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ONSOZ

Giiniimuz toplumsal yagaminda, insanin kamusal ve 6zel yagami tamami ile tretim tiiketim
iligkileri tizerine kuruludur. Bu bakimdan insanin gevresindeki tiim uriinler ve insanlarla
iligkileri de, tasidig1 uretici ve tiiketici kimligi ile degisim gostermektedir. Konutun insanin
cevresinde yer alan en onemli Griin olmasi nedeni ile insanin gerek urtnlerle olan
iligkisinde ve gerekse de insanlarla olan iligkisinde konutun yeri bu g¢alismamn g¢ikis
noktast olmugtur. Ve konutun insanin trinler ve diger insanlarla iligkilerini diizenleyen
piyasa mekanizmasinda diger urinlerden nasil farksiz ve nasil farkli oldugu ortaya
konulmaya galigitimigtir.

Bu ¢aligmaya baslama karar1 vermemden itibaren, konunun genigletilmesi ve disiplinler
arasi iligkilerin kurulmasinda ve ¢aliymalarim boyunca da her konuda ve her an gerek
caligmaya yonelik elestiri ve degerlendirmeleri ve gerekse de verdigi manevi destekten
oturii tez damgmamm Dog.Dr. Thsan BILGIN’e oncelikle bu galigmamin 6tesinde bu
caligmay1 yapmami saglayan sistematik disiinme yetenegini kazanmamdaki yardimlart ve
sonra da ¢aliymanin tamamlanmasi agamasinda gosterdigi yardimlardan 6tira ¢ok tesekkiir
ediyorum. Caligmalarim sirasinda ozellikle bilgilenme asamasinda gerek gorigleri ve
gerekse de kaynak tamtimlari ile yardimlarimi hi¢ unutmayacagim ProfDr. Erol
KATIRCIOGLU’na ve meslegimi akademisyen olarak yiiriitmemde en biiyiik katkisi ve
destegi olan ve her zaman bilgi birikimi ve elestirilerinden yararlandigim Prof.Dr. Yildiz
SEY’e tesekkiir ederim. Caligmalarim boyunca bana destek olan bagta Bilim Dalimiz
baskam Prof. Hakki ONEL ve ¢alisma arkadaglarim, Giiven SENER, Erol LOMLU ve Ela
KACEL’e tesekkiirler. Ve bana her zaman her konuda destek olan AGOP’a g¢ok
tesekkiirler. Bu ¢aliymamn ortaya gikmasi igin gerekli olan yogun konsatrasyonu gogu
zaman “winds of passion — duduk quintet” dinleyerek sagladigim igin onlara da
tesekkirler.
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Bu ¢alismada konut, kapitalizm ve yarattifi piyasa ekonomisi kapsaminda piyasada
dolagima giren bir mal ve hizmet olarak incelenmeye ¢alisilmigtir. Konutun piyasada bir
mal ve hizmet olmasi ise toplumsal degisimde insan - urtin iligkileri ve insan - insan
iligkilerinin tiim boyutunu belirten tretim - tikketim iligkileri gerg¢evesinde ele alinmugtir.

Calismanin birinci bolimi, konunun olusumunu saglayan sosyal bilim c¢aligmalarinin
tamitimi ve ¢aligmanin hedeflerinin ortaya konmasi tizerinedir.

Ikinci bolimde, konunun gergevesini ¢izen ve toplumsal degisimin her boyutunu kapsayan
"piyasa" mekanizmasi, her tiirli mal ve hizmetin bireysel uretiminden kitlesel titkketimine
gecis sureci ozellikle kapitalizmin yarattig: etki goz éniinde bulundurularak ele alinmugtir.

Caligmanin Gginct bolimunde ise, konutun 6ncelikle insaat sektori i¢inde nasil bir Griin
oldugu sonrada Uretim - tiketim 1iligkisi baglaminda piyasada dolagima girmig bir malin ar
- talep iligkisinin analizi yapilmigtir.

Dordunci boliim, piyasa iligkileri ve piyasa mekanizmasinda dolagima girmesi suregleri ile
konut ele alinmistir.

Beginci bolimde Tirkiye'nin konut piyasasi arz- talep dinamiklerinin toplumun her
tabakasindaki insan - Giriin ve insan - insan iligkileri yaklagimi ile ele alinmugtir.

Sonuglar bolimiinde ise tiim bolimlerden ¢ikarilan sonuglar sunulmustur.



ABSTRACT

In this study, housing goods or as a service, which has been involved in market circulation
in the context of capitalism and its resultant, market economy has been analysed. The issue
that housing is a kind of goods and service in the market has been studied with respect to
the relevance of human - product relationship to that of humans among themselves.

The first section of study is a presentation of studies of social sciences which result in the
emergence of the very subject and the objectives of the study.

In the second section, the "market" mechanism which outlines the subject and involves all
the aspect of social evolution (change) has been studied by probing into the process
through which individual production of goods and services is transformed into mass
consumption, and the influence of capitalism has also been taken into consideration.

In the third section of the study, what kind of a product housing is, especially in the
construction sector; and the analysis of demend - supply relationship of goods that have
been involved in market circulation in the context of production - consumption
relationship, have been studied.

In the fourt section, the market relationship, and housing undergoing the process of
circulation in market mechanism have been probed into.

In the fifth section, the demend - supply dynamics of the housing markets in Turkey have
been approached with respect to the relationship between humans and products and that of

humans among themselves, where the medium is the social strata.

In the conclusive section, results of the former sections have been presented.



1. GIRIS

Prof. Wallerstein bagkanhginda Gulbenkian Komisyonunun sosyal bilimlerin yeniden
yapilanmasi, sosyal bilimlerin toplumsal sorunlan ele alan gabalardaki roli ve kendi
disiplinleri arasindaki iligkilerini, irdeledigi ¢alismada*, sosyal bilimlerin bilimsel

(39

aragtirmalardaki gerekliligini “... bilginin sosyal olarak kurulmus olmas: gergegi, daha
gecerli bilgiye ulagmamn da ancak sosyal olarak miimkin olmasi anlamina gelir...” olarak
ortaya kpymustur. Bu gereklilik, mimarlik gibi dogrudan sosyal bilim kapsaminda yer
almayan disiplinlerde ise enterdisipliner (disiplinler arasi) ¢aligmalara yonelmek seklinde
kendini g(’)sterebilmektedir. Bir enterdisipliner ¢aligma olarak bu galigmada sosyal bilimler;

tarih, ekonomi, cografya ve sosyoloji disiplinleri ile iligkili bir bigimde kurgulanmgtir.

Calisma 0ziinde, toplumsal degisimin konut izerinden izlenmesi anlamina gelmektedir.
Toplumsal degisim gibi sosyal bilimlerin kapsaminda yer alan bir konu, oncelikle toplumun
bireyleri arasindaki tretim — tiiketim iligkileri, ekonomi ve tarih disiplinleri ile baglantih
“piyasa” kavramu ¢ergevesinde, sonra da kurulan bu ¢er¢evede cografya (metropol-kent-kir)
ve sosyploji disiplinleri kapsaminda “tabakalagma” kavramuyla iliskilendirilerek konunun
esasint teskil eden “meta” kavramu ile de konutun ashinda nasil bir metaya donistugiiyle ele

alinmugtir.

“Piyasa” ekonomik bir kavram olmaktan ¢ok oteye giderek toplumsal iliskilerin tamamim
kapsayan bir mekanizma olarak gorilmelidir. Dolayistyla da tretim — tiiketim iligkilerindeki
degisimi, toplumun bireyleri arasindaki her tirlii iliskilerin degisimini anlamak olarak
irdelemek ve konuyu da bu agidan piyasamin dinamikleri ile ele almak dogru bir yaklagim
olacaktir. Piyasa kavraminin gergevesini ¢izdigi bu iligkiler ag1 ekonomi ve tarih disiplinlerini
¢ok yakindan ilgilendirirken cografya ve sosyoloji disiplinlerini de bu iligkiye cekmeye zemin
hazirlamaktadir. Ekonomi ve tarih disiplinlerinin iligkisi piyasa kavramu ¢ergevesinde ama
daha kapsamh bir oOlgekte “kapitalizmin siireg gelisimi” olarak ele alinmmgtir. Cinki,
kapitalizm butiincil bir sistem-mekanizma olarak ele alinarak hem ekonomik bir sistem hem

de kronolojik yapisinin toplumsal degisimle yakin iligkilerinin kurulabilmesi ile de tarihsel bir

* Immanuel Wallerstein bagkanliginda Gulbenkian Komisyonu’nun 1995 yilinda tamamladigs ¢alisma.
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sistem olabilmektedir.

“Tabakalagma” kavram piyasamn dinamigini olugturan uretici — tiketici iligkisini ekonomik,

cografi ve sosyolojik boyutuyla ele alma 6zelligine sahiptir. Toplumun bireylerinin 6zellikle
tiketici kimligi ile var oldugu yer ve zamanlarda g¢evrelerindeki iriinlerle olan iligkilerinin
ekonomik ve sosyolojik (tiketim aligkanliklan) boyutu hem driinin yapisim (meta olma)
hem de bireyler arasindaki iligkilerin direkt tiketim aligkanliklanindan etkilenmesini (statii-
kimlik) ifade etmektedir.

“Meta” tiim bu iligkilerin sonunda vanlmak istenen ve diger iki kavramda da oldugu gibi
enterdisipliner bir kavramdir. Bu kavramin hedef kavram olmasmnin temel nedeni ise
yukanda da belirtildigi gibi “konutun nasil bir meta oldugu” sorunsal: ile toplumsal degisimi
gosterebilmektir. Ciinki; konut belli bir Gretim siireci sonunda elde edilen bir rin ve
devaminda da bir tiketim Griinii olmasimn 6tesinde, piyasa ekonomisinin ve 6zel milkiyetin
yaygmla?ngl gunimiizde konutun nitelikleri de karmagiklasarak toplumsal iligkilerin odak

noktasi haline gelebilmigtir.

Meta, piyasada titketilmek igin tiretilen tiim mal ve hizmetler olarak tammlanmaktadir. Bu
kavramun baslica ozellikleri tammdan da anlagilacag tizere;

- Uretim faktorleri ve

- Tikefim faktorlerdir.

Bu temei ozellikier aymi zamanda konunun ele alimig yontemini de belirlemektedir. Konunun
uretim-tjiketim faktorleri ile ele alimg1 ;

1-Tiim diretim — tiiketim iliskilerinin olugtugu; Piyasa,

2-Piyasgrun olusumunu saglayan arz-talep iliskilerinde; Konut Piyasas,

3-Hem iiretim-tiiketim hem de arz-talep iligkilerinde bir urim-mal olarak; Konut

Olmak Gzere Gi¢ temel boliim ile olmustur.

Piyasa, hi¢ bir tiriine bagh olmaksizin genel yapisi ile ele almmugtir. Once temel faktorler
olan iiretim-tiikketim iligkisi; ihtiyacim treten bireyden kitlesel tiikketicinin olustugu giiniimiize

kadar bir siireg ve bu siiregte rol alanlar kapsaminda ele ahnmugtir. Daha sonra iretim-



tiketim iligkisinin arz-talep iligkisini yaratmakta, piyasa mekanizmasin kapitalizmie
iligkileri ve bu iligkilerin toplumsal degisimle girdigi etkilesimler Gizerinde durulmugtur. Tiim
bu incelemeler sirasinda zaman kapitalizmin tarihsel gelisimi iken mekan ise kentler

olmustur.

Konunun tretim-tiiketim faktorleri ile ele alimgi, Oncelikle konut piyasasiun diger
piyasalardan, rintin (konutun) dier Grinlere gore yapisal ozelliklerinden kaynaklanan
farkliliklar ve benzerlikleri ile piyasa mekanizmasinda yarattigy farkliliklarin ifade edilmesi,
konut piyasasini anlamanin ilk adimimi olugturmustur. Konut piyasasi hem konutun i¢inde
yer aldif ingaat sektoriiniin yapisal ve trtinsel 6zellikleri hem de konutun bir tirtin olarak bu
sektordeki yeri ve yapisal Ozellikleri baglaminda genel piyasa yapisindan hem farkhi hem de
benzer ozellikleri taspimaktadir. Bu yonleri ile konut piyasas:, yapisal dinamikleri
bakimindan; piyasasinin temel dinamikleri olan arz ve talep olusumlan ve baglamsal
dinamikleri bakimindan da; kapitalizmle olan iligkileri ve degisimleri, olarak birbirine bagh

iki boliim bi¢iminde ele ahnmusgtir.

Konut piyasasinin yapisal dinamikler bolimiinde, piyasadaki konut arzimn (sunumu)
olusumu, arzi olusturan her faktoriin tek tek ele alinmasi olarak degil, sunumun temel iki
faktori olan;

- diretim sermayesi

- drimniin maliyeti (konutun maliyeti)

esas alinarak ve aymi sekilde piyasada konut talebi de;

- tiketicinin geliri

- driimin fiyati (konutun fiyati)

esas alinarak incelenmistir.

Konut piyasasinin baglamsal dinamiklerinin ele alindigi boliimde ise konut piyasasi,
kapitalizmin siire¢ gelisimi ¢ercevesinde yukanda ifade edilen ilkeler dogrultusunda 6zellikle
retim sermayesinin doniisiminiin konut piyasasinda yarattif: degisimler tizerinde durularak

ele alinmustir.



Calismanin ilk iki bolimii, genel olarak insan — riin iligkisinin yol agtif1 iiretim-tiiketim ve
arz-talep baglantilan iizerine kuruludur. Insamin iiriinle olan iligkileri hem uriine olan
gereksinimlerinin (ihtiyaglannin) gesitliligi hem de bu gesitliligin toplumsal yapida yer alan
simflarla degisimi yoniinden ele alinmigtir. Ve bu baglamda konutun da piyasada dolagima
giren tim mallar gibi;

- Kullanim degeri,

- Degisim degeri,

-~ Prestij degeri

tagimasimn tim bu iligkilerin olusumunda nasil temel rol oynadify Gizerinde durulmustur.
Bunlarla baglantil olarak; konutun yalmzca bir uriin olarak degerlendirildigi bolimde ise
insanin uriinle olan iligkilerinde konutun nasil bir Gnin oldugunun yaninda, insan - insan
iligkisinde toplumsal yasamin belirleyicisi olan titketim aligkanhklari-normlan kapsaminda da

nasil bir iiriin oldugunun agiklamasi, tagidig: bu t¢ deger ile yapiimaya galigiimgtir.

Konut piyasast iizerine yapilan tiim bu aragtirmalarin belli bir mekan-cografya tizerinde ele
alinmasi anlaminda Tirkiye’nin konut piyasasi incelenmistir. Konut piyasasinm ele alimgt
temel kabul gercevesinde; arz-talep iligkisinde ele ahnmustir. Konut arzinda, Tirkiye nin
konut piyasasinda tretim sermayesindeki ayirmn belirgin bir bicimde ulus-devletlesme ile
bagladigz ve konut piyasasinda iiretim sermayest;

- Kamu sektorii iiretim sermayesi

- Ozel sektor iiretim sermayesi

olarak ayinmu ile ele ahnmugtir. Konut talebinde ise, piyasada talebin olusumunun toplumsal
tabakalarda;

- ust-orta

- orta

- alt-orta

olarak ifade edilen tiketicilerin gelirleri ile baglantili olarak, ihtiyag ve tatminlerindeki

degisimler ve tiketicinin konut miilkiyeti izerinde durulmugtur.



2. PiYASA
2.1. Piyasanin Olusumu

Sosyal bilimciler, somut bir toplumu kavrayabilmek igin paradigmanin sinir noktalarina isaret
eden iki kavramu tiplestirmek gerektigini belirtirler. Bu kavramlart belirlemek igin ise,
genellikle iki ugta bulunan toplumun 6zelliklerini bilmek daha dogrusu belirli yerlerde ve
zamanlarda ne derecede ve bigimde bir degisme oldugunu bilmek gerekir. Temel yapt ne
olursa olsun degismeyi gesitli yonleri ve dereceleri ile gosterebilmek toplumun nasil bir

butiin meydana getirdigini ifade edebilmek gerekir. (Kiray, 1982)

Bu ¢aligmada, tiplestirmemiz gereken iki kavramun se¢imi bu agamada ¢ok onemlidir. Genel
olarak toplumsal degisimin yeri — zamani — derecesi ve bigimi gesitli yonleri ile ele alinacaksa
da ozellikle insanin kendi ihtiyacii ireten bir varlik olusundan tiketimini sermayeye
doniistiiren* birey konumuna geliginin izleri temel yonlenis olarak se¢ilmistir. (Kongar,

1995) Yani bireysel iiretimden, kitlesel tiikketime gegis 6zellikleri izerinde durulacaktir.

Insanin yasamsal gereksinimi olan yiyeceklerin, doganin sunumu olmaktan gikmasi insanin
topraga baglandigi tanm donemi ile baglar. Insan artik en temel gereksinimini kendisi
tiretebilir duruma gelmigtir. Tarima gegis aym zamanda insanin toprakla olan siki baglannm
da kurulusudur. Artik dogal barinma kosullan diginda topraga sabit barinaklarim kuran ve
dogamn sundugu yiyecekler (bitki-hayvan) diginda da kendi yiyecegini toprakta tretebilen

insan vardir.

