 1,087.9 9.9 3.1
1997(xx) 7,713,241.2 1,152.4 10.2 5.9
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3~ Katma Deger

1989 yilindan 1994 yilina kadar sektor katina degeri belli oranlarda
artig gosterirken, 1994-95 yillarinda ise belli oranlarda gerileme oldugu
gozlemlenmektedir (tablo -6).

Tablo --6 Insaat Sektorii Katma Degerindeki Gelismeler
(1989-1997)

(MilyonTL)
Yillar Cari 1977 Sabit GSYIH %'si  Reel
Fiyatlarla Fiyatlariyla (x) Biiyiime
Hiz1(%)
1989 61,249.4 501.3 7.7 7.7
1990 86,378.3 506.5 7.3 1.0
1991 159,562.6 540.1 8.3 6.6
1992 313,844.8 655.2 93 21.3
1993 442,945.2 704.7 9.5 7.6
994 893,611.2 646.7 9.1 . -8.2
1995 1,291235.6 507.5 6.9 -21.5
1996 1,880,364.5 523.3 6.9 3.1
1997(xx) 3,710,169.3 554.3 7.1 5.9

x) GSYIH igerisindeki pay oranlarimin hesaplanmasinda sabit fiyatlar esas
alimustir.
xXx) Gergeklesme Tahmini
Kaynak: KKTC Basbakanlik:DPO 1995 Yil1 Program,
KKTC Basbakanlik DPO 1997 Y1li Programu,
KKTC Basbakanlik DPO 1998 Gegis Y1l1 Programi

4- Sabit Sermaye Yatirnmlari

Bir {iilkenin ekonomisinin ileri veya geri oldugu, genel olarak kisi
basina diisen reel milli gelir 6l¢tisti kullanilmak iizere ifade edilir. Buna gore
ekonomik kakinma da, kisi bagina diisen reel milli gelirin artirilmasi
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d@emektir. Bu ise ancak isgiiciiniin verimini artirmakla miimkiin olabilir. Oysa
sulindigi  gibi, isgiiciiniin  verimi, beraber calismakta oldugu sermaye
gongniminin miktarina baghdir. O halde ekonomik kalkinma bir sermaye
Surikimi sorunu olarak kavranabilir™'.

Insaat sektdrii sabit sermaye yatirimlari cari fiyatlarla 1989 yilindan
1996 yilma kadar bir artis gosteriyor. Ancak 1977 sabit fiyatlariyla reel
S%yiime hizi inisli  ¢ikish bir seyir izlemektedir. 1994 yilinda 26.6
~ @ilyonTl.. 's1 olan sektor yatimlari % 31.6 oraninda gerileme gostererek
1995  yilinda 18.2 milyon TL'na dismistir. 1996 yilinda ise % 32.9
“Ififida bir ilerleme gostermistir (tablo -7).

~ Tablo-7 Insaat Sektorii Sabit Sermaye Yatirimlari
(1989-1997)

(Milyon TL)
Yillar Cari 1977 Sabit Toplamdaki Reel
Fiyatlarla Fiyatlartyla % Pay1 Biiyiime
Hiz1(%)
1989 1,905.6 13.9 1.5 -7.3
1990 7,281.6 32.8 3.1 136.0
1991 4,987.8 14.6 1.4 -55.5
1992 14,124.5 249 1.4 70.5
1993 15,515.2 16.9 2.6 -32.1
1994 60,767.9 26.6 2.7 57.4
1995 86,069.4 18.2 2.0 -31.6
1996 200,348.3 242 23 32.9
1997(x) 336,360.2 22.5 1.9 -7.2

(x) Gergeklesme Tahmini

Kaynak: KKTC Bagbakanlik DPO 1995 Yili Programu,
KKTC Bagbakanlik DPO 1997 Yili Programu,
KKTC Basbakanlik DPO 1998 Gegis Yili Programu

JO)Sadun Aren, Istihdam Para ve Iktisadi Politika.Ankara 1981, s. 247.

-1
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Insaat Malzemeleri

i Kit mallarin ve hizmetlerin ister miktarlarin1 cogaltarak, ister yerlerini,
‘ekillerini, zamanlarmi degistirerek insanlarin ihtiyaglarim daha iyi karsilar
L‘h‘u’uma getirmek istedigimiz = zaman ‘liretici' cabalarimizin  basariya
Lllasabilmesi icin Onemli baz1 girdilerin katkilarina ihtiyacimiz  vardir.
---retimin elde edilmesinde kullanilan ve {iretim faktorleri olarak ifade
ettigimiz kit kaynaklarin tamamimin iilke i¢inde iretilmeleri ve disiik

"

aliyetli olmalar1t miimkiin degildir"".

KKTC'nde tugla, algi, kireg,mermer, mozaik, briket, tas kirma,
.ermositon, aliiminyum, anodlama, celik boru, parke ve ahsap boya, elektrik
rablosu, aliiminyum dograma, insaat demir isleri (kapi-pencere) gibi ingaat

alzemeleri (girdileri) {ireten tesisler faaliyet gostermektediris.

Insaat malzemesi iireten tesislerin kapasite darligi, kalite kontrol ve
standart sorunlar1 ile bazi malzemelerin yurti¢i iretiminin yapilmamasi gibi

edenlerle talebin ancak yaklasik% 30'u yerel olarak karsilanmakta ve %70'
e disalim yolu ile saglanmaktadiris

Insaatlarda kullanilan malzemelerin biiyiikk oranda yurt disindan ithal

dilmesi, hizli enflasyon artis1 dolayisiyla m2 basina insaat maliyetlerini de
stirekli ytikscltmektedir+'.

KKTC 1996 yili toplam dis alimi1 26,149,890.9 milyon TL iken bunun
2,185,525.7 milyon TL'lik kismi, ingsaat sektoriinde kullanilan belli bagh

malzemelerin  digalimi  tutmaktadir". Bu malzemelerin, toplam dis alim
igindeki orami% 12.7 dir.

12) Besim Ustiine!, Ekonominin Temelleri, Istanbul 1983, s.34.

