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iN~AAT SEKTORU VE KONUTUN 
K.K.T.C. EKONOMiSi i<;iNDEKi YERi 

I- GiRiS 
21. Yuzyila yaklastignmz su siralarda kuresellesme ve buna bagh 

olarak, ozellikle hizmet sektoriinde meydana gelen donusumlerin ekonomi 
uzerindeki belirleyiciligi onemli oranda artmaya baslarrustir. 

Gunumuzde gelismekte' olan ulkelerde tanm ve sanayi sektorunun 
yarnsira, sabit sermaye yatmrnlannm onemli bir bolumunu olusturan insaat 
sektoru de ekonomik ve sosyal kalkmma politikasmm temel unsurlardan biri 
olarak ortaya cikmaktadir. 

Insaat sektoru, tum ekonomik faaliyetlerin her asamasinda katkida 
bulunan etkin ve verimli bir hizmet sektorudur. Bu nedenle bu sektordeki 
olumlu ve olumsuz gelismelcr aynen ekonomiye de yansiyarak tum dengeleri 
aym yonde etkilemektedir. Bu yonden bakildigmda, sektorun, bir iilkenin 
kalkmma politikasi icinde tek basina bir kalkmma hedefi olmadigi gorulur. 
Baska bir deyisle, bu sektor gostergeleri, tek basma kalkmmanm gostergesi 
olmamakla birlikte, makro ekonomik plan hedeflerine erismede onemli ve 
etkin ipuclan icermektedir. 

Sektor, basta konut olmak uzere turizm yapilan, ofis binalan, fabrika, 
yol, kanalizasyon, liman, havaalam, su regulatoru, go let, baraj, bahce 
mimarisi, park, amt, gibi insaat islerini bunyesinde toplar. Bu sektor icin 
altyapi ve ustyapi simflandirmasmm yamnda bina ve bina d1~1 insaat isleri 
smiflandirmast da yapilabilmektedir'. 

1) KKTC Basbakanlik DPO, Ucuncu Be:J Yzllzk Kalkznma Planz, 1997 Yzlz 
Programz (1993-97), Ocak 1997, s.196. 
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Insaat Sektorunun, ekonomik ve sosyal boyutunu birbirinden 
ayiramayiz. Bir onceki paragrafta insaat kavrami icinde saydigirmz her bir 
olusumun gerceklesmesi, baska bir anlatimla, bunlarm insaasi sonucunda 
ortaya cikan olumlu ve olumsuz ekonomik ve sosyal degerler bizi bu konuda 
dustmmeye, inceleme yapmaya ve politikalar gelistirmeye yoneltmektedir. 

Bu sektorun yarattigi olumlu ve olumsuz ekonomik ve sosyal degerler 
nelerdir? 

istihdam yaratilmasr, insaat sektorune bagh diger alt sektorlerin 
gelismesi, yeni teknoloj inin gelmesi, altyapi ile birlikte list yapmm da 
gelismesi, olumlu etkenler arasmda sayilabilir, Olusan hareketlerle, vergi 
acismdan yarattigi katki da kucumsenernez. Sektor, bu yonleri ile toplam arz 
ve talep arasmda bir uyum olusturarak, uretimin artmasmi saglarken, 
ekonomik kalkmmanm gerceklesmesinde de 90k etkin bir rol oynamaktadir. 

Bir tilkede, alt ve list yapmm teknolojik gelismelere gore iyilestirilmesi 
(ki bunlar; icme suyu, kanalizasyon, ulasim yollan, antma tesisleri, elektrik 
telefon alt yapilandrr), saghkh konutlarm yapilmasi ekonomik ve sosyal 
duzeyin birer gostergesidir. 

Bu sektortm gelismesi sirasmda olusan olumlu etkilerin yamsira, bazi 
olumsuzluklar da ortaya cikmaktadir. Dogru planlanmamis bir yapilasma 
surecinde ekonomik degeri olmayan, atil yapilann cogalmasi ile birlikte 
dogal ve tarihi cevrenin zarar gormesi ekonomik ve sosyal kaybi da birlikte 
getirmektedir. 

Butun bu olumlu ve olumsuz gelismeler isigmda, dogru bir 
degerlendirme yapabilmek icin bu sektor ile ilgili yamtlanmasi gereken 
bircok soru karsmuza cikrnaktadir: 

- Insaat sektorunun ekonomimiz icindeki yeri nedir? 
- Gelisme ve kalkmmamiza katkisi nedir? 
- Ortaya cikan sorunlar nereden kaynaklanmaktadir? 
- Ne gibi cozumler onerilebilir? 
- Hangi insaat tiirtme agirlik verilmelidir? 
- Bu sektorun gelisimini saglayacak mali kaynaklar nelerdir ve nasil 

olusturulmalidir. 
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- Bu sektore olan talep nedir? 
- Bu konuda belirlenmis politikalar var mi? 
- Bu konuda belirlenen politikalar yeterli mi? 
- Bu politikalar, hangi obj ektif kosullara gore belirlenmelidir? 
- Bu sektorurr bugune kadar olan gelismesine bakarak, dogru bir gelisme 

gosterdigini soy leyebilirmiyiz? 

Bu sorulan daha da cogaltabiliriz. 

Yukanda siralanan butun bu sorular aslmda icice gecmis birbirinden 
aynlmayan olaylan sorgulamaktadir. Bolumun basmda belirtildigi gibi insaat 
sektoru ekonomik faaliyetin her asamasiyla ilgili olmasi nedeniyle, bu 
sorulara yamtlar aramrken diger sektorel degerlerin gelisimini de gozardi 
etmemek gerekir. Birer Devlet politikasi olan ulasim, turizm, sanayi, tanm, 
egitim, sosyal konut, kentlesme, nufus gibi konular bu sektorle 90k yakmdan 
ilgilidir. 

Uygulamada "insaat', bina kavrami ile karsilanmaktadir. Bina kavrarrn 
ise en basta konutu akla getirmektedir. KKTC'de konut insaati, bu ifadeye 
uyum gostermektedir. istatistiklere baktigmnzda toplam yapi insaati icinde 
konut insaatmm oram oldukca carpicidir. 1995 yih itibanyla toplam yapi 
insaati icinde konut insaati alan olarak %85.5, deger olarak ise o/086.8 paya 
sahiptir. Bu acidan sektor icinde konut iiretimi one crkmaktadrr', 

Genel anlamda insaat sektoru icinde yer alan her olusumun, ozel 
anlamda ise konutun, iiretilen ve tuketilen bir mal olmasi nedeniy le, bu 
sektorde, iilke cikarlan ve gereksinimlerine en uygun kapasiteleri yaratmak, 
sektorun etkin bir sekilde gelismesini saglayacaktir. 

Insaat sektoriinde yapilan her yatmm, bu sektor iiretimini artirmakta, 
bunun sonucu olarak ekonomide bir donusum yaratmaktadir. Y aratilan bu 
donusum, ekonomik buyumenin on kosullan olan piyasalann, miilkiyet 
haklarmm ve parasal degisimlerin gelismesini ve hizlanmasim 
saglamaktadrr'. 

2) KKTC Basbakanlik DPO, 1998 Ger;i§ Yzlz Programz. Ekim 1997, s.206. 
3) Ilker Paraszz, Modern Makro Ekonominin Temelleri, Bursa 1997, s. 285. 
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Ancak bu asamada, iktisadilik prensibi karsimiza cikmaktadir. Bu 
prensibin, 'tutumluluk' ve 'talebe donukluk' olmak uzere iki yam vardir. Bir 
yandan, kit kaynaklar karsisinda optimum ciktiyr almak esas amacmuz 
olurken, diger yandan, uretilen mal ve hizmetler karsismda yeterli talebin 
ulunup bulunmadigina, yani iiretimin tamammm yada bir kismmm uygun 

bir fiyattan satihp, elde kalmamasi esas amacirmzi tamamlamahdir". 

Bu noktadan sonra akla su sorular da gelmektedir. Insaat sektortmde 
yaratilan her yatmm, iktisadilik prensibine uygun mu? Ozellikle toplam yapi 
insaati icinde onemli bir paya sahip olan konut insaatimn ne kadan tuketime 
evap vermektedir? Insaasi tamamlanmis konutlarm ne kadan kullamhr ne 
kadan atil drumdadir? Konut, insaat sektorunun ekonomiyi canlandmci 
etkisinden yararlamrken, hangi oranda diger sektorlerin gelisim alanlarma 
tecavuz etmektedir? Dagiruk ve plansiz yapilasma sonucu tanm alanlannm 
iskana acilmasi, tanm iirtinlerinin uretimine bir kayip getirirken, turizm 
acismdan da olumsuz cevre etkilerini beraberinde getirmektedir. Bunlarm 
yamsira, alt yapi yatmmlannda ve hizmet sunumlarmda da dagimk ve plansiz 
yapilasmanm bir sonucu olarak buyuk bir israf olusmaktadir, 

Konut, uretilen ve tuketilen bir mal olmamn yanmda bir yatmm araci 
olarak da gorulmektedir. Ancak kaynaklan ve olanaklan kit olan ulkemizde 
acaba hie bir ihtiyaca cevap vermeyen, hie bir getirisi olmayan, atil duran 
konutlar yatmm olma anlamim tasimakta midir? 