Insanin ilk drettigi olan yiyecekler bu dénemlerde genellikle ihtiyag duyulan miktarlarda
iiretilmektedir. Tanmin doga sartlanindan olumsuz etkilenmesi zamanla Gretilen yiyeceklerin
saklanmasini, depolanmasimi gerekli hale getirmig ve bu yiizden lretim zaman iginde sadece

saklama amagl olarak fazla miktarda yapiimistir. Insamin yiyecek disinda iirettigi bir diger

* <« Bireyler antika ya da konut alimna yatinm yaptiklarinda aym bigimde tiiketim yapmms olurlar...”
(Alan WARDE, 1992)



gereksinimi ise barmagidir. Tanm toplumundan once barmak yalmzca doganin olumsuz
kosullarindan etkilenmemek igin sifinak anlamina gelirken, yogun toplayicihk ve tanmla
birlikte tahillanin beslenmeye girmesi yeni yiyecek isleme, kurutma vb. igslemlerin yam sira
daha uzun donemli ve kapsamili depolama gereksinimleri yaratmugtir (Acar, 1996) ve tarimla
birlikte jnsamin barnnag: gereksinimlerini irettigi, uUrettigini sakladig, yedigi, uyudugu,
uredigi ve hatta hayvanlarin bile sakladig: mekan haline gelmistir.

Insanin irettigi bu barmaklar tanm yapilan alanlar iginde yer almaktadir. Ve konut olarak
tammladimiz kalicr barinak ve yerlesik yasam ancak gog etmeden aym yerde siirekli olarak
besin elde edilebilecek bir diizen kurulduktan sonra ortaya ¢ikmustir. (Ozdogan, 1996) Tarnm
alanlannn dagimkhi ve biyiikligii barinaklann da birbirinden olduk¢a uzak mesafelerde ve
daginik bir halde olmasini yaratmustir. Fakat zamanla kadin, erkek ve gocuklann gekirdek
topluluk (aile) olarak baslattiklan yagsamlan, tiremelerle baska kadin, erkek ve ¢ocuklann
(ailelerin) da bu aileye dahil olmasi ile kalabaliklasmig ve ¢ok yakin mesafelerde yeni
bannaklarin yapimim gerekli kilmigtir. Bu gelisme aym zamanda ilk yerlesim gruplanim da

olusturmustur.

Insan, en temel gereksinimleri olan yiyecek ve bannagim iiretmekle zamanla olusan diger
gereksinimlerine de karar verebilecek duruma gelmigtir. Insamin gereksinimlerindeki
cesitlenme Ozellikle temel gereksimimleri olan yiyeceginin ve bannaginin {retimi siirecinde
olmustur. Gereksinimler, tretim aletlerine yonelik olabildigi gibi, giinlik yagamin iginde
dolaysiz tiketimi olabilecek triinlere de olabilmekteydi. Saban uretim aletlerine duyulan
ihtiyaglar sonunda elde edilen belki de en onemli Uretim aletiydi. Sabanla tarla tarim,
gecimlik tahillar yaninda lifli sanayi bitkilerinin biiyiik miktarlarda ekimini saglamigtir.
Yagcilik ve bageilik gelismis, igki ve yag zamanla yaygin ticaret mallari haline doniigmustiir.
Comlekgi garky da iiretim aletine duyulan ihtiyagla ortaya gikmustir. Ilerleyen dénemlerde
tung aletler yeni teknolojiler geligtirmis ve bu sayede artan zenginligi barindiracak tag
duvarlann, surlann, saraylann, silolanin ve tapmnaklann yapimlan gerceklesmistir. (Acar,

1996)



Insanin yalmizca gereksinimi olani tiretmesini Ortagagin ilk donemlerine kadar gérebiliriz. Bu
uretim ev i¢inde, yakin gevresinde (tarla, atur) ve ailenin diger bireylerinin de katkilan ile
olmaktadir. Ailenin urettigi bu Grunler ailenin bireyleri tarafindan gerekli oldugu zaman ve
miktarda tiiketilir. Ailelerin biyiimesiyle olusan ilk yerlesimlerle birlikte her ailenin ev iginde
ve yakin cevresinde yaptifi uretim gesitlenmekte ve degismektedir. Zaman iginde bu tip
yerlesimlerde her gereksinim her aile tarafindan uretilmemeye baglanmigtir. Cunki,
gereksinimlerdeki ¢esitlenme ile birlikte aileler her gereksinimi iiretememeye baglamis ve
gereksinimi olan iiriing, onu treten aileden iirettigi Grtin kargihg: takas yolu ile elde edebilir
hale gelmigtir. Uretim iizerinden gelisen bu ilk toplumsal iliski heniiz bir “miibadele™ anlam
icermemektedir. Mibadelenin olusumu, insanin gereksinimi olan Urtnii gereksinimi olan
miktardan daha fazla treterek, fazla olani gereksinimi olan diger tiranler i¢in diger insanlarla
takas etmesi ile baglar. Temel olan takas amaci i¢in iretimin gergeklesmeye baglamasidir.
(Dobb, 1992) Iinsanlar arasinda piyasa mekanizmasimn ilk olusumlarindan olan takasin
baslamast yani mal degis tokusunun baslamasi ile yerlesimler de birbirine yakinlagmaya
baslanustir. Daha 6nceki donemlerde ozellikle glivenlik sebebi ile birbirinden oldukga uzakta
olan yerlesim birimleri ihtiyag duyduklan fakat tretmedikleri triinleri birbirinden daha
kolaylikla takas etmek igin artik birbirlerine daha yaklasarak kent digi yerlesimleri
olusturmaya baslamiglardir. Zaman iginde kent disi bu yerlesimlerin olusumu fabrika gibi

roper noktalan gevresinde olugmustur.

Takas, hem uretimin c¢esitliliginin ve miktannin hem de insan iligkilerinin niteliginin
degigiminde onemli bir etken konumunda yer almigtir. Takas ile geligen toplumsal iligkilerde
heniiz bir Gretim organizasyonu veya trtin birikimi mevcut degildir. Takas mibadelenin
yegane eylemidir. Uretim yine ev iginde ve yakin gevresinde ve yine aile bireyleri tarafindan
gerceklestirilmektedir. Uretilen urunlerin diizenli olarak iiretilmesi ve takasi tamamen
bireysel dirtiiler aracih@iyla olmaktadir. “Kazang” diisiincesinin tiretimde hig bir yeri yoktur.
Boyle bir sistemin igleyisinde de dogal olarak buyi ve dim kurallann hakimiyeti
gorilmektedir. (Polanyi, 1986)

Yerlesimlerin buyiimesi, artan niifus, mitbadele eyleminin boyutunu da genigletmistir. Artik

urinlerin ¢esitliligi, drinin kimin tarafindan dretildigi ve hangi urtin ile hangi oranlarda



takas edilebildigine iligkin gelenekler (ahskanhklar) olugmaya baglamustir. Bu aym zamanda
“piyasa” olarak adlandirdifimiz mekanizmanin da ilk olusumlanm belirtir. Ve miibadele de
artik bu piyasa mekanizmasi iginde ve onun aracihigi ile gerceklesmektedir. Kimi
tammlamalarda piyasa, ilk pazarlar olarak ifade edilmektedirler. Piyasa mekanizmasi,
uretimdeki geleneklesmeler ile baglamus, yerlesimlerin buyimesi ve dagimkhig ile olusan
elverigsiz kogullarin miibadeleyi engellememesi igin de yerlesimlerin merkezi olan noktalarda
ureticilerin trtGnlerini getirerek sergiledikleri ve bagka uriinlerle takas edebildikleri pazar
yerlerinin kurulmas: ile geligmistir. (Polanyi, 1986) Tanm toplumunun bireyi, hasadinin bir
kismim diizenli olarak satip, alet ve giysi aldi1 zaman artik piyasamin bir pargasi olmugtur.
(Braudel, 1991) Ortagag sonunda kentler gelistikge kaginilmaz olarak piyasalar gelisti,
gelisen kentler ve ticaret yeni iliskilerin dogmasina yol agt1. Bu ticaretin ¢ok az bolimu artik
takas araciigiyla yapiliyordu, neredeyse tim ahm satimlarda artik para gegerliydi.
(Roesenberg ve Birdzell, 1992)

Para aracilifiyla yuritiilen ticaretin, kentteki bir aile i¢in tasidigi 6nem, koydeki bir aile igin
tasidigindan ¢ok daha fazlaydi. Kural olarak kentliler yasamlarim stirdurebilmek igin gerekli
G¢ temel maddeyi ticaret aracihigiyla elde ediyorlardi;, yiyecek, giyecek ve konut. Koyli
aileye oranla kentli aile trettiginin ¢cok daha azim kendisi tiketiyor, buylik bolimina ise

satiyordu. (Roesenberg ve Birdzell, 1992)

Pazar yerlerinin olugmasi artik pazar i¢in Uretimi de giindeme getirmistir. Pazar i¢in uretilen
urtnlerin iktisattaki kargihgr “meta”dir. Meta tamamen piyasada mitbadele etmek amaci igin
tretilen uriindiir. Uretim hala ev iginde ve aile bireyleri tarafindan gergeklestirilse de tretilen
malin miktan ve g¢esidindeki artig Gretimin mekansal ve organizasyonel olarak degisimini
gerekli hale getirmistir. Uretim, evin bir bolimiiniin Gretimin yapilmasim saglayacak hale
getirilmesi yani igyeri durumuna getirilmesi ile gergeklestirilmektedir. Uretimin gergeklestigi
yer evin bir bolimii olsa da mekan standartlart bakimindan degisiklige ugramak zorunda
kalmistir. Uretimin ev igindeki mekansal ayinmu ile birlikte uretimi gerceklestiren aile
bireyinin de toplumda ureticiligini simgeleyen “zanaatkar” kimligi tagimasi, toplumsal

iligkilerde igbolimii gibi yeni geligmeler ve degisimlerin baglamasina yol agmugtir.

TC YTKSEKOGRETIM KURULY
DOKUMANTASYON MERKEZE



Zanaatkarn Urettii uriini pazara gotirmesi onceleri kendisi daha sonra ise ailenin diger
bireyleri tarafindan olmaktaydi. Zamanla kendi evinde ¢aligan yani isyeri evi olan zanaatkann
“is verme” sistemi olarak adlandirilan yolla, mibadele iligkisinin toplumdaki yoniendiricileri
olan girigimcilere baglandifimi goriyoruz. (Dobb, 1992) Girigimci, uriinin Gretimi igin
gerekli olan hammadde ve iiretim araglanna sahip olan insandi. Girigimcinin sahip oldugu bu
hammadde ve Uretim araglarini zanaatkann kullanimina sunmasi ile istedigi miktarda ve
cesitte mali rettirmesi s6z konusu olabilmekteydi. Siparis edilen bu mallarin tiketime veya
pazara yonelik olarak iretilmesi girisimcinin tercihiydi. Zanaatkarin urettifi malin pazara

gitmeden de miibadeleye girmesi bu sekilde de mumkiindi.

Girigimcinin ~ sahip  oldugu  mallann  pazara sunumu  “Ziccar”  tarafindan
gergeklestirilmekteydi. Tiiccar simfinin ortaya ¢ikigi, malin piyasa igin uiretiimeye baglamasi
ile es zamanhdir. Ticcar, mali ureticisinden veya sahibinden alarak gereksinimi olana
ulagtiran rolindeyken zamanla degisen iligkilerle piyasada mallara olan gereksinimi
belirleyen ve bu mallann iretim karanm veren konumuna gelebilmistir. Girigimeinin sahip
oldugu gi¢ de ancak ticcarnin mallanm pazarlara sunmas: ile anlamli hale gelmistir.
Tiiccarlarin girisimci veya zanaatkardan takas iligkisi ile elde ettifi mallar pazarlara
gotirilerek gereksinimi olan tiiketici veya bagka girisimcilere sunulmaktadir. (Polanyi,
1986) Bu donemde mallanin piyasalarda dolagimi takas yoluyla olsa da degigen en 6nemli
sey bazi degerli mal ve madenlerin takaslarda devaml itibar goren seyler haline gelmesidir.
Bu degerli mal ve madenler, dinyamn her tarafindaki sehirlerde ve pazarlarda tiiccarlann her
hangi bir mala kargihik kdlayca takas edebildikleri degerler haline gelmiglerdir. Tuccarlar da
zamanla biyilk ¢apta zenginlesip Orgiitlenip sanayi ve devleti etkileyip toplumun

degisiminde ¢énemli rollerden birini iistlenmislerdir.

Toplumsal iligkiler, yasanan bu hizh degisimlerle #retici — tiiketici — tiiccar arasinda gelisen
iligkiler uizerinden ifade edilir hale gelmistir. Bu iliskilerin vazgecilmez 6gesi olan mallarin
piyasadaki dolagim da ekonomik bir sistem olarak toplumsal iliskiler ag: iginde yer almustir.
Genelde, Bat1 Avrupa feodalizminin sonuna kadar tanidifimiz bitin ekonomik sistemlerin
ya karsiliklilik, yeniden dagitim ve ev idaresi ilkelerine ya da bu ugiiniin bir bilegimine gore

diizenlenmis olduklanm goriiyoruz. Bu ilkeler simetri, merkezlesme ve kendine yeterlilik
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kaliplarindan yararlanan sosyal yontemlerle kurumsallagtinlmuglardir. (Polanyi, 1986)
Kargihikliigin genel ilkesi, hem uretimin hem de aile yasaminin siirdirilmesine yardimci
olmaktir. Yeniden dagitimin 6zt ise depolama. Ekonomik agidan depolama yiirirlikteki is
bolimu sisteminin dig ticaretin toplumsal amaglarla vergi koymamin savunma gereklerinin
cok onemli bir pargasi. Karsiliklilik ve yeniden dagitim ilkelerinin yazili kayitlar ve karmagik
idare yontemleri olmadan ekonomik sistemin iglerlifini saglamalan toplumlann simetri ve
merkeziesme kaliplaninin yardimiyla olmustur. (Polanyi, 1986) Bu ¢ergeve iginde mallarnn
dizenli olarak uretilip dagitilmasi, genel davrams ilkelerine gore bigimlenmis bireysel
durtiler aracihifiyla saglamyordu. Bu diirtiiler arasinda kazang 6nemli bir yer tutmuyordu.
Adetler ve yasalar, biiyii ve din elele vererek bireyi ekonomik sistemin igleyigini saglayan

davrang kurallarina uymaya zorluyordu.

Mallann Gretiminin artik pazardaki misteri kitlesine yapilmasi, tretim miktaninin artigiyla
birlikte uretimde gerek organizasyon gerekse de kullaulan tretim aletleri bakimindan
teknolojik bir gelisim gereksinimi ortaya g¢ikarmistir. Uretimde karmagik makinelerin
kullamm bu gereksinimin bir sonucudur. Uretimde karmagik makinelerin kullammi ancak
uretimin buyiik miktarlarda oldugu, tretilen malin satisgimin belirli 6lgtide garantiye alindig
ve uretim igin gerekli hammaddenin iretimi aksatmayacak miktarda olmasi durumiannda
karlt olmustur. (Dobb, 1992) Kosullanin bu sekilde olusturdugu donem, iretim siirecini
bitliniyle ticari bir igletme gibi kontrol altinda tutan tiiccar girisimcinin “siparis #iretimi” ni
gelistirdigi ev sanayi devriydi. Devaminda sanayi Uretiminin de ¢ok genis bir dizeyde
ticcann kontroli altina girisi de bu devirdedir. Ve 18. yizylin sonuna kadar da Bat
Avrupa'da sanayi uretimi ticaretin bir pargasi oldu. Makine ucuz ve ¢ok uzmanlagmamig bir
ara¢ olarak kaldig siirece de bu durum degismemistir. Uzmanlagmmg makinelerin ortaya
¢ikigina kadar bu boyle devam etmistir. Sanayi tretiminin tiiccar tarafindan, bir ahm satim
islemi (piyasa) olarak diizenlenen ticaretin bir pargasi olmaktan ¢ikigi sanayi devrimi ile
birlikte olmus ve uzun vadeli yatinmlar ve bunlarla ilgili riskleri icermeye baglamigtir.

(Hamitogullan, 1986)

Polanyi (1986), sanayi devriminin temel degisiminin piyasa ekonomisinin olusumunun

yaninda onemsiz kaldigini ve bu kurumun niteliginin de ancak makine kullamiminin ticari bir
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toplum tzerindeki etkisini g6z Oniine alarak anlagilabilecegini belirtmektedir . Dikkatle
stinde durdugu nokta ise makine kullammnin olaylara neden oldugu degil ama bir kez
ticari bir toplumdaki uretimde karmagik makinler ve fabrikalar kullamimaya baslayinca,

kendi yasalanina ve kurallanina gore isleyen piyasa fikrinin olusmasinin da kaginilmaz

olmasidir.