13) KKTC Bagsbakanlik DPO, 1998 Gegis Yili Programi, s. 203.
14) a.g.e, 5. 203.

15) a.g.e s. 203.
16) a.g.e, s. 204.
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- INSAAT SEKTORU VE KONUT

Konutun bir barinak olmasinin yanisira iiretilen bir mal, tiiketilen bir
mal. toplum icinde kisiye giivence saglama, kisiye belli bir toplum
satmaninda yer saglama, yatirim olma, arazi rantlarindaki artisa el koyma
mbi yiliklendigi anlamlar onu tanimlama, ortaya koyma, tartisma ve

gerlendirme zorluklarini da beraberinde tastyor.

Konut, yalnizca bir fiziksel olusum olarak diisiiniilemez; icindeki

_ ,anila ¢evre degerlerini biitiinlestiren bir O0gedir. Konut, biitiin olatak
Jegerlendirildiginde;

1- Bir sosyal olusumdur,

ii-  Ekonomik degerleriyansitan bir dgedir,
111-  Degisik kiiltiirlerin ifadesidir,

iv-  Teknik degerlerin yansidigi bir olusumdur,
v-  Estetik degerler biitliniidiir,

vi-  Bir ¢evre bilesenidir,

vii-  Fiziksel bir 6gedir.

Bu kavramlar, konutun gerek tek bina 6lgeginde, gerekse cevresi ile
irlikte algilanmasinda ve degerlendirilmesinde 6nem tasir".

Diinyada, bir bicimde konut sorunu yagamayan bir iilke bulmak hemen
hemen olanaksizdir. Konut sorunu, hazan niteliksel, hazan niceliksel, hazan
da her iki boyutuyla birden ortaya cikmaktadir. Barmma ve toplumsal

asamini slirdiirmek {izere asgari boyutlarda yeterli bir mekan saglama
gereksinmesi temel insan gereksinimlerinden birisidir. Bu mekan ya da
konut, bireysel ve toplumsal yeniden iiretimin bir kosuludur.

Odeme giicii olsa da olmasa da, her insan belirli bir konut
gereksinmesi duyar. Oysa konut istemi ailelerin belirli bir konutun fiyatini ya
da kirasim1 6demeye istekli veya oOdeme giiciinde olmalarim1 ifade
etmektedir". Bir toplumda konutlarin sunum bicimleri ise, o lilkedeki arsa
miilkiyeti ve arsa degerlerindeki gelisme, kentlesme hizi,

17) Ilkim S. Kaya, 'Konut Mekanlarindan Kent OlcegindeGorsel Kirlilige',
Ege Mimarlik, 98/4, Izmir 1998,s. 28.
18) Ruhsen Keles, Kentlesme Politikasi, Ankara 1993, s. 285.
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onut kesimindeki girisimcilerin 6zellikleri, yapt malzemesi sanayiindeki
gelismeler, devletin bu kesime karigma egilimleri, v.b. nedenlere bagli olarak
elirlenmektedir”. Gereksinme, istem ve sunum arasindaki bu iligkilerde
onutun sorun olarak belirlenmemesi i¢in istem ve sunum uyumu kadar
gereksinme ve sunum uyumu konusu da 6nem tagimaktadir. Bu noktada,
KKTC agisindan akla su soru gelmektedir. Ulkemizde iiretilen konutlar,
gereksinimin altinda m1 yoksa iistiinde mi, buna bagli olarak bir konut sorunu
ar m1? Devlet Planlama Orgiiti'nin  yi1llik program kayitlarina gore
tilkemizde konut konusunda, konuta olan yogun talepten dolay1 bir konut
orunu ve acigl oldugu iddia edilmektedir. Cevremize biraz dikkatle
baktiginizda toplumun bir kesiminin gercekten bir konut gerksinimi
oldugunu, diger yandan ise bir kesimin, temel ihtiyac1 olan konut
gereksinimini karsiladiktan sonra ikinci hatta {iclincii konutu aldigini,
bunlarm ise yilin birkag ayinda kullanilmak {izere veya hi¢ kullanilmamak
tizere bog durdugu gozlemlenmektedir.

Konutun yalnizca barinma degil, yatirim, glivence saglama gibi
islevleri bulunmaktadir. Hizli kentlesme, yiiksek enflasyon ortaminda
gayrimenkul, yada konut, iyi bir yatirnm olarak goriilmektedir. Bu yatirim
hem satis hem de kira gelirlerini igermektedir. Ayni zamanda yashlik
giivencesi ve yine yaslilikta emekli maasima destek olabilecek kira geliri
saglayabilmektedir. Konutun yatirim olarak goriilmesi uzun donemde,
ozellikle de konut sunumu ile, konut gereksinmesi ve konut talebi arasinda
niceliksel ve/veyaniteliksel anlamda yetersizlikler bulunan bir ortamda konut
kiralariin ve konut fiyatlarinin artisina yol agmaktadir. Bu nedenlerden
dolay1 gerek yap satcilar tarafindan, gerekse sosyal konut birimi (devlet)
tarafindan yapilan konutlar alici bulmaktadir. Yine gozlemlere dayanarak,
kisiler tarafindan satin alinan bu konutlarin bir kismi temel ihtiyag¢ igin
kullanilmakta,bir kismi kira geliri getirmekte, bir kismi ise atil bir sekilde bos
durmaktadir. Atil duran bu konutlar, sahiplerinin dogal gereksinimlerine
yanit vermemektedirler. Bunlar, gelecekte satilmak {izere bir yatirim aract
olarak kullanilmak i¢in alinmistir denilebilir.

19) Ilhan Tekeli, Tiirkiye 'de Konut Sunumunun Davramssa/ Nitelikleri ve
Konut Kesiminde Bunalim Ankara 1982, s. 64.
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Konut tiretimi, insana doniik bir yatirim ve insanin yasam kosularini

grudan etkileyen 6nemli bir faktordiir. Bireysel ve toplumsal refah diizeyi

- ¢ok yakin ilgisi bulunan konut iiretimi, gerek istthdamdan gerekse birgok

--etim dalindan girdi almasi nedeniyle ekonominin tiimiine olan olumlu
~arindan  dolay1 ingaat sektorii icerisinde dnemli bir yer tutmaktadir.