Barmma ve toplumsal yasammi surdiirmek uzere asgari boyutlarda 
yeterli bir mekan saglama gereksinmesi, temel insan gereksinimlerinden 
birisidir. Bu mekan, ya da konut, bireysel ve toplumsal yeniden uretimin bir 
kosuludur. Bu gercekten hareketle, ulkemizdeki konut sayismm yeterliligi, 
etkin ve verimli bir yatmm olarak kullamhp kullarulmadigi ortaya konulmaya 
cahsilacakur. 

4) M Tamer Muftuoglu, j~/etme jktisadz. Ankara 1994, s. 4. 
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A- Insaatm Tammi 

Insaat, arazmm icme, altma veya tistune yapilan, araziye yapay ve 
teknik araclarla birlestirilmis her turlu yapidir, Her ne kadar uygulamada 
insaat bina kavramiyla ozdeslestirilmis ve bundan ibaret olarak goruluyorsa 
da insaat, 'bina' kavrammi da iceren oldukca genis kapsamh iliskileri icine 
alan bir kavramdir, Genel anlamda 'insaat' kavrarm icine binalarm yam sira, 
binalarm eklentileri, yollar, meydanlar, tlineller, kuyular, insa edilmis su 
kanallan, barajlar, kanalizasyonlar, telefon ve elektrik yapilan, parklar, 
kopruler, cesmeler, amtlar, limanlar vb. olusumlann girdigi kabul 
edilmektedir. Butun bu olusumlann bir arada ifadesi ise insaat sektorunu 
olusturmaktadrr'. 

B- Insaat Sektdrtinlln Fonksiyonlari 

Insaat sekroru, tum ekonomik faaliyetlerin her asamasinda etkili 
olduguna gore, bu sektorun, toplum yasammda cok onemli yeri ve 
fonksiyonlan vardir. Bu fonksiyonlan tic; gurupta toplamak mumkun. 
Ekonomik fonksiyonlar, sosyal fonksiyonlar, politik fonksiyonlar. 

1- Ekonomik Fonksiyonlar 

Insaat sektoru olmadan tek basina hicbir yatmmm gerceklesmesi 
mumkim degildir, Dolayisiyla ekonominin gelismesi mumkun degildir, Bu 
sektor icine giren biitun olusumlar, iiretimin gerceklesmesi icin bir 
onkosuldur. 

Bu sektonm yarattigi istihdam ve bu sektore bagh diger alt sektorlerin 
gelismesi, gelir bolusumunu onemli derecede etkilemektedir. 

5) Biiyiik Larousse Sozliik ve Ansiklopedisi Istanbul 1986, cilt 11 s. 5 718. 



6 

Yine bu sektorun kapsamma giren alt ve ust yapi yatmmlannm 
gelismesi diger sektorlerin gelismesini etkilemektedir Ornegin golet ve 
araj larm yapimi tanmsal uretime katkida bulunurken, ulastirma 
yatmmlannm artmasi ve iyilestirilmesi, tanmsal ve sanayi urunlerinin 
azarlanmasmi kolaylastmrken, turizime de katkida bulunarak, her turlu 
Iasimm emniyet ve suratle gerc;ekle~mesini saglar. Bunun sonucunda 
ekonomide kaynak dagihmi gercelesirken, toplam arz ile toplam talep 
arasmdaki uyum da saglanrrus olur. Ulasimm gelismesi, kirsal nufusun, 
entlerde yogunlasmasim ve buna bagh olarak ortaya cikacak sorunlan 
engellemektedir6• 

2- Sosyal Fonksiyonlar 

Insaat sektoru icinde yer alan butun olusumlar, toplumsal ve bireysel 
gereksinimler sonucu yasama gecirilmekte, iyilestirilmekte ve 
gelistirilmektedir. 

Butun , bu olusumlann gelismesi sosyal ve kultirrel etkilesimi 
artirmaktadir. Alt ve ust yapmm gelismesi, insanlarm birbirleri ile olan 
iletisimini hizlandirmaktadir. Bu sayede metropeller dismdaki alanlarda da 
sosyal ve kulturel gelisme hizlarurken, bu bolgelerde yasayan insanlarm 
politik, ekonomik ve sosyal olaylara ilgi ve katkilan artmaktadir". 
Yatinmlann, devletle olan iliskiler acismdan da onemi buyuktur. Bu 
yatmmlann bir kisrm devlet tarafmdan yapilmakla, kisilerin devlete olan 
guvenleri artar, guvenli bir toplum olma huzurunu yasarlar, Ancak basansiz 
devlet yatmmlan, tam ters olarak huzursuzluk ve guvensizlige neden 
olmaktadir, 

Genel olarak insaat kavrami icinde ilk akla gelenler 'binalar', buna 
bagh olarak da 'koutlardir'. Konut, gercekten insan yasami icinde cok onemli 
sosyal bir olusumdur. Kisiler icin konutun bir barmak olmasi yamsira, 
iiretilen bir mal, tuketilen bir mal, toplum icinde kisiye gtivence saglama, 

6) Ismet Ergiin, Turkiyemn Ekonomik Kalkznmasznda Ula:Jfzrma Sektoru,. 
H o.tis: Yayzn no 10, Ankara 1986, s. 9. 
7) a.g.e. s. l 0. 
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kisye belli bir toplum katmamnda yer saglama, yatinm olma, arazi 
rantlarmdaki artisa el koyma gibi anlamlar tasimaktadir. Konut, kisiyi 
cevresiyle birlestirirken aym zamanda ozel yasammm da koruyucusudur. 

3- Politik Fonksiyonlari 

Insaat sektoru icinde yer alan olusumlann buyiik bir kismi birer devlet 
politikasi olarak karsimiza cikarlar. Genellikle bunlar; ulasnrma, elektrik­ 
telefon, kanalizasyon, icme suyu, antma tesisleri, deniz ve hava limanlan, 
sosyal konut yatmmlandir. 

Devletin butun bunlan etkin ve verimli bir sekilde gerceklestirmesi, 
devlet-toplum entegrasyonunu baslatarak siyasal birligin ve suurun 
kuvvetlenmesini saglar, homojen, kaynasmis bir toplum yaratir. Bir ulkede, 
ekonomik ve toplumsal butunlesme btiyiik olcude ulasim ve haberlesme 
sisteminin kalite ve etkinligine baghdir'. 

Topluma bu hizmetleri goturen devlet, toplum nazannda guc ve guven 
bulurken, devletin daha iyi gorev yapmasmi, devlet mekanizmasmm daha iyi 
calismasmi saglar. Aynca Milli Savunma ve guvenlik acismdan bu 
olusumlann onemi ortadadir", 

C- Insaat Sektoruniln Genet Ekonomi Icindeki Yeri 

Bu sektor kapsamma giren her olusum, gelisen toplumsal, ekonomik 
ve teknik gereksinimler dogrultusunda yenilenmeye ve gelismeye ihtiyac 
gostermektedir, Ulke cikarlanna ve gerksinimlerine en uygun kapasiteleri 
yaratmak, bu alanda gelisen teknolj iyi en etkin bir sekilde kullanmak, 
cevrenin korunmasmi da dikkate alarak ulkenin kit kaynaklanm en· verimli 
sekilde kullanmak bu sektorun en etkin bir sekilde gelismesini saglayacakttr 
(surdurulebilir kalkmma). 

8) Ismet Ergiin, Turkiyenzn Ekonomik Kalkznmasznda Ula~tzrma Sektorii .. 
H o.nsr Yayzn no JO, Ankara 1986, s. JO. 
9) a.g.e. s. l 0. 
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Bu gelismeyi saglamak icin makro hedeflere uygun bir insaat 
lanlamasi yapmak gerekmektedir. KKTC'de de Fiziki Planlama kapsammda 
u sektorle ilgili cesitli plan ve duzenlemeler yaprlrmstir. 
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- iNSAAT SEKTORUNUN BUGUNKU DURUMU 

lnsaat sektoru bir hizmet sektorudur. Diger butun sektorlerin kendisine 
dugu ihtiyac dogrultusunda hareket kazanan, ekonomik ve sosyal 

lismede onemli katkisi olan bir sektordur, Bu dogrultuda sektor, ekonomik 
e sosyal kalkmmarun temel unsurlanndan biri olup, diger · sektorlerin 
Iismesi ve sektorler arasmdaki iliskilerin duzenli ve seri olabilmesinde 90k 

~~emli bir etkendir. Bu sektorde ihtiyacm 90k altmda veya 90k ustunde 
kapasite yaratilmasi kaynaklann tam ve etkin kullanurum engeller. Sektorde 
yatinmlar kamu ve ozel kesim tarafindan gerceklestirilmektedir. 