Uretim organizasyonu ve teknolojideki bu doniisiimiin yasanmaya baslanmasi ile, toplumda
uretim — tuketim iligkisi i¢inde bulunan insanlar arasindaki iligkiyi belirleyen amaglar da
degisim gosterdi. “Kazang- kar” artik amag¢ halini aldi. Bununla birlikte tiim mallarin
pazarlardaki miibadelesi artik takas yoluyla degil degerli madenlerden yapilmig “para”*
yoluyla ¢lmaya basladi. (Polanyi, 1986)

Para zaman ve uzam i¢inde ¢ok ayn yerlerde bulunan kisiler arasindaki ticari iglemlerin
yurutilmesini saglamaktadir. (Giddens, 1994) Paranin insanlar arasindaki iligkide belirgin
yerini almast aym zamanda Simmel’in belirttigi gibi insanlann birbirleri arasindaki

uzakliklarda kopri olabilmesi piyasalari da 6n plana ¢ikarmustir. (Giddens, 1994)

Insanin toplumsal iligkisinde piyasalann varligimin, onun bir seyi bagka bir seyle takas,
trampa ye mubadele etmesi egilimine bagh oldugu belirtilir. (Akat, 1980) Aym zamanda da
takas, trampa ve mibadele etkinligi piyasa mekanizmasina bagh bir ekonomik davranig
ilkesidir. Piyasa da en basit gekliyle bu amaglarla bir araya gelinen ortak bir bulugsma yeridir.
(Polanyi, 1986) Bu bulugma yerinin bir kuruma doniigmesi de yine bu etkinliklerle
yaratilabjlmektedir. Bu yizden de ekonomik sistemin piyasalardan etkilenmesi ya da
piyasalar tarafindan kontrol edilmesi demek toplumsal dizenin de etkilenmesi yani tiim

toplumup ptyasamn bir pargast olarak islemesi demektir.

Piyasa - ekonomik sistem iligkisini, Polanyi (1986) piyasalarin ekonomik sistemin yan

ozelligi olmastyla tammlamgtir. Kuralini da "...ekonomik sistem sosyal sistemin igine.

* Marx; paramin “saf meta (pure commodity)” -olarak oynadifn rol dolayisiyla degfisim degerinin
genellestiritmesini olanakh kldigim, Keynes; hesap paras: ile mal paras: arasinda bir ayinmin oldugunu ve
Simmel; “.. paranmin rolii, birey ve bireyin miilkii arasindaki uzamsal uzakhkla iligkilidir...” ile paramn
uzamsal igerimlerini karakterize etmektedirler. (Anthony Giddens, 1994)
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yerlesmigs ve ekonomiye hakim olan davranig ilkesi ne olursa olsun, piyasa mekanizmasinin

varlig1 onunla uyum iginde olur..." olarak belirlemistir. Bunun bir yorumu da piyasanin
kendi kurallarim olusturabiliyor olmasidir. Yani bir malin Uretiminden tiiketimine kadar
ortaya ¢ikan piyasalar kendi kurallanm ortaya koyarak islerlik kazanabiliyorlardi. Tek sartla
o da higbir geyin piyasalann kurulmasim engellemesine izin vermemek kaydiyla. Yani
piyasayr ekonomik alamn tek diizenleyici giicii durumuna getiren kosullan saglamak, fiyat,
arz, talep tespitlerini diizenlememek. Bu sistem de tipki siyasi sistemde meydana gelen
degisiklikler gibi (demokratik diizene, parlamenter sisteme gegis) toplumun yapisim

degigtirmigtir. (Polanyi, 1986)

Piyasalarin kimi aragtirmacilarca ekonominin iginde degil diginda isleyen kurumlar olarak
yorumlanmasinda uzak mesafeler arasi ticaretin _etkisi bityiiktiir. Uzak mesafeler arasi ticaret
mallarin cografi konumu ve bolgeler arasi igboliminin bir sonucudur. Bu ticaret tiiri
aslinda baslangigta mal takasindan ¢ok macera, kesif, av, savas amaciyla yapilan gezilerin
icinde yer almigtir. Zamanla Uretilen mallann takas ve hatta karsiikhlik  iligkisine
oturmasiyla alic1 ve satict olarak iki yonli iligki gelismigtir. Uzak mesafeler arasi ticaret ¢ogu
zaman piyasalart yani takas ve paramn kullamldig durumlarda alig-veris faaliyetlerine imkan
veren ve bununla birlikte de piyasada yer alan insanlara da piyasanin egilimlerine uyma
olanag tamyan bir kurum ortaya ¢tkarmistir (Polanyi, 1986). Uzak mesafeler arasi ticaretin
sanayl devrimini hazirlamasinda; triinlere yarattify talep, Urtinlerin sayisini arttiran ve
ucuzlatan hammaddeleri elde etme imkam, satin alma giicinii yaratma, sanayi ve tarimsal
genislemeyi finansa etmeyi kolaylagtinci ekonomik fazlayr yaratma, i¢ ticaretin de
gelismesinde etkili olan kurumlagsmay1 saglama, biyiik sehirlerin ve sanayi merkezlerinin

geligmesini saglamak yoluyla etkili roli olmustur. (Deane, 1988)

Dig piyasa - i¢ piyasa - yerel piyasa ekonomik agidan birbirinden farkhidir. Farkhhklan
yalmzca buyikliklerinden degil, islevleri agisindan da. Dig piyasalar dig ticaretle olusur ve
bolgede belirli mallarin bulunmayigindan dolayr tagimaya dayamr. Yerel piyasalar yerel
ticaretle yani o yorenin mallan ile kisithdir. Ilk bakista yerel piyasalarla dig piyasalarin

cografi uzakliga bagh oldugunu goriiriiz. Yani biri uzakligi agan mallarla 6teki ise agamayan
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mallarla igler. Ve bunlarda bir rekabet olmasi gerekmez. I¢ piyasa ise bunlann aksine bir

rekabeti gerektirir. (Polanyi, 1986)

Merkantilizm ticaretler arasi ayncaliga ulus — devlet simrlan iginde son verdi. Bunu, iki
rekabetci olmayan ticaret tipi yerel ve dig ticaretler arasindaki engelleri kaldirarak hem sehir
ve kirsal kesimleri hem de degisik sehirler ve bolgeler arasindaki aynimi giderek g6z ardi
eden bir ulusal piyasa kurulmasina yol agarak sagladi. (Dobb, 1992)

Piyasalanin ekonomik sistemi etkileyen kurumlar olmaktan ¢ikip piyasa ekonomisi geklini
ahst 19. yizyilda gergeklesmistir. 19. yiizyilda yaganan bu degisimleri yorumlayanlar, temel
elestirilerini piyasalarin yayilmasi tizerine yaptiklarinda hem piyasa mekanizmasinin sinirh ve
yaylma egilimi olmayan niteligini goz Oniinden kagirmig hem de piyasalann bir sisteme

baglanisim bityiime egilimiyle agiklama hatasina distukleri gorulmustur. (Polanyi, 1986)

Piyasa mekanizmasin siurh ve yayima egilimi olmamasi;, toplumun gegerli ekonomik
dizenini, piyasa faaliyetlerinin etkisinden korumak tizere gelistinlmis bir ¢ok givenlik
Onlemleriyle kugatilmis olmasidir. Ve bunun en 6nemli sonucu olan sehirlerin  boylesi
donemlerde temel islevinin yalmzca piyasamin koruyuculugunu yapmayip aym zamanda da
onun kirsal alanlara yayilip toplumun gecerli ekonomik dizenine tecaviizleri engellemelert
olarak da agiklanabilir. (Polanyi, 1986) Yani adeta sehirler piyasalan iginde tutup

yayilmalanm engellemislerdir.

Miibadelenin - kentsel ekonominin yayginlagmaya baslamasiyla birlikte kentler artik kale
olmaktan pazar olmaya dogru bir gidig igine girmistir. Kentsel topluluklar baslangig
donemlerinde feodal ekonominin govdesi izerinde ona hizmet eden durumundaydilar.
Kentte zanaatkarnn dretim bigimi, kullanilan dretim araglannin zanaatkann miilkiyetinde
oldugu basit meta tretimiydi. Bu uretim bigiminin feodal miilklerdeki zanaatkarn tretim
bigiminden farki, zanaatkann trettigi mah lorda kargi yikimliligana yerine getirmek igin
degil pazarda satmak igin Gretmesiydi. (Dobb, 1992) Pazar ureticiden tiiketiciye dogrudan
mubadele yeridir ve taraflar arasindaki iligkide heniiz tiiccardan baska bir araci mevcut

degildir. Sehir burjuvalarin diuzenledigi bir seydi. (Polanyi, 1986) Burjuvazi ise; kapitalistik
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siireci sirtlananlar, kapitalizmin belkemigini olugturacak olan kati hiyerarsiyi yaratan veya
kullananlardi. (Braudel, 1991) Sehirde yalmzca burjuvalarin vatandashk haklari vardi. Ve
butiin sistem burjuva olanlarla olmayanlar arasindaki ayrim izerineydi. (Polanyi, 1986)
Dolagim, onceleri pazarda daha sonra sehir ve sehir devietlerinde olusurken, tiiccar sinifin
macera ve kesif amagh uzun mesafe yolculuklan ile sehir devletleri arasinda da olmaya
baglamugtir. Dolagim artik sehirlerin i¢inde ve onlarin bir pargasi halindedir. Ortagagin
sonunda tretim dig satim igin burjuvalar tarafindan orgiitleniyor ve sehrin denetiminde yer
ahiyordu. Daha sonra merkantilist toplumda, tretim tiiccarlar tarafindan orgiitlendi ve artik

sehirler simrh degildi.

Butiin kentler onceleri kiigiik birer zanaat gekirdegidir. Sonra sabit ticari organizmalar ve
yavag yavas da endiistriyel organizmalar haline donmiiglerdir. Kent toplumunun esas temel,
Marx’1n “kiiglik uiretim tarz1 (petty mode of production)” dedigi tarzda yatar; uretimin kendi
tretim aletlerinin sahibi olan, kendi urettiklerini 6zgiirce alip satan kiigik ireticiler
tarafindan yiritilen sistem. Bu zanaatgilar i¢in her halilkarda gegerli idi. Kentler zanaat
¢ekirdegi konumundayken yalmzca yerel ihtiyaglan karsilarken ticaret kimi kentleri merkez
ahp yeterli miktarda hammadde yigmaya basladiginda Uretim organizasyonu da ek
isgiiclerine ihtiyag duymaya basladi. Uretimin yerel piyasa ve dis piyasalara yonlenmesiyle de
kentler arasinda kategorilesmeler basladi. (Febvre, 1995) Piyasa ekonomisi siirekli ilerleme
gostererek Uretimin oOrgitlenmesine ve tiketimin yonlendirilme ve denetlenmesine imkan
verecek yeterlikte pazar — kasaba ve kentleri birbirine bagladi. Bu siireg kuskusuz yuzyillar
sirdi. (Braudel, 1991) Sehir dokusunda her iki piyasa tipinin yer aldig1 durumlarda ise dig
piyasalar ve yerel piyasalar yalnizca iglevsel agidan degil 6rgiitlenis bigimleri bakimindan da
aynbklanm korudular. Feodal somirinin baskisi ve tanmin gerilemesi, sehirlere goga
hazirlayip sehir nifusunun artmasina neden olduysa, sehirlerin varlii da ozgurligin
bulunmadig bir toplumda az ¢ok 6zgir birer vaha olarak kirsal niffusu miknatis gibi gekti.
(Dobb, 1992)

15. ve 16. yizyillarda devletin uygulamalari merkantilist sistemi korumaci sehirlere zorla
kabul ettirebilmigtir. Merkantilizm bunu hem sehir ve kirsal kesimler hem de degisik sehirler

ve eyaletler arasindaki ayinimlar ulus — devlet siirina tasiyan ve bu sirlar iginde koruyan
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ve ulusal piyasa kurulmasina yol agan ticaret tipleri arasindaki engelleri kaldirarak
saglamigtir . Ticareti ayncalikh sehir kisitlamalarindan kurtarip o6zgiirlestiren deviet
midahalesi, artik iki tehlikeyle tekel ve rekabetle bas etmeye ugragsmaktadir. (Polanyi, 1986)

Merkantilist doneme kadar, i¢ ticaret ve dig ticaret arasinda kesin bir ayinm vardi
Kentlerde, yabanci tiiccarlar perakende ticarete katilamazlardi Mesleki etkinligin biitiin
yonleri (ise alma, fiyat ve kalite kontrolleri, vs.) kilise talimatlan ve meslek loncalan
tarafindan hazirlanmaktaydi. (Polanyi, 1986) Bu duzen, ortagagda ekonomik sistemin
tamamen toplumsal alan i¢ine sikigmasi ve devaminda ¢6zimin de kirlardan gelmesi ile
degismigtir, eski feodallerin topraklanni ’satm alan ve boylece onlanin diizenlerinin
bozulmasina yol agan, kentlerin gevrelerine kirsal ekonomiyi de alt {ist eden sanayileri kuran
tiiccarlar, kent loncalannin tekelini de boylece kirmayr basarmuslardir. (Dobb, 1992) Ticari
kapitalizmi icat eden gehir devletlerin degisim siireci devaminda sanayi kapitalizmini ve son

olarak da ulus devletleni ortaya ¢ikarmustir.

Piyasa mekanizmasmn iretimle iligkisi meta kavramimn gesitli unsurlanyla yapilmaktadir.
Metanin en genel tanimu; piyasada satimak tzere tretilen nesnelerdir. (Akat, 1980) Boylece
Uretimin tim unsurlan igin de piyasalar ortaya gikar. Yalmzca mal ve hizmetler icin degil.
Piyasa ise bu nesneleri alip satanlar arasindaki iligkidir. Bu tanimlamalarla varilan en 6nemli
tartigma ise emek, toprak ve paranin birer meta olmadig halde tGretimin en 6nemli unsuru
olarak pjyasalarda diizenlenmis olmalandir. Kavramsal anlamlari; emek, insan faaliyetine
verile ad, toprak, insanin iginde yasadif1 doga ve para, merkezi giiglerin tretim ve degisime
sosyal amaglar dogrultusunda islerlik kazandirmak igin yarattiklan satin alma gicidir.
Piyasadaki meta fiyatlan ise; emek icin tcret, toprak igin rant ve para igin de faizdir.
(Polanyi, 1986) “...Faiz para kullaniminin fiyatdir ve para saglayabilecek durumda
olanlarm gelirini olugturur, rant toprak kullammmn fiyatidir ve toprak arzim
saglayanlarin gelirlerini olusturur, iicretler emek giicii kullaniminin fiyatidir ve onu
satanlarin gelirini olusturur...” diye agiklamaktadir, Polanyi (1986). Buradaki tartigma ise
piyasada yer alan her unsur satilmak iizere iiretilmek zorunda degildir. Oysa ki emek, toprak

ve para piyasanin varligint ortaya koyan metalar gibi piyasada alimp satilirlar, arz ve talepleri
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gercek degerler olusturur. Yani bunlar birer hayali meta olarak gorilmektedir. (Polanyi,
1986)

19. yazyihin piyasa orgiitit hayali ve gercek metalardan olugmustur. Piyasalar gergek metalan
icererek yayilirken hayali metalarla da siurlanmigtir. Yani piyasalar bir yandan yeryiiziinde
her tarafa yayillip, igerdikleri metalann sayisim arttinrken bir yandan da onlemier ve
politikalar agn piyasamin emek, toprak ve parayla ilgili etkilerini kontrol altina alan
kurumlarla butiinlegmigtir. Bir taraftan diinya hammadde, déviz, sermaye, v.s. piyasalan
olusurken bir taraftan da piyasanin kontroliindeki ekonominin tehlikeli etkilerine direnmek

tzere kokli olusumlar gergeklesmistir.

Piyasalay arzla talebi esitleyen fiyatlan olusturduklan i¢in her zaman kendi kurallarina gore
iglerler bu serbest olsun olmasin tiim piyasalar i¢in gegerlidir. Ama kendi kurallarina gore
isleyen piyasa biitiinityle degisik bir anlam tasir, yani retim unsurlan emek, toprak ve para

piyasalanim igerir. (Polanyi, 1986)

Piyasamn kendi kurallanna gore isleyisinin yipranmast styasal miidahaleye de yol
agabilmigtir. Devietin nereye kadar mudahaleye itilecegi de siyasal alamin yapisina ve
ekonomik gucligin boyutlarina baghdir. Siyasi alanda ekonomik liberalizm, toprak emek ve
para piyasalanmn serbestge isleyisini Onleyen bitiin midahaleleri ortadan kaldirma
iddiasinda, sosyalizm 6ziinde kendi kurallarina gore igleyen piyasayr demokratik topluma
bilingli olarak bagimli kilarak asma ve liberal kapitalizm ise piyasa ekonomisini hem sanayi
hem de siyasal alandaki tim demokratik kurumlanin yok olmasi pahasina gerceklestirme

¢abasindadir .