Ulkemizdeki toplam yap: insaat1 igerisindeki en biiyiik pay, gerek
arasal deger bakimindan, gerekse alan bakimindan konut insaatina aittir
tablo-9,10,11).

Tablo-9 Toplam Yapi Insaat1 ve Konut insaati
(1989-1997)

(MilyonTL)
Yillar Toplam Yap1 Ingaati Konut Konut Ingaati Pay1
Alan(m2)  Deger Alan(m2) Deger Alan(m2) Deger

1989 128,248 64,1382 91,525 49,3544 714 77.0
1990 126,251 93,660.6 94,386 74,2946  74.8 79.3
1991 156,751 193,420.9 117,111 154,486.3  74.7 79.9
1992 109,493 228,665.0 84,956 186,902.9 77.6 81.7
1993 143,666  420,892.4 99,655 344,216.7 69.4 81.8
1994 128,820  702,264.2 109,040 616,489.0 84.6 87.8
1995 166,150 1,868,115.8 142,133 1,622,408 85.5 86.8
1996 134,605 2,586,493.0 114,770 2,200,540.8 85.3 85.0

Kaynak: KKTC Basbakanlik DPO 1995 Yili Program,
KKTC Bagbakanlik DPO 1997 Y1li Programi,
KKTC Bagbakanlik DPO 1998 Gegis Y1l1 Programi

Toplam yap1 insaat alani icinde konut insaat pay1 alan ve deger olarak
%70'lerin iizerinde seyretmektedir.Kentsel konut ingaatlarinda ortalama
konut birim alani ilerleyen yillar itibartyla kiigiilmektedir. Asgari boyutlardaki
ihtiyaca yonelmektedir. Kirsal kesimde ise bu alan, liikks denilebilecek bir
oranda geligsmektedir.
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Tablo- 10 Kentsel Konut Insaatlarinda Gelisme
(1991-1995) iEd
1991 1992 1993 1994 1995

Insaat sayist 159 11 116 234 161
Konut Sayisi(daire)398 237 333 436 478
Toplam

{izol¢iimii(m2)66,444 35,352 49,043. 62,791 61,858
Toplam Degeri

'MilyonTL) 84,289.1 77,774.4 150,426.5 351,416.0 715,725.9
Ort. Konut
Birim Alani(m2) 166.9 149.2 147.3 144.0 129.4

aynak: KKTC Basbakanlik DPO, 1997 Yil1 Programi

Tablo-11 Kirsal Konut Insaatlarinda Gelisme
(1991-1995)

1991 1992 1993 1994 1995
Insaat sayis1 231 233 272 209 397
Konut Sayisi(daire)289 289 361 297 417
Toplam
Y1izol¢limii(m2)50,667 49,604 59,612 46,249 80,225
Toplam Degeri

(MilyonTL)  70,197.2 109,128.5 193,790.2 265,073.0 906.682.1
Ort. Konut
Birim Alanumz) 175.3 171.6 165.1 155.7 192.5

Kaynak: KKTC Basbakanlik DPO, 1997 Yil1 Programi
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—~- Sosyal Konut

Sosyal konut, kendi 6z kaynak ve geliri ile konut sahibi olamayan dar

'e sabit gelirli kesimlerin Devlet, Kooperatifler, Meslek Orgiitleri ve Yerel
Onetimlerce barinma gerksinmelerini karsilayabilecek bicimde
standartlagmig, asgari boyut ve nitelikte, saglik kosullarina uygun, saglam ve

"

cuz olarak yapilan konut seklini tanimlar',

Konut sorunu, bireylerin ve ailelerin yasam kosullarini olumsuz bir
sekilde etkiledigi kadar toplumsal ve ekonomik yasamin diger yonlerini de
etkilemektedir. Bu nedenle konut birimlerinin, bulunabilirligi, 6denebilirliligi
'e erigilebilirliligi konut sektoriinde c¢esitli bicimlerde devlet miidahalelerinin
e politikalarin 6nemli konular1 arasinda yer almaktadir".

Toplumsal refah devleti, ekonomik yasama, ya belli bir hizmetin
dogrudan dogruya saglanmasi gorevini iistlenerek, ya o hizmetin fiyatlarini,
piyasa fiyatinin altina c¢ekerek, hatta bazi durumlarda sifira indirgemek
amactyla siibvansiyon uygulayarak, ya da o mal ve hizmetin miktarini,
fiyatim1 ve kalitesini hukuk kurallariyla diizenlemek amaciyla girmektir.
Konut da bir ekonomik etkinlik tiirii olarak devlet miidahalesinin tiirlii
bicimler aldigi alanlardan biridir.

Devlet, KKTC Anayasasi'nin 44. maddesi geregi konut sahibi olmayan
veya saglik ve insanca yasama kosullarina uygun konutu bulunmayan
ailelerin konut gereksinimlerini karsilayacak Onlemleri yasa ile diizenler.

Sosyal Konut yapimi, toplumsal refah devleti ilkesinin bir geregi olarak
23/1978 sayili Sosyal Konut Yasasi ile yiiriilige konmustur. Bu yasa ,
kapsaminda, Letkosa, Gazimagusa, Girne ve Lefke' de ¢esitli biiyliklik ve
tipte konutlar iiretilmistir.

Haziran 1997 itibariyla Devletin iiretimi olarak 2,056 konut,
Kooperatiflerin  liretimi olarak 659 konut {iretilmistir. Devlet tarafindan
yapilan ve 1998 yili basinda teslim edilen 672 konutu da bu rakamlara
ilave.etmek miimkiiridiir=.

20) KKTC Basbakanlik DPO, 1998 Gegis Yili Programi, s. 386.

2l)Hiilya Kog¢, 'Konut Politikalar1 ve Uygulamalari'Ege Mimarlik, 98/4,
Izmir 1998,s. 30.