Sektor basta konut olmak uzere bina, fabrika, yol, kanalizasyon, liman, 
havaalam, su regulatoru, golet, baraj gibi insaat islerini bunyesinde toplarken, 
ahce mimarisi, park tanzimi.amt ve heykel. tum insaatlan da kapsamma 
almaktadrr. Insaat isleri altyapi ve ustyapi olarak snnflandmldigi gibi bu 
ktor bina ve bina d1~1 insaat isleri olarak da aynma tabi tutulmaktadir . 

. . - Mevcut Durumun Belirlenmesi Ve Geli~meler 

1- Ekonomik Gelismeler Iclnde Insaat Sektdruntln Diger Sektorlerle 
~kisi ve Biitiinliigii 

Kalkmma politikalan ve program statejileri belirlenirken, Tarim, 
anayi ve Hizmet sektorlerinin birbirleriyle olan iliskileri ve butunluklerinin 

dikkate ahnmasi gerektigi gercegi bilinmektedir. 

Bu sektorlerde amaclanan gelismenin gerceklestirilebilmesi ile altyapi 
ve ustyapi hizmetlerinde etkinligin artmlabilmesi icin bu alanlardaki yapisal 
sorunlann cozumlerunesi gerekir.Bu alanlardayapilacak makina ve techizat 
yatmmlannm yamnda, bina, yol ve su-elektrik-telefon alt yapilan gibi 
yatmmlar da gerekmektedir. lnsaat sektoru kapsamma giren bu yatmmlar bir 
yandan kendi dismdaki sektorlerin gelismesine katki saglarken , diger yandan 
sektor, ekonomi icindeki kendi paymi artirmaktadir. 
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Ekonominin genel yapismdan dolayi, 1997 yilmda uretim sektorlerinin 
katma degerlerinde beklenen gerilemeler, o/o 6 oranmda buyume hedefmin, 
%1.7 duzeyinde kalmasi sonucu tahmin edilmektedir (tablo -1). 

Tanm sektorunde % 8.4 oranmda bir buyume hedeflenirken, sektorun 
% 29.5 ornmda gerilemesi beklenmektedir (tablo -1). Bu sektorun % 10.8 
olarak hedeflenen ekonomi icerisindeki paymm da % 7.6'ya gerilemesinin 
beklendigi gorulmektedintablo -2). 

Sanayi sektorunun % 8.4 olan buyume hedefme karsihk, % 0.8 
oranmda bir gerileme beklenmektedir (tablo -1). Bu sektorun % 13.8 olarak 
hedeflenen ekonomi icerisindeki paymm % 12.6'ya gerilemesi 
beklenmektedir (tablo -2). 

Hizmetler sektorunde ise % 5. 2 olarak hedeflenen buyume hedefme 
ulasilamayarak, % 4.4 oranmda buyumesi beklenmektedir (tablo -1). Bu 
sektorde hedeflenen buyurne hizuun gerisinde kalmmasma ragmen, sektorun 
ekonomi icerisindeki paymm, % 68.9' dan % 70.5 cikmasi beklenmektedir 
tablo -2). 

Tablo -1 Ana Sektor Biiyilmeleri 

% 
1997 1997 1998 

Ana Sektorler He def Gerceklesme Tahmini Hedefi 

TARIM 8.4 -29.5 10 
SANA Yi 8.4 -0.8 6.9 
HiZMETLER 5.2 4.4 5 
iTHALAT VERGiLERi 5.2 34.5 5.3 
GSMH 6 1.7 5.7 

Kaynak: KKTC Basbakanhk DPO 1998 yihGecis Y1h Programi 
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blo -2 GSMH'da Ana Sektdr Paylarr 

o/o 

Sektorler He def Gerceklesme Tahmini 

10.8 
13.8 
68.9 
6.5 

7.6 
12.6 
70.5 
9.3 

MH 100 100 

lYflak: KKTC Basbakanhk DPO 1998 yili Gecis Y ih Programi 

1998 gecis yih progranuna gore 1997 yihnda hedefin % 89'u oranmda 
ceklesmesi beklenen sabit sermaye yatmmlanmn en yogun oldugu 
orun konut sahipligi oldugu gorulmcktedir (tablo -3). 

Makina ve techizattan olusan insaat sektortl sabit sermaye 
yannmlannm da hedefm iki katmdan fazla bir artisla gerceklesmesi 
klenmektedir (tablo -3). 

Konut, hizmetler sektoru icinde hedeflenen sabit sermaye yatrrrmlan 
oraru % 16.5 olarak hedeflenirken, % 27.2 oranmda gerceklesmesi 
klenmektedir. Bu oran, hizmetler sektoru icinde en yuksek orandrr 

tablo -4). 
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blo -3 Sa bit Sermaye Yatmmlarmm Hedef ve Gerceklesme Tahmini 

Milyon Dolar 
1997 1997 1998 

ktorler Hedef Gerceklesme Tahmini Gerceklesme 
Oram 

TARIM 17.7 11.9 67.2 
A Yi 37.7 8.5 22.5 

1 2.3 230 
onut 22 32.3 146.8 
astirma 14.6 28.3 193.8 

Turizm 13.4 4.1 30.6 
amu Hizmetleri 13.3 18.8 141.4 

Haberlesme 7.7 4.8 62.3 
Ti caret 3.5 4 114.3 
erbest Meslekler 2.1 3 142.9 
ali muesseseler 0.4 0.7 175 

TOPLAM 133.4 118.7 89 
aynak: KKTC Basbakanhk DPO 1998 yih Gecis Y ih Programi 

Tablo -4 Sabit Sermaye Yatmmlarmda Sektorel Paylar 

1997 o/o 

ektorler He def Gerceklesme T ahmini 

TARIM 13.3 10.0 
ANA Yi 28.3 7.2 

HiZMETLER 58.4 82.8 
Konut 16.5 27.2 
Ulastirma 10.9 23.8 
Turizm 10.0 3.5 
KamuHiz. 10.0 15.8 
Digcr 11.0 12.5 

TOPLAM 100.0 100.0 
aynak: KKTC Basbakanlik DPO 1998 yih Gecis Y ih Prograrm 
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- · - retim Durumu 

Dretim, genellikle surekli olmasi gereken bir surectir. Kit mallann 
1 veya faydasrm artrrmak amaciyla harcanan cabalann tumunu 

-"Ull..l olarak tanunlayabiliriz. Bu sektordeki uretim artisun inceleyecek 
ak, 1992 yilmda 652,466.4 milyon TL olan sektor uretim degeri, 1993 
da 920, 859. lmilyon TL olarak gerceklesirken, 1995 yihnda ise 

684,408.9 milyon TL degerine ulasnustir.Iv'Z? sabit fiyatlanyla, 1994 
da 1,344.5 milyon TL olan sektor iiretimi o/021.5 oranmda gerileyerek 

995 yihnda 1,055.1 mil yon TL olarak gerceklesmistir 1996 yilmda ise 1995 
.fllllla gore o/o 3.1 artis gostermistirttablo-S). 

blo - 5 Insaat Sektdrfl fr retimi ve Artt~ Hiz1 
(1989-1997) 

(Milyon TL) 
Illar Cari 

Fiyatlarla 
Sabit Toplamdaki 
Fiyatlarla(x) % Payi 

Reel Artis 
(%) 

1989 126,378.6 1,034.4 10.7 7.7 
1990 178,228.2 1,045.1 IO.I 1.0 
1991 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 
(x) 1977 Sabit Fiyatlan ile 
xx) Gerceklesme tahmini 
aynak: KKTC Basbakanhk DPO 1997 Y ih Prograrm, 

KKTC Basbakanhk DPO 1998 Gecis Y ih Prograrm 
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Katma Deger 

1989 yihndan 1994 yilma kadar sektor katma degeri belli oranlarda 
gosterirken, 1994-95 yillannda ise belli oranlarda gerileme oldugu 

-.zlemlenmektedir (tablo --6). 