17

2.2. Piyasanmn Toplumsal Degisimle Girdigi Etkilesim

Bireyin yalmzca dogal ihtiyaglanim karsiladigi donemler artik geride kalmaya baglamugtir.
Ihtiyaglan disinda da mal tiketimi soz konusudur. “Kapitalizm™* oncesi insan ekonomik
faaliyeti sadece dogal gereksinimlerinin kargilanmas: olarak algilamaktaydi. Ve tiim gabalarin
merkezinde insan vardi. Kapitalist sistemde uretici artik bagimsiz degildir, sahip oldugu
uretim araglarindan ve kendi ge¢imini kendi saglama olanaklarindan koparilmigtir. Kendisini
caligtiran tretim araglan sahibi ile olan iligkisi tamamen s6zlesmeli bir iliskidir. (Dobb, 1992)
Kapitalizm sonrasinda insan, sermaye birikimini ekonomik faaliyetin merkezi olarak
gormeye basladi. (Dobb, 1992) Kapitalizmi, “zanaatkann™ urettigini kent pazannda
perakende sattifi zamanlarda goremesek bile aym donemlerde aldimi mah “kazang”
saglayarak yeniden satmak amaci giiden “toptanci-tiiccarn” pazara girmesiyle iiretim ve
satig islemlerinin zaman ve mekan bakimindan birbirinden ayrildig1 andan itibaren gorebiliriz.

(Dobb, 1992)

Tiim bunlar tretimin karakterinde ve buna bagh olarak da toplumsal iligkilerin karakterinde
degisimler yaratmaya baglamustir. Bu yiizden kapitalizmin zamanla biiyiimesi ve basarnsi
belirli toplumsal sartlar gerektirmistir. (Braudel, 1991) Ekonominin, siyaset ve din
kargisindaki 6zgurlesmesi kapitalizmin ortaya ¢tkmasini mimkin kilan temel dontsimdir.
Ekonomik sistem daha oncede belirtildigi gibi, Gretim ve Grinin boéliisimi boyutlarinda
kazang arayigina yonelik bireysel bir rasyonaliteye degil genel olarak karsiliklilik, yeniden
dagitim prensiplerinin ve kendine yeterlik idealinin Gizerine kurulmug olan ortak bir mantiga

dayanir. (Adda, 1997)

F Braudel “kapitalizm” 1 G¢ kath bir yapimin en ist kati1 olarak tanimlar ve en alt katta

* Kapitalizm kavramina yiiklenen ii¢ ayn anlami burada belirtmek gerekir;

1-  Sombart kapitalizmin kokenini modern diinyamn karakteristigi olan ekonomik bigimlere ve iligkilere
vol agan diigiince ve davramiglann geligiminde ararus,

2- Kapitalizm, iiretimin yapildifi yerin uzagindaki bir pazar .igin dretim Grgiitlenmesi olmakla dzdes
kilinnasg,

3- Marx kapitalizmin 6ziinit girisim rabunda da, paramn kazang amaciyla bir dizi mibadele islemini
finanse etmek igin kullanilmasinda da degil, belirli bir diretim biciminde arammstir. (Mourice Dobb,
1992)



18

(Insel, 1997) 1. Wallerstein “kapitalizm” in varhgm 6ncelikle kesintisiz sermaye birikimine
dayandinirken (Wallerstein, 1997), Marx’a gore “kapitalizm” in 6zt lretim bigiminde
(Dobb, 1992), K Polanyi’ye gore ise kapitalizm 6ncesi toplumlarda ekonomi 6zerk bir alan
olarak hi¢ bir zaman yok fakat toplumsal iligkilerin iginde siirekli bigimde gémiilii. (Adda,
1997) Marx’dan etkilenen yazarlar i¢in modern diinyay: bigimlendiren ana donustirici gig
“kapitalizm” dir. Feodalizmin ¢6ksi ile birlikte monara dayali tanimsal tiretim, ulusal ve
uluslararasi pazarlar i¢in yapilan uretimle yer degistirir. Kapitalizmin bu kadar belirleyici
olmadigim savunan sosyal bilimciler de wvardi. Durkheim, Saint-Simon gelenegi
dogrultusunda modern kurumlarin yapisim “endistriyalizm” etkisi altinda incelemistir.
Modern toplumsal yasamin hizla degisen karakteri esasen kapitalizmden degil, dogamn
endistriyel amagh kullammindan kaynaklantyordu. Hem endiisriyalizmi hem de kapitalizmi
savunan sosyal bilimci ise Weber’dir. Weber’in nitelendirdigi anlamda “rasyonel kapitalizm”
Marx tarafindan belirlenen ekonomik diizenekleri kapsar. Tek farki, teknoloji ve insan
eylemlerinin burokratik bigimde orgitlenmesinde “rasyonalizasyon” anahtar kavram

konumundadir. (Giddens, 1994)

Gerek maddi yagsam ve onun gerektirdigi iligkiler ve pazar ekonomisi ve gerekse de sermaye
birikimi ~ve tretim bigimi toplumdan topluma ve dénemden doneme degisiklik gostermistir
fakat ozlerim hicbir zaman degistirmemislerdir. Sermaye birikimi hi¢ bir zamanda ve
toplumda feodal — aristokratik iligkilerde oldugu gibi babadan ogula gegmemistir. (Febvre,
1995) Her donem, kendi ol¢ii ve imgesine uygun kapitalistlere (sermayedara) sahip

olmustur.

Kapitalist donemin baglangicini, ureticinin kapitaliste dogrudan dogruya bagimhi duruma
gelmesi anlaminda tretim tarzinda degismelerin ortaya ¢iktigh noktaya baglamak gerekir.
(Dobb, 1992) Bu, iretimin artik dogrudan ticari iliskinin iginde var olmasidir. Ticaret bir
hiyerarsiler diinyasidir. (Braudel, 1991) Toplum da hiyerarsik bir biitiin. Kapitalizm piyasay1,
dretimi ve tiketimi icat etmedidi gibi toplumda var olan hiyerarsileri de icat etmez, onlan
sadece kullanir.

Uzun mesafeli ticaretin yaygin oldugu donemlerde buyik tuccarlardan olusan bir grup yerel

stradan saticilardan koparak bu ticareti her zaman ellerinde tutmuslar ve ilk kapitalistler
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olarak da hem Islam hem de Hiristiyan diinyada toplumsal hiyerarsinin tepesinde bulunan
hiikkiimdarlarla kimi zaman iyi kimi zaman da kéti iliskiler i¢inde olmuglardir. Bu kitlenin
yani kapitalistlerin boyle aynicalikh bir konuma sahip olmalarinda sahip olduklan sermayenin
buyukligii olduk¢a onemlidir. Uzun mesafeli ticaret ¢ok az insan - tiiccar tarafindan
yapilabildigi i¢in biiytik karlar biiyiik sermaye birikimleriyle sonuglanmistir. Bunun aksine
yerel ticaret ¢ok sayida insan - tiiccar arasinda bolinmekteydi dolayisiyla da karlar sermaye
birikimine neden olmayabilmekteydi. (Braudel, 1991) Tiiccarin sermaye birikiminde faaliyet
alam siirekli geniglemig ve degismistir. Cunkii, yiksek karlar bir sektérden digerine siirekli
degismektedir. (Braudel, 1991) Tiiccar yatinim i¢in karli seylere sahip olmadigi durumlarda
ise “toprak” almaya tegvik edilmigtir. Toprak emin ve toplumsal itibar saglayan bir yatinm
aract olmustur. Bu yatinm kimi zaman modern tarzda islenebilir ve iyi bir gelir kaynagi

olurken kimi zaman da sehirlerdeki arsa spekiilasyonuna hizmet eder konuma gelmistir.

Kapitalist ekonomik yap: iginde ilk tiketim modelleri 17. yiizythn ikinci yansinda
Ingiltere’de ortaya ¢ikmaya baglamustir. 1lk kapitalist iiretim bigimleri de yine Ingiliz
tanmeihginda gorilmiigti. Ingiltere’de tanm disinda kugiik olgekli girisimlere ganak-
¢omlek-giyim egyasi-miicevherat-digme-igne tiiriinden tiiketim maddeleri iretimi olarak 18.
yizyilda yaygin olarak rastlanmaktadir. (Dobb, 1992) 18. yizyilin ilk dénemleri bu yuzden
bir “titketim devrimi” nin gergeklesmesine neden olmustur. Cunki; insanlar evlerin,
bedenlerini siisleyebilecekleri mal gesitlerinin farkina varmuglar ve bunlan satin alabilme
guglerini arttirma ¢abasina girmigleridir. Bu durum; aym zamanda 18. yuzyiin sonlarinda
baslayan genis olcekli endistriyel iiretimin temellerini atmig ve 19. yizyilda kapitalizmin

gelisimini saglamugtir.

Endustriyel kapitalizm gelistikge de tiketim olgusu, insanlarin bir toplumsal kimlik
duygusuna sahip olmalann anlamina gelmeye baslamugtir. Tiiketim kavramimn giinimiz
kapitalizminde oynadigi rolii anlamak i¢in kavramu genis bir sosyal kurumsal cerceve igine
yerlestirmek gerekir. Kapitalist Gretimin amacinin kar olmasi baglica faaliyeti tiketim ve
uretim kutuplan arasina yerlestirir. En etkili tretim teknikleri bile eger urini kimse
almiyorsa bosa gitmig demektir. Tiiketimin boyutu tretimi dolaysiz olarak etkiler. Tuketim

bir dizi biyolojik kokenli gereksinimlerin giderilmesi olarak analiz edilmemelidir. (Kiray,
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1982) Tiketimin toplumsal mantifim ¢ozdigimizde bunun sadece mal ve hizmetlerin
“kullamm degerinin” bireyler tarafindan sahiplenilmesi olmadigim, esitsiz bolluk mantigim
tatmin mantifi degil, bir uretim ve toplumsal gostergelerin gidiimlenmesi mantigii da
icerdigini goririz. (Baudrillard, 1997) Bu perspektifte tiiketim siireci temel olarak; bir

miibadele sistemi ve toplumsal siniflandirma, farklilagtirma siirecidir.

Tiiketim kavrammin analizinde tamamen ekonomist bir yaklasimdan kaginmak gerekir.
Tiketim sadece gelirin bir fonksiyonu olarak izah edilemez. (Kiray, 1982) Bourdieu’ya gore
tiketim kaliplarim etkileyen sey, tek basina gelir degil onunla birlikte ailenin kiiltir ve
sembolik degerleridir de. Baudrillard’da tiiketimin her zaman semboller ve gostergelerin

titketimi demek oldugunu savunmustur. (Bocock, 1997)

Sosyal bilimciler tiiketim kavramimn analizinde temel olarak birbirinin kargiti olmayan ve

hatta bazi noktalarda birbirim destekleyen iki ayn yaklagimi kullanmaktadurlar;

1- Tuketimin ekonomik oldugu kadar ayni zamanda toplumsal, psikolojik ve kiiltiirel bir
olgu olmas: ile ele alinmas,, ki “tabakalasma” ve “stati” kavramlari 6n plana
¢ikmaktadir, (Bocack, 1997)

2- Tiketimin 6ziinin bir haz islevi degil, bir tretim islevi olmasi1 dolayisiyla da maddi
Uretim gibi bireysel degil dogrudan dogruya ve timiyle kolektif bir islev olmasi ile ele
alinmasi, ki burada da “haz - tatmin” ve “ihtiyag” kavramlannin 6n plana ¢iktig,
(Baudrillard, 1997)

gorilmektedir.

Tiketim sadece bireyin gelirine degil aym zamanda birlikte yasadifi ve temasta oldugu
kigilerin tiketim sekillerine de baglidir. Duesenberry bu durumu “goésteri etkisi
(demonstration effect)” olarak nitelendirmigtir. (Kiray, 1982) Amerikan sosyolojisinde
yaygin kullanilan bir kavram olan “Toplumsal Tabakalasma™ * ile bu daha net olarak ifade
edilmektedir.

Nifusun bu anlamda bir tabakalagma piramidi halinde farkhilasmadig: toplumlarda tiiketim
egilimlerinin biyolojik ihtiyaglan karsilamaya dogru oldugu, gosterisgi ve rekabetgi olmadig
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gorulir. Gosteriggi ve rekabet¢i tiketim egilimi bulunmamasimin  sebebi nifusun
tabakalagmamui§ ve bir stati hiyerarsisi halinde farklilagmamus olmasidir. Tabakalagmanin
olup da dikey hareketin miimkiin olmadig: yani bireylerin dogustan sahip olduklan statiiyii
degistiremedikleri toplumlarda ise titketim gosterigcidir fakat rekabetgi degildir. Gosterisci
tiketimin rekabetinin oldugu toplumlar tabakalagmanin dikey hareketinin yasanabildigi
toplumlardir. Rekabetle birlikte alt tabakalann st tabakalann tiketim ahgkanhklanini taklit
ettikleri de gorulmektedir. (Kiray, 1982)

Giinimugzin toplumsal yapisinda hakim olan tabakalasma da bu son grup dahilindedir. Artik
insanlarin dogarken bir statiiye sahip olmasindan ziyade gelirleriyle degisebilen

statiillere sahip olma durumlan so6z konusudur. Ve dolayisiyla da dikey hareket, rekabet ve
ozellikle st tabakalan taklit tiketimin her boyutunda hem. mallarin hem de hzmetlerin
tiketiminde toplumun her kesimine yayilmaktadir. Insanlarin titkketmedeki hedefleri her
zaman var olan Ust tabakalannin tiketimi ile degisebilmektedir. Bu ylizden tuketim artik
insanin kim oldugu degil kim olmak istemesi ile ilgili duyarliklarim etkiler hale gelmistir.

(Braudel, 1991)

Statii endeksleri de (semboller) tabakalagmanin yarattign kimlik duygusunun on plana
¢ikiginda yaratilmug tikketim olgulandir. Cinkd; insan hangi tabaka dahilinde olursa olsun
gelirindeki degisimin kendisi degil tiketim aligkanliklanna yansimast kimligini belirtir
duruma gelmistir. Gelirler artmasa da tiketim aligkanliklari degigebilmektedir. Toplumsal
yapida taginmak istenen kimlik/statii ve dahil olunmak istenen tabaka bir takim
semboller/gostergeler ile anlatiimaktadir. (Bocock, 1997) Araba — ev — mobilya — giysi -

v.s. bu konuda en 6nemli semboller haline gelmislerdir.

Insanin mal ve hizmet tiketiminde statiiniin ve kimlik olgusunun olusumu daha gok yakin
cevre temasinda ve iligkilerinde gorilmektedir. Bu cevre tarafindan gorilebilecek her turli
mal ve hizmet tiiketimi kimlik i¢in belirleyici faktordir. Sehirdeki birey, daha ¢ok bir kimlik
duygusu yaratabilmek, kimlik olarak algilanmayr arzu ettigini belirtebilmek amaciyla
titketmektedir. Sehir yagamu, bir tarza sahip olma bilincini yani hem belli bir gruba has

* niifusun, ssuf yapisi ve iliskileri iizerinde durmaksizin sadece gelir — egitim — yasayis bicimi gibi
gostergelerle ayinminin yapimasim ifade etmektedir.
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belirleyi¢i ozellikleri hem de bireysel secimleri yansitabilecek bir alan iginde tiiketme
gereksinimim arttirmaktadir. (Bocock, 1997) Bu yiizden kimlik olgusu sehir yasaminda 6n
planda yer alir. Ve uriinler de sayilanyla, yihelenmeleriyle, gereksizlikleriyle, bigimlerinin
agin bolluguyla, moda oyunuyla, kendilerindeki saf ve basit iglev simrim asan her seyle

yalmzca statiiy (toplumsal 6zii) temsil etmektedirler. (Baudrillard, 1997)

Tuketim toplumu var olmak igin nesnelerine ihtiya¢ duyar daha dogrusu onlan yok etmeye
ihtiyag duyar. (Baudrillard, 1997) Bati toplumunda mallarn gifte simgesel boyutundan
bahsedebiliriz, simgecilik sadece Uretim ve pazarlama siireglerindeki tasanm ve imajda
belirgin degildir, mallarin simgesel ¢agngimian toplumsal iligkilere smrlar ¢eken hayat
tarzindaki farkhilbiklanin vurgulanmasi amaciyla da kullanilip giindeme getirilebilmektedir.
(Featherstone, 1996) Simgesel mal arzinin, statii gereksinimi ile birlikte giderek arttigim
gorebiliriz. Yeni simgesel mallar tretebilmek igin gesitli gelenekleri ve kiiltirleri yagmalama
ve bu mallann kullamminda bagvurulacak zorunlu yorumlan saglama kapasitesine sahip

kiltir uzmanlarina ve aracilarina olan talep de artmaktadir. (Featherstone, 1996)

Tiketim etkin ve kolektif bir davramstir, bir zorlama, bir ahlak ve bir kurumdur. Bu
kurumun isledigi sistemde insanlara emekgiler — tasarrufcular olarak degil daha ¢ok
tiketiciler olarak ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu yiizden giinimiizde bireyin birey olarak gerekli

ve yeri doldurulamaz oldugu yer tiketici konumudur. (Baudrillard, 1997)