22) KKTC Basbakanlik DPO, 1998 Gegis Yili Programi, s. 387-388.
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Kirsal kesimdeki vatandaslarin konut edindirme politikas1 g¢ercevesinde
Sosyal Konut Yasasinin 35. Maddesi altinda Temmuz 1989 yilinda ¢ikarilan
sal Bolgelerde Sosyal Konut Yapimi Amact ile Arsa ve Kredi Verilmesi
Tiizigll' uygulamalarina devam edilmektedir. 1995 yili igerisinde 18 koyde
toplam 86 arsa haksahiplerine verilmistir. Yine 1996 yilimin ilk alti aylik
evresi iginde dort koyde toplam 165 adet arsa haksahiplerine dagitilmigtir":

Kirsal kesime yonelik olarak uygulamaya konan sozkonusu projeyle,
kirsal kesimden kentlere niifus akis1t azaltilarak kirsal boélgelerin  de
gelismesine yardimci olunmakta, tarim sektoriine gereken insan giiclini kirsal
yorelerde tutmaya calisilmakta ve iilke genelinde dengeli bir yapilasma siireci
edeflenmektedir". Bu nedenle devlet, kirsal kesimde konut yatirimlarini
esteklemek zorundadir. Ancak su anda wuygulanan big¢imi ile yapilan
insaatlar, denetimsizlik sonucu maddi kayiplara neden olmaktadir. Cilinki
uygulanmak amaciyla verilen projeler, c¢ok genel bir hesaplama sonucu
tiretilen projeler oldugundan, kisilerin gereksinimlerine ekonomik yanitlar
ermemektedir.

Mevcut durum incelendiginde sosyal konut bolgelerinde bir kaos
asandig1 gozlemlenmektedir. Zaman igerisindeki gereksinmeler sonucunda,
on yillarda Sosyal Konut Yasasina aykir1 olarak, haksahipleri tarafindan
osyal konutlarda yaratilan bazi olumsuz gelismeler yasanmaktadir. Cevreyi
cirkinlestirici eklemelerle konutlarin standardi bozulurken, imara ydnelik
yasalar da cignenmektedir. Konutlarin1 kiraya veren, veya bos birakanlarin

sayisinda artislar meydana gelmekte, ticari maksatli amag¢ dis1 kullanimlar
goriilmektedir".

Sosyal Konutta basarinin ilk ve somut goOriintiisii, insaatlarin
zamaninda tanmamlanmasidir. Bunu, konut fiyatlarmin alicilarin  alim
giicine uygunlugu, insaatin niteligi, kalitesi ve ¢evre ile olan biitiinligi
izlemektedir.

1993 yilinda yapimina baglanan ve 1998 yili basinda teslimi tamalanan
IV. Etap sosyal konutlari, bu konudaki basar1 Olgiitlerinin higbirine
uymamaktadir.

23) KKTC Basbakanlik DPO, 1998 Gegis Yili Programi, s. 398.
_4)a.g.e. s.398.
cL.1,.€.. ~.3<U<.
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B- Cevre Kentlesme ve Fiziki Planlama

Siirdiiriilebilir kalkinma yaklagimi dogrultusunda, insan sagligi ve
dogal dengeyi koruyarak stirekli bir ekonomik kalkinmaya imkan verecek
ekilde dogal kaynaklarin yonetimini saglamak ve gelecek kusaklara insana
akisir bir dogal, fiziki ve sosyal cevre birakmak herkesin temel gorevi
olmalidir. Kaynaklar1 ve olanaklar1 kit olan tilkemizde, kaynaklarin etkin bir
ekilde kullanilarak dogay: tiiketmeden kalkinmay1 saglamak, siirdiiriilebilir
kalkinmanin 6nemini daha da artirmaktadir.

Siirdiiriilebilir kalkinma hedeflerine ulasmada; ekonomik kalkinma i¢in
gerekli yatirnmlar ile c¢evre arasindaki dengeyi Fiziki Planlama ile
aglanabilir.

Fiziki Planlama; {lkesel diizeyde, kaynaklarin ve topragm,
ekonominin, toplumun yararia ve verimli bir bigimde kullanilmasi, belirli
amaglara yonelik olarak gelecegin bicimlendirilmesi i¢in dnceden diisiinme

ontemiyle akil giliciine dayanarak yapilan gerekli caligmalarla {ilkesel
diizeyde tiim tasinmaz mallarin kullanim amag ve bi¢imleri ile hedeflerinin
neler olacagini belirleyen bir seri politika ve onlemler biitiiniidiir. Bu ayni
zamanda niifus, konut, turizm, {liretim alanlari, ticaret, eglence ve dinlence,
ulasim ag1, kiiltiirel, mimari ve dogal zenginliker yoniinden yerel 6zellikler

"

gosteren sahalarin saptanmasini igermektedir''.

Ekonomik, idari, hukuki, politik, sosyal ve kiiltiirel araglar1 kullanarak
dogal ve yapay cevre unsurlarinn siirdiriilebilir kullanimimi saglamak
amaciyla yasal diizenlemelere, politikalara ve stratejilere ihtiya¢ vardir.
Ulkemizde, ¢evre yonetiminin etkinligini saglamak amaciyla Cevre Dairesi,
hukuki diizenleme olarak Cevre Yasast ve buna .bagh olarak g¢ikarilan
Cevresel Etki Degerlendirmesi Tiiziigii mevcuttur.

KKTC'de, cevreyi olusturan kaynaklar etkileyen bir¢ok sorun vardir.
Bunlardan biri de kentlesme ve bununla beraber gelisen sorunlardir.

Yaygin bir kentlesmeye sahne olan iilkemizde acilan parsellerin
coklugu, tarimsal alanlarda 6zellikle de narenciye, zeytin ve harup alanlarinin

parsel alanlarina doniigmesine neden olmaktadir. Bu durum, konut alanlarinin

26) KKTC Basbakanlik DPO, 1997 Yili Programi, s. 394.
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htiyacin ¢ok {iistiinde genis bir alana yayilmasmi ve imar planlarinin
ylriirliige girmemesi, dolayisiyla belediye hudutlarinin delinmesine yol
acmaktadir. Sorunun temelinde, kaynaklarimizin plansiz ve ekonomik
Imayan bir sekilde kullanilmasi yatmaktadir. Buna bagli olarak gelisen
mzensizlikler, ¢evreyi bozmakta, iiretken kaynaklarin vyitirilmesine ve
tarimsal arazilerin yok olmasina neden olmaktadir.