Table -6 Insaat Sektorii Katma Degerfndeki Geli~meler 
(1989-1997) 

(MilyonTL) 
Ytllar Cari 

Fiyatlarla 
1977 Sabit 
Fiyatlanyla 

GSYi:H %'si Reel 
(x) Buyume 

H1z1(%) 

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 9.3 21.3 
1993 442,945.2 704.7 9.5 7.6 
1994 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) GSYi:H icerisindeki pay oranlanrun hesaplanmasmda sabit fiyatlar esas 

almnnstir. 
(xx) Gerceklesme Tahmini 
Kaynak: KKTC Basbakanhk DPO 1995 Y1h Programi, 

KKTC Basbakanhk DPO 1997 Y1h Progranu, 
KKTC Basbakanhk DPO 1998 Gecis Y ih Prograrm 

4- Sa bit Sermaye Yatirnnlarr 

Bir ulkenin ekonomisinin ileri veya geri oldugu, gene! olarak kisi 
basma dusen reel milli gelir olcusu kullanilmak uzere ifade edilir. Buna gore 
ekonomik kakmma da, kisi basma dusen reel milli gelirin artmlmasi 
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mektir. Bu ise ancak isgucunun verimini artirmakla mumkun olabilir. Oysa 
ilindigi gibi, isgucunun verimi, beraber cahsmakta oldugu sermaye 
donanmunm miktanna baglidir. 0 halde ekonomik kalkmma bir sermaye 
birikimi sorunu olarak kavranabilir10. 

lnsaat sektoru sabit sermaye yatmmlan cari fiyatlarla 1989 yihndan 
1996 yihna kadar bir artis gosteriyor. Ancak 1977 sabit fiyatlanyla reel 
buyume luzi inisli cikish bir seyir izlemektedir.1994 yihnda 26.6 
milyonTL. 'si olan sektor yatmmlan o/o 31.6 oranmda gerileme gostererek 
1995 yilmda 18.2 milyon TL'na dusmustur. 1996 yilmda ise % 32.9 
oranmda bir ilerleme gostermistir (tablo - 7). 

Tablo- 7 Insaat Sektdrfl Sa bit Sermaye Yatmmlarr 
(1989-1997) 

(MilyonTL) 
Yillar Cari 

Fiyatlarla 
1977 Sabit 
Fiyatlanyla 

Toplamdaki Reel 
% Payi Buyume 

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 24.9 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 24.2 2.3 32.9 
1997(x) 336,360.2 22.5 1.9 -7.2 
(x) Gerceklesme Tahmini 
Kaynak: KKTC Basbakanhk DPO 1995 Y1h Prograrm, 

KKTC Basbakanhk DPO 1997 Y1h Progranu, 
KKTC Basbakanhk DPO 1998 Gecis Y ih Progranu 

JO)Sadun Aren, jstihdam Para ve jktisadi Politika,Ankara 1981, s. 247. 
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5- istihdam 

Bir ekonomi duzeyinin yeterli bir bicimde isleyip islemedigi, 
herseyden once cari ucret karsihgi .cahsmak isteyen herkese is saglayabilip 
saglayamamas1yla olculur!', 

Istihdam duzcyi ile milli gelir arasmda dogru orantili bir iliski vardrr. 
Y ani istihdam duzeyi artikca, reel milli gelir de artar. 

Emek yogun bir sektor olan insaat sektorunun genel istihdam hacmine 
katkisi buyuk onem ta~imaktadrr.1996 yili itbanyla bu sektorde 9ah~anlarm, 
toplam istihdam icindeki payi o/012.4 dur (tablo -8). 

Tablo -8 Insaat Sektdrfi istihdammdaki Geli~me 
(1989-1997) 

(MilyonTL) 

Ytllar Sektor 
lsthdarm 

Yilhk Artis Toplam Cahsan 
(%) Nufus 

Toplam Istihdam 
Icindeki (%) Payi 

1989 7,396 5.8 70,041 10.6 
1990 7,451 0.7 71,525 10.4 
1991 7,820 5.0 71,941 10.0 
1992 9,070 16.0 74,037 12.3 
1993 9,584 5.7 75,378 12.7 
1994 9,584 - 75,810 12.6 
1995 9,584 - 76,454 12.5 
1996 9,807 2.3- 79,368 12.4 
1997(x) 10,241 4.4 80 664 12.7 
(x) Gerceklesme Tahmini 
Kaynak: KKTC Basbakanhk DPO 1995 Y1h Programi, 

KKTC Ba~bakanlik DPO 1997 Y ih Programi, 
KKTC Basbakanhk DPO 1998 Gecis Y ih Programi 

l l)Sadun Aren, jstihdam Para ve jktisadi Politika, Ankara 1981, s. 13. 
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6- Insaat Malzemeleri 

Kit mallann ve hizmetlerin ister miktarlanru cogaltarak, ister yerlerini, 
sekillerini, zamanlanm degistircrek insanlann ihtiyaclanni daha iyi karsilar 
duruma getirmek istedigimiz zaman 'uretici' vabalanmizm basanya 
ulasabilmesi icin onernli bazi girdilerin katkilanna ihtiyacinnz vardir. 
Uretimin elde edilmesinde kullamlan ve uretim faktorleri olarak ifade 
ettigimiz kit kaynaklann tamammm ulke icinde uretilmeleri ve dusuk 
maliyetli olmalan mumkun degildir12. 

KKTC'nde tugla, alci, kirec.mermer, mozaik, briket, tas krrma, 
termosifon, aluminyum, anodlama, celik born, parke ve ahsap boya, elektrik 
kablosu, aluminyum dograma, insaat demir isleri (kapi-pencere) gibi insaat 
malzemeleri (girdileri) ureten tesisler faaliyet gostermektedir13. 

Insaat malzemesi ureten tesislerin kapasite darhgi, kalite kontrol ve 
standart sorunlan ile bazi malzemelerin yurtici uretiminin yapilmamasi gibi 
nedenlerle talebin ancak yaklasik % 30'u yerel olarak karsilanmakta ve %70'i 
de disalun yolu ile saglanmaktadir'". 

lnsaatlarda kullarulan malzemelerin buyuk oranda yurt dismdan ithal 
edilmesi, luzh enflasyon artist dolayisiyla m2 basma insaat maliyetlerini de 
surekli yukseltmektedir". 

KKTC 1996 yih toplam dis alum 26,149,890.9 milyon TL iken bunun 
2,185,525.7 milyon TL'ltk kisrm, insaat sektorunde kullamlan belli bash 
malzemelerin disalmu tutrnaktadir'". Bu malzemelerin, toplam dis ahm 
icindeki oram % 12.7 dir. 

12) Besim Ostiinel, Ekonominin Temelleri, Istanbul 1983, s. 34. 
13) KKTC Basbakanlik DPO, 1998 Ge9i~ Yzlz Programz, s. 203. 
14) a.g.e, s. 203. 
15) a.g.e, s. 203. 
16) a.g.e, s. 204. 
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III- iN~AAT SEKTORU VE KONUT 

Konutun bir bannak olmasuun yamsrra uretilen bir mal, tuketilen bir 
mal, toplum icinde kisiye guvence saglama, kisiye belli bir toplum 
katmamnda yer saglama, yatinm olma, arazi rantlanndaki artisa el koyma 
gibi yuklendigi anlamlar onu tammlama, ortaya koyma, tartisma ve 

~. degerlendirme zorluklanni da beraberinde tasiyor. 

Konut, yalnizca bir fiziksel olusum olarak dusunulemez; icindeki 
yasamla cevre degerlerini butunlestiren bir ogedir. Konut, butun olatak 
degerlendirildigindc; 

1- Bir sosyal olusumdur, 
ii- Ekonomik degerleri yansitan bir ogedir, 
111- Degisik kulturlerin ifadesidir, 
iv- Teknik degerlerin yansidigi bir olusumdur, 
v- Estetik degerler butunudur, 
vi- Bir cevre bilesenidir, 
vii- Fiziksel bir ogedir. 

Bu kavramlar, konutun gerek tek bina olceginde, gerekse cevresi ile 
birlikte algilanmasmda ve degerlendirilmesinde onem tasir". 

Dunyada, bir bicimde konut sorunu yasamayan bir ulke bulmak hemen 
hemen olanaksizdir. Konut sorunu, bazan niteliksel, bazan niceliksel, bazan 
da her iki boyutuyla birden ortaya cikmaktadir. Bannma ve toplumsal 
yasarmm surdurmek uzere asgari boyutlarda yeterli bir mekan saglama 
gereksinmesi temel insan gereksinimlerinden birisidir. Bu mekan ya da 
konut, bireysel ve toplumsal yeniden uretimin bir kosuludur. 

Odeme gucu olsa da olmasa da, her insan belirli bir konut 
gereksinmesi duyar. Oysa konut istemi ailelerin belirli bir konutun fiyatnu ya 
da kirasuu odemeye istekli veya odeme gucunde olmalanru ifade 
etmektedir". Bir toplumda konutlann sunum bicimleri ise, o ulkedeki arsa 
mulkiyeti ve arsa degerlerindeki gelisme, kentlesme hizi, 
17) llkim S. Kaya, 'Konut Mekanlartndan Kent Olcegindetlorsel Kirlilige ', 
Ege Mimarltk, 98/4, Izmir 1998,s. 28. 
18) Ruhsen Kele:j, Kentlesme Politikasz, Ankara 1993, s. 285. 
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konut kesimindeki ginsnncilerin ozellikleri, yap1 malzemesi sanayiindeki 
geli~meler, devletin bu kesime kansma egilimlcri, v.b. nedenlere bagh olarak 
belirlenmektedir19. Gereksinme, istem ve sunum arasmdaki bu iliskilerde 
konutun sorun olarak belirlenmemesi icin istem ve sunum uyumu kadar 
gereksinme ve sunum uyumu konusu da onem tasnnaktadir. Bu noktada, 
KK.TC acismdan akla su soru gelmektedir. Ulkemizde uretilen konutlar, 
gereksinimin altmda rru yoksa ustunde mi, buna bagli olarak bir konut sorunu 
var rm? Devlet Planlama Orgutu'nun .yilhk program kayitlanna gore 
ulkemizde konut konusunda, konuta olan yogun talepten dolayi bir konut 
sorunu ve a91g1 oldugu iddia edilmektedir. <;evremize biraz dikkatle 
baktigunzda toplumun bir kesiminin ger9ekten bir konut gerksinimi 
oldugunu, diger yandan ise bir kesimin, temel ihtiyaci olan konut 
gereksinimini kar~1ladtktan sonra ikinci hatta ucuncu konutu aldiguu, 

, bunlann ise yilm birkac aymda kullamlmak uzere veya hie kullanilmamak 
uzere bos durdugu gozlemlenmektedir. 