Tiketiciler, tuketebilecekleri sey dogrultusunda ¢ baskin deger yonelimi igindedirler;
kullanim degeri, degisim degeri, kimlik degeri. Bu ii¢ yonelimi g6z 6niinde bulundurmadan
modern titketimciligi kavramak olanaksizdir. (Warde, 1992) Bu ii¢ yonelim tiiketim hedefi
olarak da goriilebilir. Malin sadece satin alinmasinda malin degigim degeri yani fiyati
hedeftir. Malin yok edilmesinde veya bir hizmetten yararlanma gibi nihai titkketimde kullamim
degeri hedeftir ve kisinin kimlik zenginlestirmesinde ise kimlik degeri hedeftir. (Warde,
1992)

Hedeflerin farkhilagtigh bu tiikketimlerde ortak olan ise; bireyin ihtiyag ve isteklerinin tatminini

icermeleridir.
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Hirschman*, “haz (pleasure)” ve “tatmin (satisfaction)” arasinda onemli bir ayinma dikkat
¢eker; “hakiki dayamksiz mal” in haz kaynag: oldugunu, “dayamkh mallar’” ise hayal
kinkligina yol agmaya egilimli oldugunu bu yiizden de tatmin sagladigim belirtmektedir. Ve
bunun insanlann isteklerinin hizla ve kolayca degismesine baglamaktadir. Zaten modern

tiketimin temel kosulu da degisimi yakalama istegi olarak belirtilmektedir. (Warde, 1992)

Baudrillard ise tatmini kullanim degerini tamamen dislayarak kimlik degerinden tiireyen bir
sey olarak gorir; gostergenin sahip oldugu bir sey olarak. (Warde, 1992) Baudrillard’a
(1997) gore; ihtiyaglar zinciri, nesneler ve mallar zinciri gibi oncelikle toplumsal olarak
secicidir, “...ihtiyaclar ve tatminler mesafenin ve farklilasmamin gostergeler yoluyla
siirdiiritlmesi olan bir mutlak ilke, bir tiir kategorik toplumsal buyruk geregince toplumun
ust siiflarmdan alt siniflarma dogru siiziiliir (yukaridan asagiya) ...”. Modern tuketimin
ivmesi olarak kabul edilen degisimi yakalama da bu ilke ile hareket etmektedir. Ciinkii,
toplumsal bakimdan ayirt edici seyler olarak tim mal yeniliklerini kosullandiran yine bu
ilkkedir. Bu noktada, tiketimde tiiketicilerin gelirlerindeki artis “yukaridan asagiya” olan

yenilenme kadar 6nemli degildir. (Baudnllard, 1997)

*Hirschman c¢agdas degisime iliskin bu dikkat ¢ekici hipotezden baska, tikketim literatiirityle iki énemli

baginti daha kurar;

1- meta sahiplifinin yarattify deneyimin niteliini sorgular. Kendi evinde oturuyor olmanin sosyal
anlaminin agiklanmasinda, bir kisinin-kendi evinde. oturuyor olmasinin “ontolojik - gitvenlik” ve
“szelcilik” yarattigs soylenen -asli degeri onemli yer tutar. EHanenin ozerkligini wvurgulayan” ve
“kollcktivizme kat: bir kargithgi temsil eden idealler” bu temel iizerinde ortaya ¢ikar.

2~ “nihai titkketim” ve “yeniden kullamlabilir kaynaklar” arasindaki ayinm 6nemlidir. (Alan Warde, 1992)
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3. BIR SUREC OLARAK; KONUT PiYASASI
3.1. Konut Piyasasinin Yapisal Dinamikleri

2 bolimde de genis olarak agiklandigi gibi piyasa kavraminin hem ekonomik hem de sosyal
yasam: anlatmada ve anlamada belirleyici bir yeri ve 6zelligi vardir. Kavram genel
ifadesinde;

- Uriiniin kendisini,

- Uriintin iiretimi ve tiiketimi sirasinda insanla olan iliskisini,

igerir. Bu yiizden ¢evremizde bitmis Giriin olarak gordigimuz her seyle gerek tiretici gerekse

de tiketici olarak iligkimiz piyasa kavram kapsaminda agiklanabilir.

Cevremizde yer alan bitmig Urlinlerin arasinda belki de en énemlisi konuttur. Diger bir ¢ok
trinden nitelik olarak farkh olsa da, konutla olan iliskilerimizi de piyasa kavramu ile

agtklamak miimkiindr.

Konut, ingaat sektori irinlerinin sosyal ve ekonomik agidan en 6nemlist sayilir. Konut Girtin
olarak diger triinlerden aynlan 6zellikleri ile birlikte ait oldugu sektoriin genel 6zelliklerini
de yapisinda tagimaktadir. Ingaat sektériiniin ve iiriinlerinin ii¢ temel 6zelligi vardir;

1-Ard baglarmin Giiglii Olmast,

2-Sanayilesmesinin Alt Sektorler ile Miimkiin Olmasi,

3-Uriinlerinin tamammin Yatirim Mali Olmasi.

Tanm toplumundan sanayi toplumuna gegisin en belirgin 6zelligi tiretimdeki organizasyonel
ve teknolojik degisimlerdir. Uretimin belli bir organizasyon yapisi ile gergeklestirilmesi,
insanin kendi ihtiyacini iiretmekten bir adim 6teye giderek, pazarda ihtiyact olan baska bir
urinle takas amaciyla fazla Grini Gretmesiyle baglar. Bunun devam iretilen iriin ve
ureticinin gesitlenmesi ve dretici siuf ile tiketici siufin olugmasi ve tiretim organizasyonunu
saglayan ticcar siifinin ortaya ¢ikmast seklinde geligmistir. Uretimin bir organizasyon
olmaya baslamas: triinin nitelik ve nicelik olarak arttinlma ¢abasimi zamanla giiglendirmis

ve teknolojinin de organizasyon kadar tretimde onemli bir unsur olmasim gerekli kilmugtir.
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Uretimdeki bu organizasyonel ve teknolojik gelisim guniimiizde insamn artik ihtiyaci olan
uriini Gretmesinin s6z konusu olmadig, ihtiyaci olan urinleri ancak piyasalardan satin
almak kosulu ile temin edebildigi boyuttadir. Aym1 zamanda iriin diginda hizmet dedigimiz
etkinlikler de bir tretim organizasyonu ve teknolojisine bagh olarak tretilmektedir. Bununla
birlikte hem Griin hem de hizmet Gretimi artik tek tek bireyler igin yapimamakta, kitlesel
olarak iretilen hizmet ve triinler piyasalar aracihg: ile tiiketicilerine sunulmaktadir. (Piore ve
Sabel, 1984) Insann tiretim organizasyonundaki yeri de degisim gostermis, iiretim siirecinde
uretici rolinden ¢ikarak turetime igglicii olarak katki koyan roliine gegis yapmugtir. Daha da
onemlist tretimdeki yerinden ¢ok insan artik tiketici olarak iuretim organizasyonunun bir

pargast haline gelmistir. (Baudrillard, 1997)

Uretimin organizasyonel ve teknolojik bakimdan gegirdigi degisim kitlesel olarak iiretilen
herhangi bir mal veya hizmetin Gretim sirecinde uretim girdisi olarak kabul edilen her seyin
aym zamanda bagka bir iiretim siirecinin* de triinii haline getirmigtir. Uretim siirecinin, bu
alt Gretim siireglerine olan ayinmim ve bagimhhgini, tanm toplumundaki bireyin kendi
ihtiyacinu uretmekle birlikte ihtiyacindan fazlasim uretip bunu baska bir iriinle degistirmeye
bagladigy donemlerden itibaren gorebiliriz. Bu, aym zamanda toplumdaki ilk ilkel ticari
dongiidiir de Zamanla uretilen Griinlerin niteliklerindeki farkhlagmalar; artik ihtiya¢ gidermek
i¢in uiretilen Griinleri birer bitmig Griin olmaktan 6te baska bir trtiniin dretimi igin kullanilan
malzeme - ekipman olmaya kadar doniigtirmiigtir. Yani, tiretilen triin, bitmig bir iriin olsa
da dolaysiz tiiketime agik olmayabilir. Bu tip uriinlerin birey tarafindan tikketimi dolayli. Bu

urtnler ancak bitmis Girtiniin tretiminde bir girdi olarak tiketilmektedir.

Bu sure¢ ginimiizde dolayls tiketilen Grinlerin iretiminin yaninda doganin dolaysiz
tiketime sundugu urinlerin bile uretim surecinden gegmeden tiketilemeyecegi asamasina
kadar gelmistir. Dogamn sundugu ve dolaysiz tiiketimi miimkiin olan yiyeceklerin bile artik
bir uretim siirecinden ( paketleme - dondurulma - konservelenme ) gegmeden tiiketiciye

sunulamamasi bu konuda verilebilecek en iyi 6rnektir. (Bilgin, 1994)

*Bu iretim siireci “Alt Uretim Siireci” ni ifade etmektedir.
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Bitmig Griniin dretim surecindeki bu alt uretim siireclerin ve onlann iirinleri ayn birer
sektor konumunda ve ayn piyasalara sahiptir. Ureticisi, tiketicisi, arz ve talepleri olan
sektorlerdir. Piyasamin genel isleyisi ile hareket ederler. Hatta bitmis trinin kullanim
sirecinde bakim - onanm gibi iglemler sirasinda kullamlacak yedek parga tretimi ve
piyasalarda satist bile artik bu alt iretim sektorleri ile mimkiin hale gelmigtir. (Womack,
Jones ve Roos, 1990) Ozellikle dayanikl tiiketim mali dedigimiz iiriinlerin (otomobil, beyaz

esya,....) Uretimi boyle bir Gretim siirecini kapsar.

Bu sekilde tretilen her tirli trini kullandigimiz giiniimiizde her alt sektor Grintinin (yedek
parca) dolaysiz elde edilecegi marketler ve pazarlann saysi da artmaya baglamustir. Ornegin
bitmis bir tirtin olan otomobilin ne model ve 6zellikte olursa olsun tiim tretim girdilerini yani
alt tiretim siireci Uriinlerini piyasalardan elde etmek miimkiindir. (Womack, Jones ve Roos,
1990) Hatta konut gibi triin nitelikleri diger iirtinlere gore ¢ok farkli olan bitmig bir triiniin
bile alt tretim siireci trinleri (gimento, fayans, kapi, pencere, tesisat malzemeleri, yalitim
malzemeleri,...) artik piyasalarda dolaysiz kullanicisina satilacak bir bigimde yer almaktadir.

(Bilgin, 1994)

“Bitmis tirin” kavram ile uretim sirecinin  tamamlandigi bu asamadan sonra {iriinin
titkketimipin s6z konusu oldugu belirtilir. Ciinkii; bitmis Griniin dretim strecinde yer alan
tiim Uretim girdiler1 aslinda bir sektériin Griinleri olsalar da bir araya gelmeden tiiketimlen,
bitmis iiriiniin mal ve hizmet olarak talebine yonelik olmaz. Ingaat sektoriinde tiretilen tiim

orinlerde bu temel 6zellik gegerlidir.

Ingaat sektoriinde yer alan iiriinlerin temel 6zelligi olan ve aym zamanda da diger sektorlerin
urinlerinden ayirimu saglayan hareketsiz — sabit iiriinler olma Ozelligi, aynt zamanda
retimin en onemli girdisini, “arsa” haline getirmektedir. (Bilgin, 1994) Bu dretim girdisi
dogada kendiliginden var olan bir toprak parcasi gibi gorulse de bir tretim siirecine sahiptir;
Tarim toprag: olmaktan g¢ikarilarak yerlesime (imara) agilmasi, bir yerlesim bolgesine (kent,
kdy,...) dahil edilmesi, tizerinde ingaat (yapim) islemini gergeklestirecek olan tarafindan satin
alinmasi veya kiralanmasi gibi. Bu uretim siireci, alt yapinn olugturulmas: hari¢ teknoloji

icermez ve ekonomik ve sosyal boyutuyla her a¢idan ¢ok 6nemlidir.
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Arsanin yani ingaat sektoriiniin triinleni igin gerekli olan cografyanin belirlenmesinden sonra
uretimde yapim agamasina gegilir; “bitmis Griin” olarak tammlayabilecegimiz her hangi bir
bina veya alt yapmin tiim dogal ve teknik sartlar kargisinda yapisii bozmaksizin
koruyabilmesini saglayacak striiktiiriin olugturuldugu “Kaba Yapim” siireci ilk asamadir. Bu
siiregte bes temel sanayi sektori iriinleri Giretim girdisi olustururlar; (Elliott, 1992)

1-Tas - toprak sanayi iiriinleri

2-Ahsap sanayi iirinleri

3-Metal sanayi iiriinleri

4-Beton sanayi tiriinleri

5-Kimya sanayi iiriinleri.

Ilk Gi¢ grup sanayi iiriinleri, dogadan elde edilen malzemelerin (tas - toprak, ahsap ve metal)
belli bir tretim siireci sonunda ingaat sektoriindeki Grtinlerin tretimine girdi olan alt sektor

urinlerine doniigmelerini ifade etmektedir.

Tag ve toprak, dogada kendiliklerinden var olurlar. Kendiliklerinden var olsalar da
kullamlabilir bir Griin haline gelmeleri i¢in bir Gretim siirecine ihtiyag¢ duyarlar. Tag arinler,
dogadan elde edilen tag malzemenin tiretim girdisi olacag urinin niteliklerine gore standart
bir sekle getirilmesinden Gte bir islem gerektirmez. (Elliott, 1992) Toprak, tas malzemeden
biraz daha farkh bir sekilde kimi zaman dogal sekliyle dolgu malzemesi gibi iglemlerde kimi
zaman ige pigirilmek suretiyle gesitli formlar yaratilarak ingaat sektorii tiriinleri i¢in tretim
girdisi olabilmektedirler. Bunun en 6nemli 6rnegi tugladir. Tugla, Gretim girdisi olan triinler
arasinda standartlagmasim en once yapmug bir yapt elemam olarak ingaat sektoriinde 6nemli
bir yere sahiptir. Tag ve toprak grubundan elde edilen urinlerin gesitliligi ve kullanim
ozellikleri zamanla de@ismistir, “Kaba Yapim” safthasindaki yeri zayiflarken “Ince

Yapim”daki yeri Griin gegsitlili§i ve tretim teknolojisindeki geligmisligi ile daha da artmgtir.

Ahsap da dogadan direkt elde edilebilen bir malzemedir. Fakat tas ve topraga gore irin
cesitliligi ve Uretim siireci gok daha farkhdir. Ahgsap malzemeden elde edilen iiriinler kaba

yapim safhasinda; tagiyict sistem (betonarme) kaliplan, direkt ahsap tastyic1 elemanlar, ahsap
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gati tagtyict ve kaplama elemanlan olarak kullaniirlar. Bu kullamimlar sirasinda ahgap
malzeme, iiretim siirecinde kimi zaman dogadan elde edildigi sekilde yalmzca kullamiminin
gerektirdigi formu vererek kimi zaman ise kimya sanayinden baz katki maddeleri eklenerek
yine kullamminin gerektirdigi formda iretilmektedirler. (Elliott, 1992) Insaat sektoriinde
kullammu devam eden en eski uriin grubu ahsaptir. Ginimize kadar gegirdigi degisim,
sektordeki yerine yonelik degil dogadan elde edildikten sonraki iglenme sekline yonelik
teknolojik degisimdir.

Metal sanayi irinleri arasinda kaba yapim agamasinda en yaygin kullanilan metal celiktir.
Celik  demir madeninin iglenmesi sonucu elde edilir. Celik, modern ingaat sektori
urinlerinin elde edilmesinde vazgegilemez bir riindir. Betonarmenin kullamildif: yapim
sistemlerinde betonun iginde yer alan gelik ayni zamanda da betonarmenin kalibidir da. Form
farkliligs; celik gubuk ¢elik levha ve celik profil ile temel iglevleri olan, tasiyicilik ve kalip
islevlenini iistlenmektedir. Celigin direkt tagiyict tiriin olarak kullamldig: sistemlerdeki gelik
profil Gretim teknolojisi ve tirin gesitliligi ¢ok geligmistir. Celik grubu trinler diger iki grup
iiriinlere gore daha yeni ve teknolojik bakimdan daha geligmis Grunlerdir. (Elliott, 1992)
Metal grubunda yer alan bir diger onemli triin ise aliiminyumdur. Celik kadar yaygin bir
kullanimn olmasa da ozellikle dis cephe kaplama elemanlan ve dograma iretiminde talep

edilen bir Grtn grubudur.

Beton sanayi urtnleri ilk (i¢ gruptaki tirtinlere gore fakhidir. Betonun ilk kullamm sekli ingaat
sektori griinlerine yonelik degildir. Daha ¢ok peyzaj elemanlannin yapiminda (saksi, oturma
banki,..) yaygindi. Zamanla ¢esitli katki maddelerinin yardimu ile ingaat sektorii iriinlerinin

uretiminde vazgecilemez tiriin haline gelmigtir.