Plansiz ve daginik gelismelere dayali olarak yeni alanlarda elektrik,su,
elefon, yol gibi alt yap1 hizmetleri gereksiz boyutlarda ve israf denilecek
oyutlarda harcamalar gerektirmektedir. Aynm sekilde belediye hizmetlerine

giren otobiis, ¢Op toplama ve aydinlatma gibi hizmetler de fazladan ekonomik
yiik getirmektedir.

KKTC'de cevreyi olusturan kaynaklar1 etkileyen bircok faaliyet
mevcuttur. Bu faaliyetler icerisinde son yillarda iilkemizde turizm sektoriine
alternatif olabilecek ve ekonomiye saglayacagi girdiler itibariyla giderek artan
tiniversite yatirimlar1 mevcuttur. Ancak, tiniversitelerin kurulmasi o
bolgelerde konut, ticari aktivite rekrasyon ihtiyact gibi pek c¢ok soruna yol
acarken kentlerin yapisinda plansiz gelismelere yol agmaktadir.

Kentlesme ile birlikte gelisen ¢op sorunu 6zellikle Lefkosa ve cevresi
icin 6onemli bir sorun haline gelmistir. Bunun yaninda, biiyiik yerlesim yerleri
icin su, kanalizasyon, trafik, giiriilti ve hava kirliligi gittikce biiyliyen
sorunlar haline gelmektedir. Ayrica binalarin gorsel kirliligini de bu sorunlara
ekleyebiliriz.

Ulkededeki, diizensiz yaygin kentsel biiyiimenin durdurulmasi, iilke
diizeyinde fiziki planlamanin gergeklestirilmesi, planli imar ve gelismenin
yaygin hale getirilmesi ve buna bagl olarak, kit kaynaklarin akilcil ve dengeli
kullanimmin saglanmasi igin yasal zemin olusturan 55/1989 sayili Imar
Yasas1 ile Ugiincii Bes Yillik Kalkinma Plami siiresince planlama
caligmalarina ivme ve yogunluk kazandirmaya calisilmigtir".

KKTC'nin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel kalkinmasinda bir ara¢ olarak
katkida bulunacak kentlerin Nazim Plan calismalar1 Ugiincii Bes Yillik
Kalkinma Plan1 siiresince stirdiiriilmiistiir. 1983 y1linda tamamlanan ve heniiz
yiiriirliige giremeyen Lefkosa Imar Plani revizyon ¢alismalar siirdiiriilmiis

27) KKTC Basbakanlik DPO, 1997 Yili Programi, s. 402.




26

ancak heniiz bitirilmemistir. Ayn: sekilde Girne ve Gazimagusa Imar Planlar

caligmalar1 baglatilmis ve siirdiiriilmektedir. Bu konularla ilgili Belediyelerle

igbirligi yapilmakta, bu caligsmalara bazi1 iiniversitelerin de katilimi
aglanmaktadir".

C- Konut Politikalar: -

Konut sorunu, bireylerin ve ailelerin yasam kosullarin1 olumsuz
bicimde etkilemesi kadar toplumsal ve ekonomik yasamin diger yonlerini de
etkilemektedir. Bu nedenle, bir konutun, bulunabilirligi, 6denebilirligi ve
erigebilirligi yoniinden devlet miidahalelerinin ve politikalarin  konut
sektoriine ¢esitli bicimlerdeetkin olmasini gerektirmektedir.

Fiziki planlamanin hedeflerinden biri de konut gereksiniminin ve
isteminin karsilanmas1 ve konut politikalaridir.

Ailelerin konut gereksinimelerini karsilmak i¢in devletlerce saptanan
onceliklere gore alinan yasal ve eylemsel 6nlemlerin tiimiine konut politikas1
denilmektedir. Toplumsal konut politikasi ise, gelir, konut ya da toplumsal
siif gibi 6ncelikleri olan, ulusal kalkinma planlarinin i¢inde yer alan ve ilgili
tilkelerin kent ve bolge planlama politikalar1 ile bagdasmasi gereken kurallar,
amagclar, ve Onlemler biitlinii olarak tanimlanabilir2o.Konut politikasi,
yalnmizca konut gereksiniminin karsilanmasi degil, konutun iginde yer aldigi

cevrenin, bu ¢evrede yasayanlarin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel sorunlarinin
¢cOziimiinii de kapsar.

Ulkemizde konut gereksiniminin karsilanmas1 amaciyla 23/1978 say1li Sosyal
Konut Yasasi ylirtirliige konmustur. Devlet tarafindan bugiine kadar etaplar
seklinde sosyal konut iiretilmistir.

KKTC'de konut alanlari, piyasa kosullarinin belirlenmesine gore
olugmakta ve dnceden tasarlanmis, kapsamli bir plan uyarinca yapilmis ¢evre
diizenlemesine uyulmadan gelismektedir. Kent imar planlari, imar Yasasina

28) KKTC Basbakanlik DPO, 1997 Yili Programi, s. 403.
29) Ruhsen Keles, Kentlesme Politikasi, Ankara 1993, s. 321.
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gore fiilen yirirliige girmediginden gelismeler bir plan kapsamina gore
denetlenemerhektedir.Parsellemeyi denetleyici, kisitlayici,diizenleyici mevcut
yasal yap1 yetersizdir. Bu nedenle iilkenin herhangi bir yerine, herhangi bir
zamanda, parselleme ardindan da her tiirli insaat
yapilabilmektediryapilabilmektedir. Bu durum ise alt yapisi hazir yerler
dururken, gereksinimin ¢ok {istlinde parselin a¢ilmasina ve piyasaya
sunulmasina yol agmakta, daginik ve parga parga konut gelismesine zemin
olusturmaktadir. Bu gelismeler sonucu, belediyelerin ve devletin buralara
gotiirdiikleri hizmetlerin maliyetleri de artmaktadir.