Konutun yalmzca bannma degil, yatmm, guvence saglama gibi 
islevleri bulunmaktadrr. Hizh kentlesme, yuksek enflasyon ortammda 
gayrimenkul, yada konut, iyi bir yatinm olarak gorulmektedir. Bu yatirtm 
hem satis hem de kira gelirlerini icermektedir. Aym zamanda yashhk 
guvencesi ve yine yashhkta emekli maasma destek olabilecek kira geliri 
saglayabilmektedir. Konutun yatmm olarak gorulmesi uzun donemde, 
ozellikle de konut sunumu ile, konut gereksinmesi ve konut talebi arasmda 
niceliksel ve/veya niteliksel anlamda yetersizlikler bulunan bir ortamda konut 
kiralanmn ve konut fiyatlarmm artisma yol acmaktadir. Bu nedenlerden 
dolayi gerek yap satcilar tarafmdan, gerekse sosyal konut birimi (devlet) 
tarafmdan yapilan konutlar ahci bulmaktadrr. Yine gozlemlere dayanarak, 
kisiler tarafmdan satm ahnan bu konutlann bir kismi temel ihtiyac icin 
kullan1lmakta,bir kisrm kira geliri getirmekte, bir kisrm ise atil bir sekilde bos 
durmaktadir. Atil duran bu konutlar, sahiplerinin dogal gereksinimlerine 
yamt vermemektedirler. Bunlar, gelecekte satilmak uzere bir vattnrn araci 
olarak kullamlmak icin almnusnr denilebilir. 

·11 

19) Ilhan Teke/i, Turkiye 'de Konut Sunumunun Davranzssal Nitelik/eri ve 
Ko nut Kesiminde Bunalzm, Ankara 1982, s. 64. 
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Konut uretirni, insana donuk bir yatinm ve insamn yasam kosulanm 
dogrudan etkileyen onemli bir faktordur. Bireysel ve toplumsal refah duzeyi 
ile 90k yakm ilgisi bulunan konut uretimi, gerek istihdamdan gerekse bircok 
uretim dahndan girdi almasi nedeniyle ekonominin tumune olan olumlu 
katkilanndan dolayi insaat sektoru icerisinde onemli bir yer tutmaktadir. 

Ulkemizdeki toplam yapi insaati icerisindeki en buyuk pay, gerek 
parasal dcger bakimmdan, gerekse alan bakunmdan konut insaatma aittir 
(tablo-9,10,11). 

Tablo- 9 Toplam Yapt Insaan ve Konut Insaan 
(1989-1997) 

.(MilyonTL) 
Y1llar Toplam Y api Insaati Konut Konut Insaati Payi 

Alan(m2) Deger Alan(m2) Deger Alan(m2) Deg er 

1989 128,248 64,138.2 91,525 49,354.4 71.4 77.0 
1990 126,251 93,660.6 94,386 74,294.6 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 Basbakanhk DPO 1995 Y ih Prograrm, 

KKTC Basbakanhk DPO 1997 Y ih Progranu, 
KKTC Basbakanlik DPO 1998 Gecis Y ih Prograrm 

Toplam yapi insaat alaru icinde konut insaat payi alan ve deger olarak 
o/o 70 'lerin uzerinde seyretmektedir.Kentsel konut insaatlannda ortalama 
konut birim alam ilerleyen yillar itibanyla kuculmektedir.Asgari boyutlardaki 
ihtiyaca yonelmektedir. Kirsal kesimde ise bu alan, luks denilebilecek bir 
oranda gelismektedir. 
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Tablo- 10 Kentsel Konut Insaattarmda Gelisme 
(1991-1995) 

1991 1992 1993 1994 1995 

lnsaat sayisi 159 111 116 234 161 

Konut Say1s1(daire)398 237 333 436 478 

Toplam 
Y iizol9umii(m2)66, 444 35,352 49,043 62,791 61,858 

Top lam Degeri 
(Milyon TL) 84,289.1 77,774.4 150,426.5 351,416.0 715,725.9 

Ort. Konut 
Birim Alam(m2) 166.9 149.2 147.3 144.0 129.4 

Kaynak: KKTC Basbakanhk DPO, 1997 Yth Prograrm 

Tablo-11 Krrsal Konut in~aatlarmda Gelisme 
(1991-1995) 

1991 1992 1993 1994 1995 

lnsaat sayisi 231 233 272 209 397 

Konut Sayisu daire )289 289 361 297 417 

Toplam 
Yuzol9umii(m2)50,667 49,604 59,612 46,249 80,225 

Toplam Degen 
(Milyon TL) 70,197.2 109,128.5 193,790.2 265,073.0 906.682.1 

Ort. Konut 
Birim ~am(m2) 175.3 171.6 165.1 155.7 192.5 

Kaynak: KKTC Basbakanlik DPO, 1997 Y th Programi 



22 

A- Sosyal Konut 

Sosyal konut, kendi oz kaynak ve geliri ile konut sahibi olamayan dar 
ve sabit gelirli kesimlerin Devlet, Kooperatifler, Meslek Orgutleri ve Y erel 
Y onetimlerce . bannma gerksinmelerini karsilayabilecek bicimde 
standartlasrms, asgari boyut ve nitelikte, saghk kosullanna uygun, saglam ve 
ucuz olarak yapilan konut seklini tannnlar'". 

Konut sorunu, bireylerin ve ailelerin yasam kosullanm olumsuz bir 
sekilde etkiledigi kadar toplumsal ve ekonomik yasarrun diger yonlerini de 
etkilemektedir. Bu nedenle konut birimlerinin, bulunabilirligi, odenebilirliligi 
ve erisilebilirliligi konut sektorunde cesitli bicimlerde devlet mudahalelerinin 
ve politikalann onemli konulan arasmda yer almaktadir". 

Toplumsal refah devleti, ekonomik yasama, ya belli bir hizmetin 
dogrudan dogruya saglanmasi gorevini ustlenerek, ya o hizmetin fiyatlanm, 
piyasa fiyatuun altma cekerek, hatta bazi durumlarda sifira indirgemek 
amactyla subvansiyon uygulayarak, ya da o mal ve hizmetin miktanm, 
fiyatuu ve kalitesini hukuk kurallanyla duzenlemek amaciyla girmektir. 
Konut da bir ekonomik etkinlik tum olarak devlet mudahalesinin turlu 
bicimler aldigt alanlardan biridir. 

Devlet, KKTC Anayasasi'run 44. maddesi geregi konut sahibi olmayan 
veya saghk ve insanca yasama kosullanna uygun konutu bulunmayan 
ailelerin konut gereksinimlerini karsilayacak onlemleri yasa ile duzenler. 

Sosyal Konut yapuru, toplumsal refah devleti ilkesinin bir geregi olarak 
23/1978 sayih Sosyal Konut Yasasi ile yuruluge konmustur, Bu yasa 
kapsammda, Lefkosa, Gazimagusa, Girne ve Lefke'de cesitli buyukluk ve 
tipte konutlar uretilmistir. 