Betonun en ilkel kullanim sekli; icerigini olugturan malzemelerin (¢imento, kum, agrega ve
su) santiyede yani kullanilacag: yere getirilerek bir kanstiric1 yardimiyla kanigtirimasi, elde
edilen kangmun kullamm amacina uygun olarak hazirlanmig kaliplara konularak istenen
urinin elde edilmesi seklindeydi. Bu sekilde elde edilmig betonun kalitesi gerek kullamlan
aletlerin elle idare edilir olmas1 gerekse de igenigini olusturan malzemelerin her zaman aym

kalitede olmamasi bakimindan bir standarthk tagimamaktaydi. Ayrica Gretim siireci gorece
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uzun oldugundan tiim uretim siirecini direkt etkileyebilmekteydi. Daha sonralan betonun
igerdigi malzemelere eklemeler yapilarak farkli kullammlar saglanmaya baslandi. Betonun
celik ile birlikteligi ve betonarmenin olugumu boyle bir siirecin sonucudur. (Elliott, 1992)

Sanayilesmenin her alandaki ilerleyisi betonarmenin de giinimiizde ingaat sektori
urinlerinin striktirel (yapisal) biutanliginin yam tagiyicib@imn saglanmasinda en verimli

kullanilan tirtin konumuna gelmesini saglamigtir.

Beton grubundaki tranler kullanim farkliligi ve bunun yarattig iretim sirecine ve gore iki
grupta yer almaktadir; Ilk grup, betonun yerinde yapiminin artik gegerliligini yitirip mobil
beton santrallerinin bu igi yapar duruma gelmesi. Fabrikalarda istenilen kalite ve miktarda
uretilen beton bu santraller yardim ile gerekli yerlere nakledilebilmekte ve gerekli kaliplara
dokiilebilmektedir. Ikinci grupta yer alan beton iiriinler ise betonun gelik ile fabrika
sartlarinda bir araya getirilmesi ile uretilen trinler. Bu irunler hem tagiyict sistem igin
kullamlan trinler (kolon, kiris, doseme, duvar,..) hem de kaplama elemam olarak kullamlan
uriinler (cephe, duvar, ¢ati kaplamalari,...) seklinde uretilebilmektedir. (Bilgin, 1994)
Betonarme elemanlann tiretim gekli, gerek uriinlerin standartlagmas: gerekse de iiretimin
teknolojik agidan geldigi konum itibari ile aym zamanda insaat sektoriniin sanayilegme
diizeyini de belirlemektedir. Bunu, yalmizca Grinlerin fabrika dretimi safhasina bakarak
anlayamayiz, ayni zamanda UGruniin santiyeye geldigi andan itibaren montaji igin kullanilan
her tarli iggict niteligi (uzman iggiici) ve kullamlan ekipmamn farkhihgina da (ving,

kreyn,..) bakmak gerekir.

Son grubu olusturan kimya sanayi tirinlerinin kaba yapim asamasinda kullamlan iiriinleri
sektorde kullandldiy Grini dig etkilerden koruyan yalitim malzemeleridir; su yahitimi, 1s1
yalittm, ses yalitimu olarak. Son yillarda kimya sanayi urinleri arasinda insaat sektoriinii
ilgilendiren bir diger Griin ise PVC kokenli Giriinlerin ozellikle dograma elemanlan ve sihhi

tesisat elemanlan olarak yaygin bir kullamma sahip olmalandir.

Kaba yaptmin tamamlanmasi ile birlikte “/nce Yapim™ islemleri devreye girer. (Bilgin, 1994)
Bu iglemlerin en 6nemli 6zelligi insaat sektoriinin Griinleri arasinda ozellikle bina grubu

urinlerde yer almalan ve bitirme iglemleri olmalanidir. Bu islemlerin bitmesi ile birlikte iiriin
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de kullamlmaya baslanmaktadir. Bu iretim siirecine girdi olan sanayi iiriinleri yukanida
agtklanan gruplar;

1-Tas-toprak sanayi Grinleri

2-Ahsap sanayi triinleri,

3-Metal sanayi Urtinleri,

4-Beton sanay1 tiriinlen,

5-Kimyg sanayi tirinleri dahilindedir.

Ince yapim siirecinde tretim girdisi olan riinler, kaba yapim siirecinde yer alan iriinlerle
aym gruplardan olsalar da temelde ¢ok oOnemli farkliliklari vardir; kullamm amaglarina
yonelik olarak uretimlerinin farklilagmasi, elde edilen iiriinlerin farklilagmast ve bitmis
Urintin niteligini belirten irinler oldugu i¢in ¢ok cesitli model ve nitelikte uretilmeler,
surekli degiskenlik gosterebilmeleri, piyasalarda reklam gibi tanitim yollanina bagvurmalan
olarak agiklanabilir. Bu gruplara ait {iriinlerin ince yapimdaki kullanimlan su sekildedir:
1-Tag toprak sanayi urtinleri, duvar ve déseme kaplama iiriinleri (seramik, fayans,...)
2-Ahsap sanayi urunleri; dogramalar,duvar ve dogeme kaplama iiriinleri (kapi, pencere,
parke..), mobilya

3-Metal sanayi urinleri; diger metal malzemelerle (aliminyum, krom,bakir,kursun..)
birlikte dograma ve kaplama iiriinleri, mobilya

4-Beton sanayi urinlen; yardimci iiriinler (harg,sap,siva..)

5-Kimya sanayi trinleri; PVC kokenli dograma, tesisat iiriinleri.

Tas - toprak ve ahgap grubu uriinler ince yapimda g¢ok daha gelismis bir teknoloji ve iiriin
cesitliligi ile tretilirler. Uretici firmalanin ¢oklugu ve bunlann uluslararas: piyasalarin bile
olmas: firmalar arasi rekabeti de saglamaktadir. Uretilen triinler direkt bitmis uriiniin
kullamcisina kendi satiy magazalan veya yap: marketleri yoluyla sunulabilmektedir. Bu
gruplara ait Grinler, bitmis uriinlerin kullanimu siirecinde de yedek parca gorevi goren
triinler olup gerektiginde ve kullamci begenilerine gore siirekli degistirilebilmektedir.

(Bilgin, 1994)
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Beton sanayi dirtinleri ilk iki grupta yer alan irtinlerden nitelik olarak ¢ok farkhidir. Uriin
olarak ifade edilmekten ¢ok drinlerin bir araya gelmesinde yardimci/yan iiriin
konumundadiriar. Kaba yapimda sahip olduklan onemli konuma ince yapimda sahip
degillerdir. Kimya sanayi triinleri de yukanda belirtildigi gibi kaba yapimda yaliim amac
tastyan jirinler ile ince yapimda ise daha ¢ok dograma ve sihhi tesisat uriinler olarak
kullamimdadirlar.

Ingaat sektoriinde titketimi siirekli saglanmaya cahgilan iriinler ince yapimda kullanilan bu
tiriin gryplarna ait driinlerdir. Uretim siireclerinde yer alan isgiicii ve ekipman nitelikleri ¢ok
farkli olabilmekte, firma olgeginde fabrika organizasyonlan ile tretilebildikleri gibi atolye
olgeginde usta-cirak iligkisi i¢inde de tiretilebilmektedirler. (Elliott, 1992) Kimi zaman ise
uretimi yurt disginda gergeklesmis ithal edilen irinlere piyasalarda artik sikga
rastlanabilmektedir. Yukanida da anlatilmaya ¢alisildign gibi ekonomik olarak bir biitiin olan
piyasay: olusturan tiim sektorler icinde “Ard Baglar”* olarak adlandirdigimuz alt sektorlerle
olan iligkilerin en genis ve giiclii oldugu yer insaat sektéridiir. Her biri ayn sanayi dah olan
sektorler ingaat sektoriine iiretim girdisi iiretmektedirler. Ingaat sektériiniin bu onemli
ozelligi, sektora ekonomik olarak diger sektorlerden daha giiclii kiliyorsa da, aym zamanda
ekonomik degisimlerden kaynaklanan olumlu ve olumsuz etkileri en izl sekilde yapisina
tagimaktadir.

Ingaat sektoriiniin kendisi direkt olmasa da ard baglarim olusturan alt sektorler birer sanayi
koludur. Sanayilesmenin geregi olan her turli teknolojik ve organizasyonel degisim
oncelikle bu alt sektorlerde meydana gelir. Sektorlerin triinlerine yansiyan sanayilesmedeki
degisimler ise insaat sektdriiniin yapisina tagiur. Ingaat sektoriinde “Sanayilesmesinin
indirekt” olmas: da igte bu yuzdendir. Alt sektorlerin ingaat sektoriiniin sanayilesmesine
katkilan iki yonlidur;,

1-Uretim girdisi olarak sunduklari tiriinler ile,**

2-Sanayilesmenin yarattigi yeni bina ve tesisler ile *** (Hillebrandt, 1974).

* Ard Baglar kavramu, H.Gines’in (1990) “Tirkiye'de Insaat Sektériiniin vapisi ve Istanbul

Miiteahhitlerinin Sorunlan” ¢alismasindaki kullamm sekli ile alinnugtir,

** Hem tininiin kendisi hem de iiriin igin gerekli olan isgiicii ve ekipman olarak

***Alt sektérlerin sanayilesmesinde ortaya ¢ikan yeni teknoloji ve organizasyonlann geregi olan bina ve
tesislerin yapimu olarak
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Ingaat sektériiniin bu anlamdaki sanayilesme diizeyi;, tim tretim girdilerini de kapsayan
uretim sirecinin “Emek Yogun” ve “Sermaye Yogun” olmasi ile belirlenir. (Giines, 1990)
Emek ve sermaye yogunluklu iretimin ingaat sektoérii iginde yapisal bir dengesi vardir,
retim sireci iginde “santiye” digt sayilan fabrika iiretimlerinde, ki buna iiretim girdilerini
olusturan hemen hemen tiim sanayi dallan dahildir, sermaye yogun bir tretim siireci
hakimken santiye agsamasi olarak adlandirdigimiz iiretimin son agsamasinda emek yogun bir

retim sjirecinin yagandig gorilmektedir.

Ingaat sektoriinii genel ekonominin her turlii isleyisi karsisinda etkin kilan sektoriin iigiincii
ozelligi; iriinlerinin birer yatinm mali olmasidir. Ingaat sektoriniin ekonomideki onemi iig
ozelliginden kaynaklamr; “bilyiikliigii — kapasitesi”, “yatirim mallart iiretmesi” ve “islerinin
biyiik  bir bolimiinin  misgterisi devlet” olmasindandir. (Hillebrandt, 1974) Bu
Ozelliklerinden yatinm mallan uretmesi iizerinde durmakta konumuz agisindan yarar var.
Ingaat sektorii bir ¢ok iilkede yatinm mallani iiretmesinden dolay: toplam sabit sermayenin
%350 - %60 ‘1 arasinda yer almaktadir. Insaat sektori aslinda bir yatinm mallar endiistrisidir.
Cunki; piyasaya uretimi gergeklesecek her tiirlii mal ve hizmetin yaratiimasinda bir yatinm
mal olan binalara gereksinim vardir. Ornegin; fabrikalar yeni mallarin Gretimi, okullar ise

egitim hizmetinin verilmesi igin gerekli binalardir. (Hillebrandt, 1974)

Ingaat sektoriiniin bu temel ozellii sektoriin ekonomik gelisimlerde etkin olan politikalara
uyumunu daima sart kogar . Cunki, ekonomi politikalart Uretim sermayesini elinde
bulunduran 6zel ve kamu sektorlerinin uzun ve kisa donem davramglanm belirleyen 6nemli
bir faktordir. Son yillarda tim diinyada gozlenen genel ekonomi politikalan 6zel sektor
yatinmlanmn arttinlmas: yoniindedir ve yatirim mallarindaki artislarda bu yiizden genellikle
Ozel sektor yatinmlanndan olusmaktadir. Bu yapilitken kamu sektoriiniin piyasadaki
yatinmlan azaltilmakta, kamu harcamalan kisitlanmaktadir. Ingaat sektorinde de kamu
harcamalart azalmigtir. Ekonomi artik daha serbest bir piyasada hareket etmeye baslamig
(Akintoye ve Skitmore, 1994) ve daha serbest bir ekonomiye dogru gidis de 6zel sektor
yatinmlarinda daha biyik etki yaratmigtir.
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Ingaat sektoriiniin tiim irinlerinin iretiminde iretim girdisi treten alt sektorlerle iliskinin

diizenlenme sekli, yani tiretim organizasyonu genel olarak “taseronluk sistemine” dayanir.

Taseronluk iligkileri genel olarak tiim sektorlere iligkin olarak tg faktor olugumundan ortaya

¢ikmaktadir;

1- Uriin pazarlarinin yapisi ve gegici durgunluguyla ilgilidir. Bu ti¢ durumu igerir; ya
igveren firma talebi devirsel veya mevsimsel olarak belirsiz olan bir driini imal
etmektedir, ya da bir talep asla olusmaz veya ozel irin déngisiiniin basindaki ve
sonundaki pazar kosullart uygun degildir.

2- Uretim teknolojisi ve emek siireci organizasyonu ile ilgilidir. Burada taseronluk iliskisi
tretim siirecinin farkh agamalanmnn farkli diizeylerde en ekonomik olgeklere sahip olmas1
nedeniyle yiiksek oranda ileri teknolojinin yararlanim izerine kuruludur.

3- Emel tarz1 kosullarimin yapis: ve dogasi ile ilgilidir. Sendikal 6rgttlenmenin giicii ve
ekonomik kazammlarnin yiiksekligi nedeniyle emek pazarinda olusan rijitlikler degisken
kapitalin farkli beceri diizeylerine hem ayn ayr hem de bir arada gereksinim duymast bu
becerilerin kith§: ve maliyetlerinin yiksek olmasi ¢ok sayidaki ig giicinin kitlesel direnig
ve yaptinm giiciiniin fazla olmas: gereksenen emegin arzimin harekete gecirilmesindeki
yerel veya devresel engeller bu yapiy1 ve dogay1 olusturan olgulardir.

Her ¢ faktoriin kapsaminda isgiicii (emek) tageronluk iligkisini belirleyen durumundadir.

Dolayistyla da tiretim organizasyonunun analizi de iggiiciinden bagimsiz degildir.

19. yy bastan sona kitlesel Gretimin zanaat tretimi ile garpigmasina tamk olmustur. 19. yy’da
ingaat sektorinde zanaat diizeninde isgicii bolisiminde bagimsiz kalfamn yerini uzman
(vasifh) iggiler, ustanin yerini de kapitalist igveren almugtir. Ciraklik diizeni ise yok olmaya
yuz tutmustur. Artik isi 6grenmek i¢in ustamin yamna konan cirak yoktur. Usta; 6zel bir
isglicii kategorisi olarak 18. yy’a kadar gelmigken ozellikle kentlerde meydana gelen buyiik
degisimlerle yerlerini zanaat firmalarma biraktilar. Daha sonraki yiizyillarda izler
sermayedar yapimcilar, taseron veya yapim iscilerinden ayrilan tcretli yapimeilar olarak
gorildi. Kalfa; yani ginimizdeki iggi. Isgi kendi sektoriinde tim iretime katiir. Oysa

kalfalik doneminde bu, isini ustast ile paylasan anlamina gelmekteydi.(Elliott, 1992)
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Feodalizm siirecinde yapr 1g¢ileri tarim iggilerinden ayrignug hatta yapi tiretiminde kullamlan
yap1 malzemelerine gore de bu i boliimii ait bolimlerine (tas ustast, tugla oriicli, marangoz
gibi) ayngabilmigtir. Kapitalizm ve onunla birlikte teknoloji bu iggiicii boliinmelerinde; yapi
eleman ve bilesenlerinin uretimi ile yapimin yerinde yapim siireglerini birbirinden ayirmugtir.
Aym zamanda iggiicu ile sermaye arasinda da sosyal geliskiler baslamig ve yap uretimi de
feodalden sermayedara dogru bir kayis gostermistir. (Bilgin, 1994) Boyle bir degisimde
isgici sureci iggucinin sermayeyle girdigi celigkilerle degisim gostermemis. Degigim,
sermayenin yapt malzemeleri, tesisleri ve makinelerinden yani yapim is¢isinden aynigarak

yapim sermayedarinin elinde yogunlagmasi ile baslamigtir.

Tim degigimler yap tretimindeki mevcut rolleri de degistirmigtir. Uretim siirecinde
olanlarla birlikte miibadele ve dagitim siireglerine iligkin degigimler de bag gostermeye
baslamigtir. Degisen tim bu iliskilerde; toprak sahibi, developer ve yapimcilar arasindaki
iligkilerin tretimdeki degisim sirecinin, miibadele sirecindeki degisimlerle de baglantih

oldugu gorilmustiir.

Gunimiizde yapim strecindeki belirgin 1sboliimii yalnizca; iiriinin standartlagma diizeyini
yaratmada, yeni malzeme ve bilesen tretmede ve bilyiik mekanizasyonlarla kolektif ¢aligma
siireci yaratan endistrilerde gortlebilmektedir. Yine de iggiici bolinmeleri yap: uretiminin
emek yogun uretim yapan kesiminde hala yaygin olarak goriilebilmektedir. Marangoz, duvar

sriicii, vb. (Elliot, 1992)

Insaat sektoriinii diger sektorlerden farkhilagtiran; ard baglanmin giiglii, sanayilegsmesinin alt
sektorler ile miimkiin ve Grinlerinin birer yatinm mali olmasi, 6zellikleri tizerine yukarida

detayh olarak durduk.