KKTC'de yiriitiilen fiziki planlama ¢aligmalart ile ilgili gelismelerin
denetimi, sadece ingaat faaliyetlerinin yiiriirliikteki mevzuata (Fasil 96 Yolar
ve Binalar Diizenleme Tiiziigli) uygunlugunun denetlenmesi seklinde
gerceklesmektedir. Bu denetim Onceleri yerel yonetimler tarafindan
yapilmakta iken planlama onay1 da bazi bolgelerde yeni bir sistem olarak
yirtirliige girmistir.

D- Konut insaatina Yatirnm Sekli

Ulkemizde bireyler, konut sahipligini gesitli sekillerde gerceklestiriler.
Bunlar, elde mevcut pesin para veya tamamen kendi tasarruflariyla konut
sahibi olamak, bor¢lanma ile kendi olanaklarimi birlestirerek konut insaati
yapmak, bor¢lanma yolu ile sosyal konut hakkindan yararlanarak konut
sahibi olmak, yine yap sat¢ilardan dovize endeksli bor¢lanarak konut sahibi
olmaktir.

Konut insaa edenler, cogu durumlarda, arsa ve yeni konutun
yapiminda kullanilacak malzeme i¢in gereken fonlarin biiyiik bir bolimiini
bor¢lanirlar. Bu nedenle faiz haddi, ingaat yapanin yeni insaattan elde edecegi
getiriyi etkiler. Bir evin satisindan elde edilen gelecekteki gelirin degeri, cari
olarak 6diing alinan fonlarin faiz maliyeti ylikseldikge, diiser.
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E- Bos Konutlarin Dagilim

KKTC'de bulunan bos konutlara bir gdsterge olmasi amaciyla, yetersiz
olsa da, Lefkosa ve Girne Belediye sinirlar1 kapsaminda yapilan bazi
calismalardan veriler alinmstir.

Girne Belediye smirlart iginde toplam 6000 konut mevcuttur. Bu
konutlarin yaklasik 800 adeti, yilin birka¢c ayr kullanilmaktadir. Mevcut
konutlarn% 13.3"0 ikinci konut olarak kullanilmaktadir. S6zkonusu sayim,
su sayaglari sayisi ve bu sayaglarin gosterge durumu esas alinarak yapilmastir.

Letkosa icin, 1981 yilinda yapilan ¢alismada, insaat halindeki konutlar
hari¢ toplam 9,638 adet konut vardi. 1995 yilinda ise bu say1 % 60 artis
gostererek 15,613 adete yiikselmistir. 1981 yilinda% 99.3 iken 1995 yilinda
% 87.41'e diismistiir. 1981 yili i¢in kullanilan konut sayisini, niifusa
oranlandigi zaman goriilmektedir ki ortalama kullanim oram 3.18'dir. Bu da
on y1l 6nceki 25 Avrupa iilkesine ait kullanim orani ile karsilastirildig1 zaman
ayni orandir. 1995 yinda bu oran 2.90'a diismiistiir (tablo- 12,13).

Tablo- 12 1981 Yih itibari ile Kullamilan Ve Bos Konutlarin Dagilim

1981
adet %
Kullanilan 9,573 99.3
Bos 65 0.66
TOPLAM. 9,638 100
Ingaa Halinde 636
TOPLAM 10,274

Kaynak: Sehir Planlama Dairesi, Lefkosa Imar Plan1, Mevcut Durum Raporu
1995




Tablo- 13 1995 Y1l itibar1 ile Kullanilan Ve Bos Konutlarin Dagilim

1995
adet
Kullanilan 13.648 ;A) 41
) 7.
Bos 1,965 12.59
TOPLAM 15,613 100
Insaa Halinde 2.772
TOPLAM 18,385

Kaynak: §8I9115r Planlama Dairesi, Lefkosa Imar Plani, Mevcut Durum Raporu




30

IV- KONUT YATIRIMLARININ VE BU YATIRIMLARA YONELEN
KAYNAKLARIN, EKONOMIK KALKINMADA DAHA ETKIN
VE VERIMLI KULLANILMASI ICIN COZUM VE ONERILER

Genelde ingaat sektoriinde, 6zelde ise konut sektoriinde, ihtiyacin ¢ok
altinda veya cok istiinde kapasite yaratilmasi kaynaklarin tam ve etkin
kullannomin1 engeller. Bu kuram, ekonominin biitiin sektorleri igin
gecerlidir.Makro ekonomik planlama yapilirken, kaynaklarin dengeli dagilimi
icin lilke sartlarina uygun sektore! yatirim planlamalari yapilmalidir.

Diger sektorlere gore, onemli bir farkla konut sahipliginde
yogunlasan sabit sermaye yatirimlarinin, siirekli iiretime yonelik sektorlere
yonlendirilmelidir. Bunun i¢in, ekonomik biiylimenin 6n kosulu olan
piyasalar, miilkiyet haklar1 ve parasal degisim ortamlari, iilkemizde mevcut
iken, tassaruf, aragtirma ve gelistirme, yiiksek teknoloji ve uluslararasi ticaret
tesvikleri gelistirilmelidir. S6zkonusu tesvikler, uzmanlagsmanin daha uygun
oldugu tarim, hafif sanayi, liniversite, turizm gibi sektdrlere uygulanmali,
yatirrmlarin  dengeli dagilimi saglanmalidir. Uretime yonelik sektdrler
desteklenip, yeni yatirimlar tesvik edilerek, liretimde artis saglanmalidir.
Yaratilan potansiyel dis diinyaya pazarlanmalidir.

Yiiksek enflasyon donemlerinde gayri menkule olan talep artmaktadir.
Ulkemizde konuta olan talep, ¢evrede gdzlemlenen ve belediye sinirlari
icinde tesbit edilen bos konutlar, bunun bir gdstergesidir. Kirsal bolgelerde,
ortalama konut birim alanlarinin standartlarin {izerinde olmasi, yiiksek gelir
gurplarinin  gayrimenkule yonelmis yatirimlarinin bir gostergesidir.Yine.
enflasyonist donemlerde, diisiik gelirlilerin alim giicli daha da diismektedir.
Insaat maliyetlerinin de yiiksek oldugu iilkemizde, diisiik gelirlilere yonelik
bir konut sorunu vardir.