Haziran 1997 itibanyla Devletin uretimi olarak 2,056 konut, 
Kooperatiflerin uretimi olarak 659 konut uretilmistir. Devlet tarafmdan 
yapilan ve 1998 yih basmda teslim edilen 672 konutu da bu rakarnlara 
ilave. etmek mumkundur'". 
20) KKTC Basbakanlik DPO, 1998 Ger;is Yzlz Programz, s. 386. 
2l)Hii1ya Koc, 'Konut Politikalart ve Uygulamalart 'Ege Mimarltk, 98/4, 
Izmir 1998,s. 30. 
22) KKTC Basbakanltk DPO, 1998 Ger;is Yzlz Programz, s. 387-388. 
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Kirsal kesimdeki vatandaslann konut edindirme politikasi 9er9evesinde 
Sosyal Konut Yasasmm 35. Maddesi altmda Temmuz 1989 yilmda ctkanlan 
'Kirsal Bolgelerde Sosyal Konut Y apmu Amaci ile Arsa ve Kredi Verihnesi 
Tuzugu' uygulamalarma devam edihnektedir. 1995 yih icerisinde 18 koyde 
toplam 86 arsa haksahiplerine verilmistir. Yine 1996 yilmm ilk altr ayhk 
devresi icinde dort koyde toplam 165 adet arsa haksahiplerine dag1t1hn1~trr23· 

Kirsal kesime yonelik olarak uygulamaya konan sozkonusu projeyle, 
kirsal kesimden kentlere nufus akist azaltilarak kirsal bolgelerin de 
gelismesine yardimct olunmakta, tarun sektorune gereken insan gucunu kirsal 
yorelerde tutmaya cahsilmakta ve ulke genelinde dengeli bir yapilasma sureci 
hedeflenmektcdir". Bu nedenle devlet, kirsal kesimde konut yatmmlanm 
desteklemek zorundadir. Ancak su anda uygulanan bicimi ile yapilan 
insaatlar, denetimsizlik sonucu maddi kayiplara neden olmaktadir. Cunku 
uygulanmak amaciyla verilen projeler, 90k genel bir hesaplama sonucu 
uretilen projeler oldugundan, kisilerin gereksinimlerine ekonomik yamtlar 
vermemektedir. 

,I, 

Mevcut durum incelendiginde sosyal konut bolgelerinde bir kaos 
yasandigi gozlemlenmektedir. Zaman icerisindeki gereksinmeler sonucunda, 
son yillarda Sosyal Konut Y asasma aykm olarak, haksahipleri tarafmdan 
sosyal konutlarda yaranlan bazr olumsuz gelismeler yasanmaktadir. Cevreyi 
9irkinle~tirici eklemelerle konutlann standardi bozulurken, imara yonelik 
yasalar da cignenrnektedir. Konutlanni kiraya veren, veya bos btrakanlann 
sayismda artislar meydana gehnekte, ticari maksath amac d1~1 kullanunlar 
gorulmektedir='. 

Sosyal Konutta basannm ilk ve somut goruntusu, insaatlann 
zamanmda tanmamlanmastdir. Bunu, konut fiyatlannm ahcilann alun 
gucune uygunlugu, insaatm niteligi, kalitesi ve cevre ile olan butunlugu 
izlemektedir. 

1993 yilmda yapmuna baslanan ve 1998 yih basmda teslimi tamalanan 
IV. Etap sosyal konutlan, bu konudaki basan olcutlcrinin hicbirine 
uymamaktadir. 

23) KKTC Basbakanltk DPO, 1998 Ge9i~ Ytlz Programt, s. 398. 
24)a.g.e. s.398. 
25) a.g.e. s.399. 
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B- Cevre Kentlesme ve Fiziki Planlama 
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-~ Surdurulebilir kalkmma yaklasmu dogrultusunda, insan saghgr ve 

dogal dengeyi koruyarak surekli bir ekonomik kalkmmaya imkan verecek 
sekilde dogal kaynaklarm yonetimini saglamak ve gelecek kusaklara insana 
yakisir bir dogal, fiziki ve sosyal cevre brrakmak herkesin temel gorevi 
olmahdrr. Kaynaklan ve olanaklan kit olan ulkemizde, kaynaklarm etkin bir 
sekilde kullarularak dogayi tuketmeden kalkmmayi saglarnak, surdurulebilir 
kalkmmanm onemini daha da artrrmaktadrr. 

Surdurulebilir kalkmma hedeflerine ulasmada, ekonomik kalkmma icin 
gerekli yatrrnnlar ile cevre arasmdaki dengeyi Fiziki Planlama ile 
saglanabilir, 

Fiziki Planlama; ulkesel duzeyde, kaynaklarm ve topragm, 
ekonominin, toplumun yararma ve verimli bir bicimde kullamlmasi, belirli 
amaclara yonelik olarak gelecegin bicimlendirilmesi icin onceden dusunme 
yonterniyle akil gucune dayanarak yapilan gerekli cahsmalarla ulkesel 
duzeyde tum tasmmaz mallarm kullannn amac ve bicimleri ile hedeflerinin 
neler olacaguu belirleyen bir seri politika ve onlemler butunudur. Bu aym 
zamanda nufus, konut, turizm, uretim alanlan, ticaret, eglence ve dinlence, 
ulasim agi, kulturel, mimari ve dogal zenginliker yonunden yerel ozellikler 
gosteren sahalarm saptanrnasmi icermektedir'". 

Ekonomik, idari, hukuki, politik, sosyal ve kulturel araclan kullanarak 
dogal ve yapay cevre unsurlarmn surdurulebilir kullarumnu saglamak 
amaciyla yasal duzenlemelere, politikalara ve stratejilere ihtiyac vardrr. 
Ulkemizde, cevre yonetiminin etkinligini saglamak arnaciyla Cevre Dairesi, 
hukuki duzenleme olarak Cevre Y asasi ve buna bagh olarak cikanlan 
Cevresel Etki Degerlendirmesi Tuzugu mevcuttur. 

KKTC'de, cevreyi olusturan kaynaklan etkileyen bircok sorun vardrr. 
Bunlardan biri de kentlesme ve bununla beraber gelisen sorunlardrr. 

Y aygm bir kentlesmeye sahne olan ulkemizde acilan parsellerin 
coklugu, tarnnsal alanlarda ozellikle de narenciye, zeytin ve harup alanlanmn 
parsel alanlarma donusmesine neden olmaktadrr. Bu durum, konut alanlanmn 

26) KKTC Basbakanltk DPO, 1997 Yzlt Programz, s. 394. 
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ihtiyacm 90k ustunde genis bir alana yayilmasuu ve imar planlannm 
yururluge girmemesi, dolayisiyla belediye hudutlannm delinmesine yol 
acmaktadir. Sorunun temelinde, kaynaklanrmzm plansiz ve ekonomik 
olmayan bir sekilde kullamlmasi yatmaktadrr. Buna bagh olarak gelisen 
duzensizlikler, cevreyi bozmakta, uretken kaynaklann yitirilmesine ve 
tarrmsal arazilerin yok olmasma neden olmaktadrr. 

Plansiz ve daguuk gelismelere dayah olarak yeni alanlarda elektrik,su, 
telefon, yol gibi alt yapi hizmetleri gereksiz boyutlarda ve israf denilecek 
boyutlarda harcamalar gerektirmektedir. Aym sekilde belediye hizmetlerine 
giren otobus, cop toplama ve aydmlatma gibi hizmetler de fazladan ekonomik 
yuk getirmektedir. 

KKTC'de cevreyi olusturan kaynaklan etkileyen bircok faaliyet 
mevcuttur. Bu faaliyetler icerisinde son yillarda ulkemizde turizm sektorune 
altematif olabilecek ve ekonomiye saglayacagi girdiler itibanyla giderek artan 
universite yatmmlan mevcuttur. Ancak, universitelerin kurulmasi o 
bolgelerde konut, ticari aktivite rekrasyon ihtiyaci gibi pek 90k soruna yol 
acarken kentlerin yapismda plansiz gelismelere yol acmaktadir. 

Kentlesme ile birlikte gelisen 9op sorunu ozellikle Lefkosa ve cevresi 
icin onemli bir sorun haline gelmistir. Bunun yanmda, buyuk yerlesim yerleri 
icin su, kanalizasyon, trafik, gurultu ve hava kirliligi gittikce . buyuyen 
sorunlar haline gelmektedir. Aynca binalann gorsel kirliligini de bu sorunlara 
ekleyebiliriz. 

Ulkededeki, duzensiz yaygm kentsel buyurnenin durdurulmasi, ulke 
duzeyinde fiziki planlamamn gerceklestirilmesi, planh imar ve gelismenin 
yaygm hale getirilmesi ve buna bagh olarak, kit kaynaklann akilcil ve dengeli 
kullammuun saglanmasi icin yasal zemin olusturan 55/1989 sayih imar 
Y asasi ile D cuncu Bes Y ilhk Kalkmma Plam suresince planlama 
cahsmalanna ivme ve yogunluk kazandrrmaya cahsilrmstir". 

KKTC'nin ekonomik, sosyal ve kulturel kalkmmasmda bir arac olarak 
katkida bulunacak kentlerin N azrm Plan cahsmalan D cuncu Bes Y ilhk 
Kalkmma Plarn suresince surdurulmustur. 1983 yilmda tamamlanan ve henuz 
yururluge giremeyen Lefkosa imar Plani revizyon cahsmalan snrdurulmus 

27) KKTC Basbakanltk DPO, 1997 Yilz Programi, s. 402. 
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ancak henuz bitirilmemistir. Aym sekilde Girne ve Gazimagusa imar Planlan 
cahsmalan baslanlrms ve surdurulmektedir, Bu konularla ilgili Belediyelerle 
isbirligi yapilmakta, bu cahsmalara bazi universitelerin de katiluru 
saglanmaktadir". 