Bu belirleyici ozelliklerden “ard baglar® ve “sanayilesme” ingaat sektorinin uretim
siirecini, “yatwrim maly” olma Ozelligi ise ingaat sektoriiniin triinlerin kapsayan ozelliklerdir.
Uretim siireci, ingaat sektoriinde {iriinle birlikte degisen bir degisim gostermez. Sektordeki
tim drinler yukanda ayrintisina girildigi bigimde bir Gretim siireci dahilinde tretilir. Oysa ki

sektorde urinler bakimindan bir degisim ve gesitlilik gorilebilir. Uriinlere ait olan bu
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degisikligin temel nedeni, sektoriin triinlerinin en belirgin 6zelligi olan yatinm mal
olmalarindan yani yatnm amaciun farkhligindan ileri gelmektedir. Yatinm amacinin
trtinlerle olan gruplamalar,

1- Piyasada mal ve hizmete doniisecek olan yatirimlar (fabrika, ¢arsi, biiro,...),

2- Sosyal hizmet yatirimlari (okul, hastane,...)

3- Alt yapi yatirimlar: (baraj, yol, koprii,...)

4- Dogrudan tiiketime yénelik yatirim (konut)

seklindedir. (Hillebrandt, 1974)

Yatinm amacimn bashca belirleyicilerinden olan kamusal ve 6zel sermayenin agirh@
ekonomik sistemin genel yapilanma bigimlerine dolayistyla da donemlere gore degisim
gostermektedir. 1950’ler de bu agirliklann ve dengelerin degisimi agisindan onemli bir

donum npktasidir. Bu konunun ayrintilarina gelecek boliimde yer verilecektir.

Konut, insaat sektoriinde triin ozellikleri bakimindan diger urtnlerden farkh degildir,
sabittir, hareket etmez, uretim girdileri aym alt sektorlerin tGrtnleridir, en 6nemli Uretim
girdisi arsadir, iiretim siireci fabrika ve santiye iretimi olarak iki asamahdir, tretim siiresi

uzun ve pahah bir arindir. (Hillebrandt, 1974)

Konutun triinsel ozellikleri insaat sektoriiniin diger trtnleri ile aym olsa da insaat sektori
icindeki wrinsel agirhg diger triinlerden farkhdir. Uretim hacmi ingaat sektoriinde hemen
hemen en yogun olan irindiir ve ekonomik geligimlerin en yavas oldugu doénemlerde bile
tretimin asla durmadigi bir genel iiretim siirecine sahiptir. Ingaat sektoriinde siirekli bir
hacmi olan konut iiretimi, yeni teknolojilerle biitiinlesme ve organizasyon siireglerinde
gelisen bir ¢ok yeni yaklagimlarla kendi kendini yenilemeye ¢ahigir. Ciinkii; konut, ingaat
sektoriinde kitlesel iiretim stirecini kuran ve yiiriiten en énemli trtindiir. Ingaat sektoriindeki
endiistrilesme, ozellikle konut firmalarinca geligtirilmig fabrika iiretim metotlari, endustriyel
iiretim sektorleri arasindan transfer edilen uzman ve yeni uygulamalann adaptasyonu ile
olusmaktadir. Standartlasma, prefabrikasyon ve yeni yapim sistemleri hep bunlarin birer

sonucudur. (Gann, 1996)
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Konut iretiminin ingaat sektoriindeki agirligy, siirekli ve yogun tretim hacmine sahip olmasi
ile birlikte konutun, toplumda degismeyen yerlere (rollere) sahip olmasidir. Bu durumun en
actk gostergest konutun artik genel ekonomik ve sosyal davramslarin en temel terimi olan
piyasa ile birlikte amlmas: yani “konut piyasasr” nin ingaat sektorinden ayn olarak var

olmasidir.

Konut, ingaat sektoriinde bir tiriin olarak belirtilse de giinimiizde gergeklesen bir¢ok sosyal
bilim ¢alismasinda “konut piyasasi” kavramu ile anlamlandinlmaktadir. Bu, genel piyasayi
olusturan dier urinler ile konutun ekonomik ve sosyal alanlarda benzer davramslar

gostermeleri olarak algilanmasi anlaminda oldukga 6nemlidir.

Konut da tipki bir otomobil, televizyon veya antika bir egya gibi piyasasinda talebinin
belirleyici rol oynamas: ile ftretilir. Talep, konutun “hizmetlerinden yararlanmak
(titketmek)”, “yatirim araci yapmak™, kimi zaman ise talep yaratmak igin “prestij, kimlik

degerleri tagimastr” faktorlerinden biri veya birden fazlasi ile ilgili olabilir. (Warde, 1992)

Her ii¢ durum, piyasalarda dolagima giren her urin ve hizmet igin gegerlidir. Bunun
nedenleri ve gelisimi {izerinde daha onceki bolimlerde duruldu; bu degerlerin olusumunun
toplumsal degisimle girdigi etkilesim, tim bunlann ise kapitalizmin her boyutuyla nasil
baglanti i¢inde olduguna iligkin gerekli aynintilara girildi.

Bu ii¢li deger sistemi piyasadaki tim Griin ve hizmetler i¢in gecerli olsa da insan - Griin
iliskisinde bu degerlerin 6nceligini belirleyen triinin yapisal ozellikleri olmaktadir. Bu
asamada konutun riin olarak yapisal 6zelliklerinin kendi sektériindeki triinlerle aym fakat

insaat sektori digindaki uriinlerden farkli oldugu bilinmektedir.

Konut, oncelikle sire¢ organizasyonu ve uretim girdilerinin gesitliligi bakimindan ingaat
sektorin disindaki sektor uriinlerinden farkh bir drin, yapumdir. (Gann, 1996) Konutun
uretimi, karar agamasindan itibaren gorece uzun zaman diliminde gergeklesir. Uretimi iki
temel asamadan olugur, iiretime girdi olan yapim bilesenlerinin tretilmesi ve yapim

bilesenlerinin diger iiretim girdileri ile birlikte Grini (konutu) olusturmas:t. Her iki agamanin
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gerceklestigi mekan-cografya (fabrika, santiye) ve teknolojik geligmiglik (emek yoZun,
sermaye yogun) farkhhik gostermektedir. Bu farkhiiklagmalar hem iretim siireci hem de
tiretim organizasyonu bakimindan konut tretimini kompleks bir hale getirir. Ciinkii; birgok
uriinle kargilagtinldiginda {irtini meydana getiren bilesim elemanlarimin sayis1 ve oranindaki

karmagikligin duizeyi oldukga yiiksektir.

Konutun piyasada dolasgima giren bir urin olarak akademik g¢aligmalarda ele alinmasi
olduk¢a yenidir. Bu yeni yonlenisin en biyiik yaraticis ise, kapitalizm ve yarattift piyasa
yapisidir. Bununla ilgili aynintilara 2. Boliimde yer verildi. Bu bolimde ise genel piyasalara

iliskin anlatilan iligkiler direkt konut piyasasina odaklanarak ele alinacaktir.

Konutun piyasadaki hareketi oncelikle bir “#rin™ olmasi ve bu trtiniin de “insan” ile bir
iligkisinin olmasi ile anlatilabilir. Bu anlatim iktisadin iki temel olgusunu kapsar; “arz” ve
“talep”. Uriin kavramu, arz ve talep olgulan iginde aym anlami ¢agnistirsa da belirgin olarak
aynidiklar nokta insanla olan iligkileridir. Insan kavramu, arz olgusunda “retici” roliinde,
talep de ise “fiketici” roliindedir. Dolayisiyla tirtiniin tretici ile iligkisi, Griinin tiiketici ile
iliskisinden oldukga farklidir.

Konut piyasasi, konutun uriin olarak diger trunlerle olan farklhiliklanindan kaynaklanarak
piyasalar arasinda ayn ozellikler gosterse de piyasada dolasima giren bir iriin olmasi
agisindan bir farklilik gostermez ve piyasanin isleyisinde temel olan uiretim faktorleri (arz )

ve tiiketim faktorleri (talep) yoniinden bir farkliik tagimaz.

Piyasanin iki kutup noktasi gibi algilanabilen arz ve talep ise bir gok yonden birbirinin ¢ekim
alam igindedir. (Akat, 1980)

Asagida ayn boliimler halinde incelenecek olan konutun “arz” ve “talep” bu kavramiar ve bu

temel iligkiler tizerinden anlatilacaktir.
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3.1.1 Arz

Konutu, dahil oldugu insaat sektorii ve triin olarak da yapisal 6zellikleri ile sektordeki diger
uriinlerle benzerlikleri ve farkhliklan yoniinden genisg bir agidan yukanda inceledik. Konut
arz ve talebinin incelenecegi bu boliimde, konutun iriinsel 6zelliklerinin yaninda simdiye
kadar ustiinde durulmayan; konutun piyasada yer alan dier sektorlere ait tiriinlerle olan
benzerligini ortaya koyan ozelliklerinin ve bunlann konut arz ve talebinin olusumundaki

etkilen tizerinde durulacaktir.

Konutun piyasada dolagima giren tiim mal ve hizmetlerle olan benzerligi asagidaki ti¢ degeri
tagimasi ile olugmaktadir;,

1- Kullamim degeri; nihai tiketimi (kullanimi),

2- Degisim degeri; fiyat,

3- Prestij degeri; sembolik degerlerie kimlik zenginlestirmesi. (Warde, 1992)

Piyasada dolagima giren her mal ve hizmetin bu degerlerden en az ikisine sahip oldugunu

toplumdaki bireylerin titketim aligkanliklarindan kolayca anlagilabilir.

Arz (sunum), iktisadi bir kavram olarak saticilann piyasadaki davramslarim anlatmaktadir.
(Ekonomi Ansiklopedisi) Dolayisiyla, piyasadaki bir malin sadece iretim siirecini degil

titketimine kadar tiim siregleri de belirtmektedir.

Konutun piyasalara sunumu temel olarak kullamm degerinin 6n plana ¢iktifi ihtiyaci
giderme daha sonra da degisim ve prestij degerlerinin 6n plana ¢iktifi yatinm ve statii
edinme amaglarina cevap vermek igindir. Hangi amagla retilirse uretilsin konutun
sunumunda onemti olan;

- Uretim sermayesi,

- Konutun maliyetidir.

Konut sunumunda, tretim sermayesi genel olarak; ekonominin belirleyicileri olan gayri safi
milli hasila, faiz oranlan ve igsizlikten etkilense de en biyiik etkiyi konutun maliyetinden
gormektedir. (Pheng, 1995) Konutun maliyetini belirleyenler ise iiretime girdi olan tiim tiriin

ve hizmetlerin maliyetleri ve bunlann toplamudir. Konut tiretimine girdi olan tiim iriinlerin



39

birer alt sektor riini oldugundan bahsettik. Dolayistyla bu tiriinlerin bir piyasa fiyat1 vardir

ve bu fiyatlar aym zamanda da iretim girdisi maliyeti olarak toplam maliyette bir yer

tutmaktadir.

Konut uretiminde bir alt sektor triini olmayan ama ekonomik ve sosyal mekanizmalarin
urettigt tek girdi arsadir. Arsa, kentlerin olusumu ve gelisimi donemlerinde, 6nceki
donemlere ait geleneksel tarimsal iligkinin 6tesinde ekonomik, politik taraflariyla var olmaya
baglamugtir. Arsanin bir toprak pargasi olmaktan ¢ikmasi idari ve teknik orgitlenme
¢aligmalar sonunda olusur. (Bilgin, 1992) Tarim alam olarak kullamilan toprak idari 6rgutler
dedigimiz yerel ve merkezi otoritelerin alinan karar ve hazirlanan imar planlan ile
yapilasmaya agiimakta, yapim alanlar, yol kararlan bu planlama ile verilmektedir. Bu plan
ve kararlarin 6ngordigu alt yapr galigmalan ise teknik orgitlenme dedigimiz kimi zaman
yerel ve merkezi otoriteler kimi zaman ise 6zel sektor kuruluslarinca gerceklestirilmektedir.
Arsanin, konut ve diger bina tiirlerine iretim girdisi olarak tretimi s6z konusu olsa da,
gunimiiz kentlerinin bir ¢gogunda yapilagmamn gergeklestigi arsalarin temininde bir kitlik

yasanmaktadir. (Bilgin, 1994)

19. yy’da itibaren kentlerde yasayan nifusun hizla artmasi, kentlerin bir kisminin diizenli
(planl) fakat ¢ogunun da dizensiz (plansiz) biiyiimesine yol agmgtir. Diizenli biuiytiyen
kentlerde bu niifus artigimin ihtiyaci olan konut alanlan, idani orguitlerin kararlan ve planlan
ile belirlenmis, bu kararlar cergevesinde kente baglanan banliyoler - alt kentler - uydu
sehirler - mahalleler kurulmustur. Diizensiz biyiiyen kentlerde ise kent merkezinden
baglayarak konut alanlar tuketildikge kent digina dogru gerek yeni agilan is alanlan gerekse
de spekiilasyonlarin yonlendirmeleri ile sagaklanma seklinde bir buyime yasanmaktadir.
(Kiray, 1982) Kentin diizenli veya diizensiz gelisiminin konut sunumu iizerinde yarattigl en

biyiik etki arsa teminidir.

Arsanin ure‘im girdisi olarak bir maliyeti vardir ve bu maliyet konutun tagiyacag: degerlerin
olusumunda onemli bir etken olarak yer alir. Arsanin idari ve teknik 6rgiitlenmelerle iiretimi,
arsanin konut uretim girdisi olarak spekiilasyonunu engelier. Konut tiretiminde uretim girdisi

olan arsa ve bitmig tirin olan konut zaman zaman spekiilatif tiretim stirecinde yer alabilirler.
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Spekillatif uiretim, daha ¢ok tahmin edilebilir talep durumlarinda veya talebin motive
edilebildigi durumlarda gegerlidir. (Seymour, 1987) Konutun spekiilatif yapiminda; tiretim
sermayesi, konut talebini konutun bir mal olarak piyasada tagidigs degeri goéz Oniinde
bulundurarak talebi tahmin veya télebi motive eder. Bu, genellikle tiretim sermayesinin &zel

sektor agirhkh oldugu durumlar i¢in gegerlidir.

Ozel sektor iiretim sermayesi, konutun tretimindeki amacin elde edilecek kar olmasi
nedeni ile kamu sektorii iiretim sermayesinden farklilagir. Ciinkii; kamu sektorit iiretim
sermayesinin konut Gretimindeki gercek amact insanin barinma ihtiyacim kargilamaktir. Bu
anlamda, Gretim sermayelerinin konut iiretimindeki amaglan art: deger (kar) elde etme ve
barinma ihtiyacim giderme olarak gorilebilir. Aslinda kar elde etme amaciyla iretim
piyasada dolagima giren tiim mal ve hizmetler i¢in gegerlidir. Bu mal ve hizmetlerin bir
kismunin tiiketicilerin yagamunda vazgecilmez olmasi o mal ve hizmeti elde edemeyen
tiketiciler i¢in kimi zaman iretici sermayesi kimligi ile kimi zaman ise tiretici veya
tikketicilerin bu mal ve hizmeti elde etmesinde gerekli destegi gostermesi ile kamu sektdri
tarafindan saglandigim gorebiliriz. Kamu sektorinin bu rolleri konut sunumu igin de

gecerhdir.