Devlet, konut sorununun ¢o6ziimiine yonelik politikalar
gelistirmelidir. Diisiik gelirlilere yonelik konut sorununun ¢6ziimiinde gelir
guruplarimin ayirimi dogru yapilmali, kaynak israfina neden olmamalidir. Bu
dogrultuda, bireylerin, dovize endeksli bor¢clanma yolu ile elde ettikleri
konutlarin maliyetini diisiiriip, getirisini artirmak i¢in ¢oziimler iiretmeli ve
uygun finans modelleri gelistirilmelidir.
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Sosyal Konut politikasinda basarmin ilk ve somut goriintiisi,
ingaatlarin zamanmda tanmamlanmast olmalidir. Bunu, konut fiyatlarinin

alicilarin alim giicline uygunlugu, insaatin niteligi, kalitesi ve g¢evre ile olan
biitiinliigii izlemelidir.

Yiiksek kaliteli, diisiik maliyetli konutlar ig¢in, uygulamaya konulacak
politikalarla, konut alaninda kullanilan teknoloji gelistirilmelidir. Bu alanda
kullanilan yap1 teknik ve malzemeleri yeni teknolojinin ¢ok gerisindedir. Yurt
disinda ileri teknolojiler transfer edilirken, mevcut iiniversitelerimizin ilgili
boliimlerinde, arastirmalar yapilarak, bu gelisimeye katkida bulunulmalidir.
Disa bagimliligi azaltarak, bu sektore bagli alt sektorlerde yatirimlar tesvik
edilmelidir. Bu gelismelere bagli olarak, bireyler icin, diisik maliyetli
konutlarin gelecekteki getirisi de artmig olacaktir.

Yaratilan bos konut potansiyelinden, tam olarak yararlanabilinmesi, bu
konutlarin yeniden {iiretime sokulmasi ile miimkiindiir. Bu noktada var olan
bu konut fazlaliginin ne sekilde degerlendirildigi sorunu ortaya cikmaktadir.
Bu konutlar, iilkemize gelen iiniversite Ogrencilerine kiralandiktan sonra dahi
bir fazlalik gosteriyorsa, bunlari, turizm alaninda kullanabiliriz. S6z konusu
konutlar bu yolla yeniden ekonomik donilistime sokulurken, turizmin de
ekonomik biiylimeye katkisi artirtlmis olacaktir. Yiiksek gelirli guruplara ait
olan bu konutlar, turizimde kullanilacak niteliktedir.

Konut politikasi, yalnizca konut gereksiniminin karsilanmasmi degil,
Odenebilirliligini, erigebilirliligini konutun i¢inde yer aldigi ¢evrenin, bu
cevrede yasayanlarin ekonomik:, sosyal ve kiiltlirel sorunlarinin ¢oziimiinii de
kapsamalidir.

Stirdiiriilebilir kalkinma hedeflerine uygun, kit kaynaklar1 etkin bir
sekilde kullanarak dogay: tilketmeden konut alaninda gelisme .saglanmalidir.
Kent imar planlar, Imar Yasasina gore fiilen yiiriirliige girmeli, gelismeler bu
plan kapsamina gore denetlenmelidir.Kentlerin biiylimeleri denetim altina
alimmalidir. Kentlesme sonucu ortaya ¢ikan c¢evre sorunlarina kararh
¢Ozliimler tretilmelidir.

'Kentlesme, altyapi,arsa, konut ile ilgili her uygulama bir biitiinliik
icinde ele alinmali, bu konularla ilgili birimler, mevcut yasalar1 etkin ve
birbirleri ile uyumlu bir sekilde uygulamalidirlar.



31

Sosyal Konut politikasinda basarinin ilk ve somut goriintiisii,
ingaatlarin zamaninda tanmamlanmasi olmalidir. Bunu, konut fiyatlariin
alicilarm alim giicline uygunlugu, insaatin niteligi, kalitesi ve gevre ile olan
biitiinligii izlemelidir.

Yiiksek kaliteli, diisiik maliyetli konutlar i¢in, uygulamaya konulacak
politikalarla, konut alaninda kullanilan teknoloji gelistirilmelidir. Bu alanda
kullanilan yap1 teknik ve malzemeleri yeni teknolojinin ¢ok gerisindedir. Yurt
disinda ileri teknolojiler transfer edilirken, mevcut iiniversitelerimizin ilgili
boliimlerinde, arastirmalar yapilarak, bu gelisimeye katkida bulunulmalidir.
Disa bagimlilig1 azaltarak, bu sektdre baglh alt sektorlerde yatirimlar tesvik
edilmelidir. Bu gelismelere bagli olarak, bireyler i¢in, diisiik maliyetli
konutlarin gelecekteki getirisi de artmig olacaktir.

Yaratilan bos konut potansiyelinden, tam olarak yararlanabilinmesi, bu
konutlarin yeniden iiretime sokulmasi ile miimkiindiir. Bu noktada var olan
bu konut fazlaliginin ne sekilde degerlendirildigi sorunu ortaya ¢ikmaktadir.
Bu konutlar, iilkemize gelen iiniversite 6grencilerine kiralandiktan sonra dahi
bir fazlalik gbsteriyorsa, bunlari, turizm alaninda kullanabiliriz. S6z konusu
konutlar bu yolla yeniden ekonomik doniisiime sokulurken, turizmin de
ekonomik biiyiimeye katkis1 artirilmis olacaktir. Yiiksek gelirli guruplara ait
olan bu konutlar, turizimde kullanilacak niteliktedir.

Konut politikasi, yalnizca konut gereksiniminin karsilanmasini degil,
Odenebilirliligini, erisebilirliligini konutun i¢inde yer aldigi g¢evrenin, bu
cevrede yasayanlarin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel sorunlariin ¢éziimiinii de
kapsamalidir.