C- Konut Politikalart · 

Konut sorunu, bireylerin ve ailelerin yasam kosullanm olumsuz 
bicimde etkilemesi kadar toplumsal ve ekonomik yasarmn diger yonlerini de 
etkilemektedir. Bu nedenle, bir konutun, bulunabilirligi, odenebilirligi ve 
erisebilirligi yonunden devlet rnudahalelerinin ve politikalann konut 
sektorune cesitli bicimlerdeetkin olmasuu gerektirmektedir. 

Fiziki planlamanm hedeflerinden biri de konut gereksiniminin ve 
isteminin karsilanmast ve konut politikalandir. 

Ailelerin konut gereksinimelerini karsilmak icin devletlerce saptanan 
onceliklere gore alman yasal ve eylemsel onlemlerin tum-One konut politikasi 
denilmektedir. Toplumsal konut politikasi ise, gelir, konut ya da toplumsal 
suuf gibi oncclikleri olan, ulusal kalkinma planlannm icinde yer alan ve ilgili . 
ulkelerin kent ve bolge planlama politikalan ile bagdasmasi gereken kurallar, 
amaclar, ve onlemler butunu olarak tanunlanabilir'f.Konut politikasi, 
yalmzca konut gereksiniminin karsilanmasi degil, konutun icinde yer aldigi 
cevrenin, bu cevrede yasayanlann ekonomik, sosyal ve kulturel sorunlannm 
cozumunu de kapsar. 

Ulkemizde konut gereksiniminin karsilanmasi amaciyla 23/1978 sayih Sosyal 
Konut Yasasi yururluge konmustur. Devlet tarafmdan bugune kadar etaplar 
seklinde sosyal konut uretilmistir. 

KKTC' de konut alanlan, piyasa kosullannm belirlenmesine gore 
olusmakta ve onceden tasarlannus, kapsamh bir plan uyannca yapilnus cevre 
duzenlemesine uyulmadan gelismektedir. Kent imar planlan, Imar Yasasma 

28) KKTC Basbakanltk DPO, 1997 Yzlz Program1, s. 403. 
29) Ruhsen Keles, Kentle:jme Politikasz, Ankara 1993, s. 321. 
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gore fiilen yururluge girmediginden gelismeler bir plan kapsamma gore 
dcnetlenemerncktedir. Parsellemeyi denetleyici, kisttlaytci, duzenleyici mevcut 
yasal yapi yetersizdir. Bu nedenle ulkenin herhangi bir yerine, herhangi bir 
zamanda, parselleme ardmdan da her turlu insaat 
yaptlabilmektedir.yapllabilmektedir. Bu durum ise alt yapisr hazir yerler 
dururken, gereksinimin 90k ustunde parselin acilmasma ve piyasaya 
sunulmasma yol acmakta, daguuk ve parca parca konut gelisrnesine zemin 
olusturmaktadir. Bu gelismeler sonucu, belediyelerin ve devletin buralara 
goturdukleri hizmetlerin maliyetleri de artmaktadrr. 

KKTC'de yurutulen fiziki planlama cahsmalan ile ilgili gelismelerin 
denetimi, sadece insaat faaliyetlerinin yururlukteki mevzuata (F asil 96 Y olar 
ve Binalar Duzenleme Ttiztigti) uygunlugunun denetlenmesi seklinde 
gerceklesmektedir. Bu denetim onceleri yerel yonetimler tarafindan 
yapilmakta iken planlama onayi da bazt bolgelerde yeni bir sistem olarak 
yururluge girmistir. 

D- Konut Insaatma Yatmm Sekli 

Ulkemizde bireyler, konut sahipligini cesitli sekillerde gerceklestiriler. 
Bunlar, elde mevcut pesin para veya tamamen kendi tasarruflanyla konut 
sahibi olamak, borclanma ile kendi olanaklanm birlestirerek konut insaati 
yapmak, borclanma yolu ile sosyal konut hakkmdan yararlanarak konut 
sahibi olmak, yine yap satcilardan dovize endeksli borclanarak konut sahibi 
olmaktrr. 

Konut insaa edenler, cogu durumlarda, arsa ve yeni konutun 
yapimmda kullamlacak malzeme icin gereken fonlann buyuk bir bolumunu 
borclamrlar. Bu nedenle faiz haddi, insaat yapanm yeni insaattan elde edecegi 
getiriyi etkiler. Bir evin satismdan elde edilen gelecekteki gelirin degeri, cari 
olarak odunc alman fonlann faiz maliyeti yukseldikce, duser. 
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E- Bos Konutlarm Dag1hm1 

KKTC' de bulunan bos konutlara bir gosterge olmasi amaciyla, yetersiz 
olsa da, Lefkosa ve Girne Belediye sunrlan kapsammda yapilan bazi 
cahsmalardan veriler almmisur . 

. Girne Belediye smirlan icinde top lam 6000 konut mevcuttur. Bu 
konutlarm yaklasik 800 adeti, yilm birkac ayt kullamlmaktadrr. Mevcut 
konutlarm % 13.3'u ikinci konut olarak kullamlmaktadir. Sozkonusu saynn, 
su sayaclan sayist ve bu sayaclann gosterge durumu esas almarak yapilnusnr. 

Lefkosa icin, 1981 yihnda yapilan cahsmada, insaat halindeki konutlar 
haric toplam 9,638 adet konut vardi. 1995 yilmda ise bu sayi o/o 60 artis 
gostererek 15,613 adete yukselmistir. 1981 yihnda % 99.3 iken 1995 yihnda 
% 87.41 'e dusmustur. 1981 yih icin kullarulan konut sayisuu, nufusa 
oranlandigi zaman gorulmektedir ki ortalama kullamm oraru 3.18'dir. Bu da 
on yd onceki 25 A vrupa ulkesine ait kullamm oram ile karsrlastmldrgi zaman 
aym orandrr. 1995 ymda bu oran 2.90'a dusmustur (tablo- 12,13). 

Tablo- 12 1981 Y1h Itibarr ile Kullamlan Ve Bos Konutlarm Dag1hm1 

1981 
adet % 

Kullamlan 
Bo~ 
TOP LAM 
lnsaa Halinde 
TOPLAM 

9,.573 
65 

9,638 
636 

10,274 

99.3 
0.66 
100 

Kaynak: Sehir Planlama Dairesi, Lefkosa imar Plant, Mevcut Durum Raporu 
1995 



29 

Tablo- 13 1995 Yth Itibari ile Kullamlan Ve Bo~ Konutlarm Dagilmu 

1995 
adet o/o 

Kullamlan 
Bo~ 
TOP LAM 
lnsaa Halinde 
TOP LAM 

13,648 
1,965 
15,613 
2,772 
18,385 

87.41 
12.59 
100 

Kaynak: Sehir Planlama Dairesi, Lefkosa Imar Plam, Mevcut Durum Raporu 
1995 
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IV- KONUT YATIRIMLARININ VE BU YATIRIMLARA YONELEN 
KAYNAKLARIN, EKONOMiK KALKINMADA DAHA ETKiN 
VE VERiMLi KULLANILMASI i(:iN (:OZUM VE ONERiLER 

Genelde insaat sektorunde, ozelde ise konut sektorunde, ihtiyacm cok 
altinda veya cok ustunde kapasite yaratilmasi kaynaklann tam ve etkin 
kullannmru engeller. Bu kuram, ekonominin butun sektorleri icin 
gecerlidir.Makro ekonomik planlama yapihrken, kaynaklann dengeli dagilmn 
icin ulke sartlanna uygun sektorel yatmm planlamalan yapilmahdu. 

Diger sektorlere gore, onemli bir farkla konut sahipliginde 
yogunlasan sabit sermaye yannmlannm, siirekli iiretime yonelik sektorlere 
yonlendirilmelidir. Bunun icin, ekonomik buyumenin on kosulu olan 
piyasalar, mulkiyet haklan ve parasal degisim ortamlan, iilkemizde mevcut 
iken, tassaruf, arastirma ve gelistirme, yuksek teknoloji ve uluslararasi ticaret 
tesvikleri gelistirilmelidir. Sozkonusu tesvikler, uzmanlasmamn daha uygun 
oldugu tanm, hafif sanayi, iiniversite, turizm gibi sektorlere uygulanmah, 
yatinmlann dengeli dagihrru saglanmahdir. Uretime yonelik sektorler 
desteklenip, yeni yatrrnnlar tesvik edilerek, iiretimde artis saglanmahdir. 
Yaratilan potansiyel dis diinyaya pazarlanmahdrr. 

Yuksek enflasyon donemlerinde gayri menkule olan talep artmaktadrr. 
Ulkemizde konuta olan talep, cevrede gozlemlenen ve belediye snnrlan 
icinde tesbit edilen bos konutlar, bunun bir gostergesidir, Krrsal bolgelerde, 
ortalama konut birim alanlannm standartlann iizerinde olmasi, yuksek gelir 
gurplannm gayrimenkule yonelmis yatmrnlannm bir gostergesidir. Yine 
enflasyonist donemlerde, dusuk gelirlilerin ahm gucu daha da dusmektcdir. 
lnsaat maliyetlerinin de yiiksek oldugu ulkemizde, dusuk gelirlilere yonelik 
bir konut sorunu vardrr. 

Devlet, konut sorununun cozurnune yonelik politikalar 
gelistirmelidir, Dusuk gelirlilere yonelik konut, sorununun cozumunde gelir 
guruplannin aymmi dogru yapilmah, kaynak israfina neden olmamahdrr. Bu 
dogrultuda, bireylerin, dovize endeksli borclanma yolu ile elde ettikleri 
konutlann maliyetini dusurup, getirisini artrrmak icin cozumler iiretmeli ve 
uygun finans modelleri gelistirilmelidir. 
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Sosyal Konut politikasmda basanrun ilk ve somut goruntusu, 
insaatlann zamanmda tanmamlanmasi olmahdir. Bunu, konut fiyatlannm 
ahcilann ahm gucune uygunlugu, insaatm niteligi, kalitesi ve cevre ile olan 
butunlugu izlemelidir. 

Y uksek kaliteli, dusuk maliyetli konutlar icin, uygulamaya konulacak 
politikalarla, konut alanmda kullantlan teknoloji gelistirilmelidir. Bu alanda 
kullamlan yapi teknik ve malzemeleri yeni teknolojinin 90k gerisindedir. Yurt 
dismda ileri teknolojiler transfer edilirken, mevcut universitelerimizin ilgili 

, bolumlerinde, arasnrmalar yapilarak, bu gelisimeye katkida bulunulmahdrr. 
D1~a bagimhhgi azaltarak, bu sektore bagh alt sektorlerde yatmmlar tesvik 
edilmelidir. Bu gelismelere bagh olarak, bireyler icin, dusuk maliyetli 
konutlarm gelecekteki getirisi de artnus olacaktrr. 

Y arattlan bos konut potansiyelinden, tam olarak yararlanabilinmesi, bu 
konutlarlh yeniden uretime sokulmasi ile mumkundur. Bu noktada var olan 
bu konut fazlaliguun ne sekilde degerlendirildigi sorunu ortaya cikmaktadir. 
Bu konutlar, ulkemize gelen universite ogrcncilerine kiralandtktan soma dahi 
bir fazlahk gosteriyorsa, bunlan, turizm alanmda kullanabiliriz. Soz konusu 
konutlar bu yolla yeniden ekonomik donusume , sokulurken, turizmin de 
ekonomik buyumeyc katkisi artmlnus olacaktir. Yuksek gelirli guruplara ait 
olan bu konutlar, turizimde kullantlacak niteliktedir. 

Konut politikasi, yalmzca konut gereksiniminin karsilanrnasuu degil, 
odenebilirliligini, erisebilirliligini konutun icinde yer aldigi cevrenin, bu 
cevrede yasayanlann ekonomik, sosyal ve kulturel sorunlannm cozumunu de 
kapsamahdir, 

Surdurulebilir kalkmma hedeflerine uygun, kit kaynaklan etkin bir 
sekilde kullanarak dogayi tuketmeden konut alanmda gelisrne saglanmahdir, 
Kent imar planlan, Irnar Y asasma gore fiilen yururluge girmeli, gelismeler bu 
plan kapsamma gore denetlenmelidir.Kentlerin buyumeleri denetim altma 
almmahdir. Kentlesme sonucu ortaya cikan cevre sorunlanna kararh 
cozumler uretilmelidir. 

Kentlesme, altyapi.arsa, konut ile ilgili her uygulama bir butunluk 
icinde ele ahnmalt, bu konularla ilgili birimler, mevcut yasalan etkin ve 
birbirleri ile uyumlu bir sekilde uygulamahdrrlar. 
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Gerek kent, gerek kirsal bolgelerde, estetik degerlerden yoksun olarak 
hizla cogalan konutlar, turizm acismdan, daha da onemlisi insan psikolojisi 
acisindan olumsuz etkilere sahiptir. Ekonomik kayip olan bu 
olumsuzluklarm, giderilmesi icin izin makamlan ile koordineli calisacak bir 
list duzey komisyonun olusmasi gerekmektedir. 

Kentlere olan akisi durdurmak amaciyla, konut politikasma bagli 
olarak, tanm politikasi gelistirilmeli, kirsal bolge yasami ozendirmeli, bu 
bolgelerdeki uretime tesvikler verilmelidir. 
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V-SONU<; 

Insaat sektoru, tum ekonomik faaliyetlere her asamada katkida bulunan 
etkin ve verimli bir hizmet sektorudur. Sektor, basta konut olmak tizere 
bircok insaat islerini btmyesinde toplamaktadir. 

Konut uretimi, insana donuk bir yatmrn olmanm yarusira insamn 
yasam kosulanm dogrudan etkileyen onemli bir olgudur. Bireysel ve 
toplumsal refah duzeyi ile 90k yakm ilgisi bulunan konut uretimi, gerek 
istihdamdan gerekse bircok uretim dalmdan girdi almaktadir. Bu nedenle 
konut, ekonominin tumune olan olumlu katkilanndan dolayi insaat sektoru 
icerisinde onemli bir yer tutmaktadir. Konut sahipliginin gelismesi, bireylerin 
ve toplumun, uretime yeniden katihm kosulunu gerceklestiriken, ekonomide 
de bir donusum saglayarak, milli gelirimize katki saglamaktadir. 

Ancak, yuksek enflasyonun yasandigi KKTC'de, sabit sermaye 
yatmmlan icerisinde konut sahipligi en buytik paya sahiptir. Bu gelisme, ulke 
kaynaklarmm etkin ve verimli kullammmi engellemekte, diger sektorlerin 
gelismesini yavaslatmaktadir, Buradan cikan en onemli sonuc; saghkli 
sektorel yatmm planlannm yapilmamasi nedeniyle, kit olan ulke kaynaklan 
israf edilmektedir. Daha hizh ve dengeli ekonomik buyumenin saglanmasi 
icin, ulke gereksinimlerine uygun sektorlerin gelismesine yonelik yeterli ve 
gerekli tesvikler verilmemektedir. 

Konut uretimi, etkin ve verimli bir gelisme gostennemektedir. Y api 
malzemesi olarak buyuk oranda disa bagimh olan sektorde, kullamlan 
teknoloji de oldukca geri sayilmaktadir. Bunun sonucunda maliyetler 
yukselmekte, konutun getirisi azalmaktadir. 

Az gelirli guruplarda, konut a91g1 sorunu var iken, yuksek gelirli 
guruplarda, bunun tam tersi, konut fazlahgi vardir. Devlet, konut sorununun 
cozumunde olusturdugu politikalan, dar cercevede ele almaktadir. Bireylerin, 
yasadiklan cevre sorunlan ile ekonomik, sosyal ve kulturel sorunlarma 
yonelik cozumler gozardi edilmektedir. Yetkili birimler tarafmdan, ihtiyaci 
olan kesimin aynrm dogru yapilmamaktadir. Bunun sonucunda, sosyal konut 
alanlarmda amac d1~1 kullammlann ve bos konutlarm sayisi artmaktadir. 



Ulkede mevcut konut fazlaligmm bir kismi yihn birkac aymda 
kullamhrken, bir kismi ise tamamen bos durmaktadir. Sozkonusu konutlar 
yeniden uretime sokulmamaktadir. 

Yaygm bir kentlesmeye sahne olan tllkemizde acilan parsellerin 
coklugu, tanmsal alanlarda ozellikle de narenciye, zeytin ve harup alanlarmm 
parsel alanlarma donusmesine neden olmaktadir. Bu durum, konut alanlarmm 
ihtiyacm 90k ustunde genis bir alana yayrlmasiru ve imar planlarmm 
yururluge girmemesi, dolayisiyla belediye hudutlarmm delinmesine yol 
acmaktadir. Sorunun temelinde, kaynaklanrrnzm plansiz ve ekonomik 
olmayan bir sekilde kullamlmasi yatmaktadir. Buna bagh olarak gelisen 
duzensizlikler, cevreyi bozmakta, uretken kaynaklarm yitirilmesine ve 
tanmsal arazilerin yok olmasma neden olmaktadir. 

Plansiz ve dagiruk gelismelere dayah olarak yeni acilan insaat 
alanlannda elektrik, su, telefon, yol gibi alt yapi hizmetleri gereksiz 
boyutlarda yapilmakta ve israf denilecek miktarlarda harcamalar 
gerektirmektedir. Ayru sekilde, hizmet alanlan genislediginden, kent ici toplu 
tasnnacihk, cop toplama ve aydmlatma gibi belediye hizmetleri de bu israfa 
paralel olarak fazladan ekonomik yukler yaratrnaktadir. 
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