Siirdiiriilebilir kalkinma hedeflerine uygun, kit kaynaklar1 etkin bir
sekilde kullanarak dogay1 tiiketmeden konut alaninda gelisme -saglanmalidir.
Kent imar planlari, Imar Yasasina gore fiilen yiiriirliige girmeli, gelismeler bu
plan kapsamma gore denetlenmelidir.Kentlerin biliyiimeleri denetim altina
almmalidir. Kentlesme sonucu ortaya c¢ikan c¢evre sorunlarma kararh
¢Oziimler tiretilmelidir.

'Kentlesme, altyapi,arsa, konut ile ilgili her uygulama bir. biitiinliik
icinde ele alimmali, bu konularla ilgili birimler, mevcut yasalar1 etkin ve
birbirleri ile uyumlu bir sekilde uygulamalidirlar.

= ———
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Gerek kent, gerek kirsal bolgelerde, estetik degerlerden yoksun olarak
hizla ¢ogalan konutlar, turizm agisindan, daha da Onemlisi insan psikolojisi
acisindan  olumsuz  etkilere  sahiptir.  Ekonomik  kayip olan bu
olumsuzluklarin, giderilmesi i¢in izin makamlar1 ile koordineli c¢alisacak bir
iist diizey komisyonun olusmasi gerekmektedir.

Kentlere olan akis1 durdurmak amaciyla, konut politikasina bagh
olarak, tarim politikast gelistirilmeli, kirsal bolge yasami O6zendirmeli, bu
bolgelerdeki tiretime tesvikler verilmelidir.
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V-SONUC

Insaat sektorii, tiim ekonomik faaliyetlere her asamada katkida bulunan
etkin ve verimli bir hizmet sektoriidiir. Sektor, basta konut olmak {izere
bir¢ok insaat islerini blinyesinde toplamaktadir.

Konut iiretimi, insana doniik bir yatirim olmanin yanisira insanin
yasam kosularin1 dogrudan etkileyen Onemli bir olgudur. Bireysel ve
toplumsal refah diizeyi ile ¢ok yakin ilgisi bulunan konut iiretimi, gerek
istihdamdan gerekse birgok iiretim dalindan girdi almaktadir. Bu nedenle
konut, ekonominin tiimiine olan olumlu katkilarindan dolay1 ingaat sektorii
icerisinde 0onemli bir yer tutmaktadir. Konut sahipliginin gelismesi, bireylerin
ve toplumun, iiretime yeniden katilim kosulunu gergeklestiriken, ekonomide
de bir doniisiim saglayarak, milli gelirimize katki saglamaktadir.

Ancak, yiiksek enflasyonun yasandigt KKTC'de, sabit sermaye
yatirimlart igerisinde konut sahipligi en biiyilik paya sahiptir. Bu gelisme, iilke
kaynaklariin etkin ve verimli kullanimini engellemekte, diger sektdrlerin
gelismesini yavaglatmaktadir. Buradan c¢ikan en Onemli sonug; sagliklhi
sektdre! yatirim planlarinin yapilmamasi nedeniyle, kit olan iilke kaynaklar
israf edilmektedir. Daha hizli ve dengeli ekonomik biiylimenin saglanmasi
icin, lilke gereksinimlerine uygun sektorlerin gelismesine yonelik yeterli ve
gerekli tesvikler verilmemektedir.

Konut iiretimi, etkin ve verimli bir gelisme gdstermemektedir. Yapi
malzemesi olarak biiylikk oranda disa bagimli olan sektoérde, kullanilan
teknoloji de oldukca geri sayilmaktadir. Bunun sonucunda maliyetler
yiikselmekte, konutun getirisi azalmaktadir.

Az gelirli guruplarda, konut ac¢igi sorunu var iken, yiiksek gelirli
guruplarda, bunun tam tersi, konut fazlalig1 vardir. Devlet, konut sorununun
coziimiinde olusturdugu politikalari, dar ¢ergevede ele almaktadir. Bireylerin,
yasadiklar1 ¢evre sorunlar1 ile ekonomik, sosyal ve Kkiiltiirel sorunlarina
yonelik ¢oziimler gézardi edilmektedir. Yetkili birimler tarafindan, ihtiyaci
olan kesimin ayrimi dogru yapilmamaktadir. Bunun sonucunda, sosyal konut
alanlarinda amac dis1 kullanimlarin ve bos konutlarin sayis1 artmaktadir.
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Ulkede mevcut konut fazlahginm bir kismi yilin birkag ayinda
kullanilirken, bir. kismi ise tamamen bos durmaktadir. S6zkonusu konutlar
yeniden iiretime sokulmamaktadir.

Yaygin bir kentlesmeye sahne olan {ilkemizde acilan parsellerin
coklugu, tarimsal alanlarda 6zellikle de narenciye, zeytin ve harup alanlariin
parsel alanlarina doniismesine neden olmaktadir. Bu durum, konut alanlarinin
thtiyacin ¢ok iistiinde genis bir alana yayilmasini ve imar planlarinin
ylriirliige girmemesi, dolayisiyla belediye hudutlarinin delinmesine yol
acmaktadir. Sorunun temelinde, kaynaklarimizin plansiz ve ekonomik
olmayan bir sekilde kullanilmasi yatmaktadir. Buna bagl olarak gelisen
diizensizlikler, cevreyi bozmakta, {iretken kaynaklarin yitirilmesine ve
tarimsal arazilerin yok olmasina neden olmaktadir.

Plansiz ve dagmik gelismelere dayali olarak yeni agilan insaat
alanlarinda elektrik, su, telefon, yol gibi alt yap1 hizmetleri gereksiz
boyutlarda yapilmakta ve israf denilecek miktarlarda harcamalar
gerektirmektedir. Ayn sekilde, hizmet alanlar1 genislediginden, kent i¢i toplu
tasimacilik, ¢op toplama ve aydinlatma gibi belediye hizmetleri de bu israfa
paralel olarak fazladan ekonomik yiikler yaratmaktadir.
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