Konutun, piyasada dolagima giren bir mal olarak kullamm ve degisim degerlerinin 6ne
ciktigi sunumunda kamu sektoriiniin, kullamm degeri ile birlikte degisim ve prestij
degerlerinin one ¢iktifi sunumunda ise 6zel sektoriin agirlik kazandigim gorebiliriz. (Chen

ve Wills, 1997)

Konutun kullamm ve degisim degerleri tagiyan sunumunda iretim sermayesi, konutun
maliyeti ile nitelikten ¢ok nicelige yonelik amacin gergeklesmesi anlaminda ilgilenir. Esas
amacin ihtiyaci kargilamak olmasi, ihtiyacin yalmzca barinma ve bunun geregi olan minimum
standartlarin saglanmasi olarak gorilmesini zorunlu kilmistir. Dolayistyla, bu amagla
piyasaya sunulan konutlar eskimese de niteliksizlikleri yiiziinden kisa zamanda Omirlerini
tamamlar duruma gelmektedirler. Ozellikle Ingiltere’de 19. yy.’da kentlerde olusan yogun
is¢i nifusunun barmma ihtiyacim kargilamak igin iiretilen konutlann minimum mekan

standartlarinda olmalan nedeni ile zaman i¢inde ihtiyaglarin kargilanmast igin biyiik ¢apli
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tamirat ve tadilatlar yapilarak kullamm omirleri uzatilmaya c¢aligimistir. (Bilgin, 1992)
Giiniimiizde bu amagla iiretilen konutlarda mekan standartlan goreli olarak yeterli olsa da,
gerek yarattiklart yapma gevreler ve bu cevrelerin kent mekamndaki konumlanmalar: ve
gerekse de toplumsal tabakalagsmanin kesin aynimlarla yasandigi yerler olmasi ile farkli
bicimlerde yetersiz haldedirler. (Giiveng ve Isik, 1996)

Konut piyasasinin alt gelir grubuna yonelik olarak konut tretenlerin baginda kamu tretim
sermayesi (yerel otoriteler) gelmektedir. (Baharoglu, 1996) Ozel sektor tiretim sermayesinin
fiyat dusiirme riskinden dolay: ilgilenmedigi bir gruptur bu grup. Diger gelir dilimleri i¢in
konut piyasasindaki otoriteler, 6zel sektér konut yapim sirketleri, bankalar ve sigorta
sirketleridir. Bankalarin piyasadaki roli biraz daha ozeldir. Cinki; bankalar geleneksel
oding para verme roliinden ayn olarak piyasamn gelir dizeyl en alt olmasa da konut
edinmeye elverigli geliri olmayanlar grubundakilerle ilgilenmektedir. 1980 ve sonrasinda
yapim sirketleri arasindaki rekabet bankalarin yapim sektoriindeki roliiniin artmasiyla daha
da kizigmugtir. (Hillebrandt, 1974) Bu yiizden 6zel sektér konutun kazang, kamu konutunun
sorumluluk oldugu belirtilir. Ozel sektérdeki harcama ve teminler bir yatinm olarak goz
oniinde bulundurulur aynist kamu sektoriinde ise yardim olarak goériliir. (Allen ve Hinks,

1996)

Kamu sektorii iiretim sermayesi, kullanim ve degisim degeri tagtyan konutlarin iretiminde
direkt uretici olmadig1 durumlarda iiretim sermayesi ile kimi zaman ureticileri, giiniimiizde
ise gogunlukla tiketicileri destekleyerek iretim siirecinde yer almaktadir. Ciinkii; konut
sorunu aslinda bir gelir sorunudur. (Okpala, 1992) Dolayisiyla, kullamm ve degisim degeri
tastyan konutlarin fiyati talebi karstlamak agisindan biyik énem tagimaktadir. Konutun
fiyatim belirleyen konutun maliyetidir. Maliyetin en &nemli belirleyicisi ise yukarida da
belirtildigi gibi tiretim girdisi olarak arsa olurken, diger iiretim girdileri olan alt sektér
triinlerinin gesitliligi ve bu gesitliligin yarattig fiyat farklan ile konut maliyeti Gizerinde arsa
kadar etkili olmazlar. Bu nedenle konutun maliyeti diigiirilmeye ¢ahgildiginda ilk miidahale

tiretim girdisi olarak arsaya, arsanin fiyatina yapiimaktadr.
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Yerlesim alanlarinin kent merkezlerine olan mesafeleri ile arsa fiyatlari ters orantilidir.
Merkezden uzaklastikca arsa fiyatlan, merkeze yakmn olan arsa fiyatlarina gore daha ucuzlar.
(Kiray, 1982) Bu yiizden, kullanim, degisim degeri tastyan konutlarm iretiminde maliyeti
disstiriicti bir faktor olmasi nedeni ile daha gok kent merkezine daha uzak yerlesim alanlan
segilmektedir. Bu egilimi diizenli biyiiyen kentlerde yaygn olarak goriirken, diizensiz
bitytiyen kentlerde bu egilimle birlikte yaygin olarak yeni yerlesim alanlarimn kararinda
arsanin bir spekiilasyon araci oldugunu gormekteyiz. Dolayisiyla kent merkezine uzak
mesafede olmasina ragmen arsa fiyatlan spekiilasyonun yol agtig1 etki ile degerinin iizerinde

olabilmektedir.

Degisim ve prestij degeri tagtyan konutlanin sunumunda konutun maliyeti, kullamm degeri
tagiyan konutun maliyetindeki kadar on plana ¢ikmaz. Ciinkii; degisim ve prestij degeri
tagtyan konutlanin tretimi bir nicelik iiretimi degil artik bir nitelik Uretimi anlam
tagimaktadir. Insamin barinma ihtiyacinin karsilanmasi bu konutlar i¢cin etkin konumda
degildir. Konutlar i¢in etkin olan, bir yatinm mah ve simgesel olarak bir kimlik degerine
sahip bir tirtin olmaktir. Niteligin tiretimi, gerek yatirim mali olan konuta yonelik gerekse de
prestij mali olan konuta yonelik olsun oncelikle kentsel alan igindeki konumun yani arsamn

yeri ile sonra da iiretimin diger girdileri olan alt sektor iiriinlerinin segimi ile miimkiindiir.

Konutun niteliginin ya da niceliginin 6n plana giktig1 tretimi, kamu ve 6zel sektor tretim
sermayeleri ile saglanir. Kamu sekt6rii iretim sermayesini konut titketicisini desteklemek
seklinde kullanmaya baglayip tiretici kimliginden ¢ikmasi ile 6zel sektor konut tiretiminde tek
retim sermayesi durumuna gelmistir. (Eraydin, Tiirel ve Giizel, 1996) Ozel sektor tretim
sermayesi, konut Uretimini yapum (insaat) sirketleri organizasyonu ile gergeklestirir.
Kullamim degeri ya da degigim ve prestij degerlerinin agirlik kazandigh konutlarin iiretiminde
uygulanan organizasyon ve teknoloji bakimindan yapim sirketleri arasinda bir farkhilik
yoktur.

Yapim sirketleri temel olarak alt yapi iiretenler ve bina iiretenler olarak ayn uygulama —

uzmanlik alanlaninda faaliyet gosterirler. Bina iireten yapim sirketlerinde ise ¢ok yaygin
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olmasa da konut iiretiminde uzmanlasanlann siirekli konut tiretme egilimi gostermelerine

rastlanmaktadir,

Konutun yapim sirketi organizasyonu ile iretilmesi, insanmn kendi ihtiyacim retmesini
biraktiz1 zaman diliminden baglayarak ugradigi gesitli degisimlerin giinimizdeki son yeklidir.
Konut iretiminin 19. ve 20. yy’da yaygmn olan sekli siparis iizerine yapilandir. Siparisi
verenler; tanmin gegerliligini korudugu toplumlarda toprak sahibi, sanayilesmenin ik
yasanmaya bagladig1 toplumlarda fabrika sahibi ve kentlerin onemli yerlesimler olarak dnem
kazandig1 donemlerde ise sermaye sahibi tiiccarlar olmuslardir. (Bilgin, 1992) Amaglan ise
¢ogunlukla filantropik ya da kendi is kollarinda ¢alisan iggiiciinden daha fazla yararlanmak
icin temel ihtiyaglanim gidermelerine yardimeci olmaktir. Siparig Uzerine tretilen bu
konutlarin iiretim organizasyonu onceleri, Uretimin temel isgiicinii olusturan tas igciligi
(duvarcilik), ahsap isciligi (marangozculuk) gibi temel isgiiglerinin mal sahibi tarafindan bir
araya getirilmesi ile, sonra ise bu iggiiglerinin siparisi alan “developer” ya da “surveyor” gibi
hizmet kolundan kimselerin bir araya getirmeleri ile en sonunda ise yapim islerinin
tasanimdan yapima kadar bu konuda uzmanlagmis meslek grubu elemanlan tarafindan

organize edilmeleri ile ger¢eklesmektedir. (Bilgin, 1994)

Ginimiizde konutun siparig Uzerine iretilmesi yaygin olan bir yontem degildir. Bunun
onemli sebeplerinden biri, konut iiretiminin gergeklesmesinde yer alan tiim organizasyonlann
bir arada bir sektor haline gelmesi ve konutun da tipki diger sektorlerin iriinleri gibi
tiiketicisinin belli olmadigs bir piyasaya yonelik olarak tretilmesidir. Ikincisi ise iiretim
sermayesine sahip olanlarm konut iretiminden kar elde etmeyi bekledikleri igin flantropik

dustincelerin de artik yok olmasidir.

Konut iretim organizasyonunu gerceklestiren yapim sirketleri, ya sahip oldugu tretim
sermayesini konut Giretiminde direkt kullanarak konut tretimini gerceklestiren ya da iretim
sermayesine sahip olana sadece konut iretim hizmeti vererek sektordeki yerini alir. Her iki

durumda da iiretimde uygulanan organizasyon ve teknolojide bir fark yoktur.
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Kullanim degerinin 6n planda oldugu konutlarin tretiminde niceligi 6n planda oldugunu
vurguladik. Bu gruba dahil konutlann tretimi, genellikle tiretim sermayesine sahip olann bir
yapim firmasi ile anlasarak gerceklesmektedir. Uretim sermayesi ise, herhangi bir sektorde
sermaye sahibi olamin yatnm amaci ile sermayesinin bir kismmm konut Uretimi i¢in
kullanmas: yolu ile veya konut tiketicilerinin tasarruflarim bir araya getirerek uretim

sermayesini olugturmalari ile olusmaktadir. (Oziiekren, 1996)

Degisim ve prestij degeri tagiyan konutlann iiretiminde konut tiiketicilerinin birikimlerini bir
araya getirerek iiretim sermayesini olugturmalarim pek goéremeyiz. Bu gruba dahil konutlar
tamamen kar amagh iretildikleri i¢in ya yapim firmalan 6z sermayelerini kullanarak ya da
bagka bir sermaye sahibine yalmzca tiretim hizmeti vererek uretilmektedirier. Bu konutlarin
piyasaya sunumunda tasidiklan niteliklerin on plana ¢ikigim saglamak amaci ile her tirli

reklam ve pazarlama araglan kullanilmaktadir.
3.1.2 Talep

Talep; ekonomistlerce tiiketicinin almaya goniilli ve alabilecegi gerekli mal ve hizmetler
olarak kabul edilir. Gereksinimden farklidir. Gerek talep, gerek gereksinme (ihtiyag)
kavramlari, her ikisi de bir bigimde toplum tarafindan belirlenmektedir. Talep arz edilen
konutun fiyatindan, iilke igindeki gelir dagilimina gosterigci tiiketim egilimlerine kadar pek
cok toplumsal olgudan etkilenir. Gereksinimin ne olacag: ise nesnel olarak belirlenemez.
(Tekeli, 1992) |

Piyasada konut talebinin yaratilmas: oncelikle mal veya hizmet olarak faydalanacak olan
tiketicinin var olmasi, gelirinin konut igin harcama yapmaya elverigli durumda olmasi
gereklidir. Uretimin, talep siirecindeki yerine “arz” boliimiinde yeterince deginildigi iin bu

boliimde tekrar tizerinde durulmayacaktir.

Konutun piyasalara sunumu ister talebi kargilamak, ister gereksinimi gidermek amact igin

olsun, titkketicisi bakimimdan onemli olan iki faktor vardir,
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- Konytun fiyan,

- Tiiketicinin geliri.

Konutun piyasalarda sorun olarak tamimlanmasinin altinda yatan da konutun fiyati ile birlikte
ashnda tiiketicinin geliridir. Bunun en 6nemli gostergesi de giinimiizde konut piyasasindaki
para yardimlarin treticiden gok tiiketiciye yonelik olmasidir. Genelde tiiketiciye yapilan
yardim, hane halki gelirindeki konut harcamalarini azaltma yéniindedir. Diger bir deyisle
gelire bagl bir yardim programu izlenmektedir. Tiketiciye dénitk destek politikalarimn
serbest piyasa ekonomilerinde {ireticiye yonelik tegvik ve sibvansiyonlara oranla piyasaya
daha az miidahale ettii savunulmaktadir. Dolaysiyla iretici tesvikleri, kira ve fiyat
kontrolleri kaldinlirken tiiketiciye konut yardimu politikalar destek bulmaktadir. (Eraydin,
Tiurel ve Giizel 1996) 1980°lerde 6zel sektérde yeni iretilen konutlardaki artig
1970’lerdekilerle karglagtinldifinda tiiketiciyi destekleyen faktorlerin etkinligi ortaya
¢tkmaktadir; enflasyon oranma gore rolatif olarak diisiik kredi kazang oranlan ve ev

sahipleri 1¢in mevcut vergi tasarruflarinin olmast gibi. (Akintoye ve Skitmore, 1994)

Konutun piyasadaki talepleri; “kira”, “kendi evinde oturma”, “miilk sahipligi” milkiyetleri
bigiminde olmaktadir. (Giiveng, 1998) Buna gore; konutun fiyat1 da kira miilkiyetinde kira
bedeli, miilk sahipliginde ise satin alma bedeli olarak belirtilir. (Muth ve Goodman, 1989)
Tiketicinin geliri ile konutun fiyat1 arasinda konut talebi agisindan ¢ok yakin bir iligki vardir.
Tuketicinin geliri ile ilgili gok ¢esitli kategoriler yapilabilir. Bu konunun bu bolimde ele
alimg selfli gelirin kendisinden 6te bu gelirin i¢inde konuta harcanan pay seklinde olacaktir.
Tiiketiciﬁin gelirindeki konuta harcanan paym, kira veya miilk konut miilkiyetinden birini
karsilamaya elverisli olmasi konuta talebin olugmast anlaminda sarttir. Konutun kira veya
satin alma bedelinin tiiketicinin gelirinden kargilanamadigi durumlarda, gesitli finans
kaynaklan (organizasyonlan) kredi imkanlan ile bu olumsuz sartlan tiiketici i¢in olumlu hale
getirebilmektedir. Ozellikle gelirinin bir kismum konut i¢in harcama yapmaya elverigsiz olan
toketicilerin nifusun biyilk bir ¢ogunlugunu olusturdugu durumlarda kamu sektoriiniin
tretici kimligi ile piyasaya konut sundugu veya giiniimiizde daha yaygin olarak konut tiretim
sermayesini direkt tiketiciye uzun donemli dugiik faiz oranh kredi seklinde kullandig:
gorilmektedir. (Uludag, 1997) Bu yaygn olarak yapilan finansal destek, titketicinin gelirine

yonelik bir finansal destek olmakla birlikte ayn1 zamanda da konut piyasasinin arz ve talebine
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yonelik bir canlandirma istegini de tagimaktadir. Clinkii; kamu sektorintin konut Gretiminin
piyasalarda yetersiz hale gelmesi durumunda 6zel sektorin konut Gretimi igin piyasada

gerekli talebin yaratilmas: gerekmektedir.

Kamu tretim sermayesi hazirlanmig fiyata agik talepler oldugu zaman yerlegimler yapar. Bu
fiyat piyasa fiyatlarindan daha diisiik olabilir ve bir maddi yardimi kapsayabilir. Halbuki 6zel
sektor Uretim sermayesi her zaman piyasa fiyatinda satig yapacaktir ve kar elde edecegini
umdugu zaman konut iiretecektir. (Hillebrandt, 1988) Ozel sektoriin konut iiretiminde temel
amact kar (art1 deger) elde etmeye yoneliktir. Bu amacin aym zamanda, gelirinin bityik bir
kismumi konut igin harcayan tiiketicinin ihtiyacim kargilamak ile ne sekillerde ortiistagi
giinimiizde konut piyasasin genel yapisim belirten bir iligkidir de. Ozel sektor iiretim
sermayesi, piyasada ¢ok ¢zel sartlar olusmadig sirece “kendi evinde oturma” ve “miilk
konut” miilkiyetlerine olan talep i¢in konut sunumuna yonelmektedir. Tiketicinin kamu
sermayesinin iirettidi konuta olan talebi konutun nihai titketimi i¢indir. Yani hizmet (servis)
beklentisini kapsar. Ozel sektor iiretim sermayesinin Grettigi konuta olan talebi ise hem nihai

titketim hem yatinnm hem de statii — kimlik (prestij) i¢indir.

“Kira miilkiyeti” ise ya 6zel milkiyetteki konutlarn kiraya verilmesi ya da kamu sektoriiniin
bu agig1 kapatacak kamu milkiyetindeki konutlann tretimine yonelmesi ile kargilanmaya
caligilr. Milkiyeti kamuya ait kira konutlarn uretimi 6zellikle Bat1 Avrupa’da ¢ok yaygin
iken ginimizde bu bolgelerde de artik milk konut Uretiminde belirgin bir artig
gorilmektedir. (Mc Crone ve Stephens, 1994) Bu egilimin temel nedenleri
arasinda en onemlisi, finans piyasalarinin uzun donemli ve diigiik faiz oranh kredi sisteminde
tamamu ile milk konut edinmeye yonelmesi ve yaygmlastirmasidir. Bunun diginda miilkiyeti
kamuya ait kira konutlanmn bakim ve onanmlanmn, zaman iginde finansal ve

organizasyonel bakimdan zorlukla yapiimasi sayilabilir.

“Ozel sektér kira konutlari”, konutun piyasaya sunumu kira konut miilkiyeti biciminde
olmasa da, konutun miilkiyetini satin alma yoluyla elde eden tiiketicinin mal sahibi olmas ile
mah olan konutu gelir elde etmek amaci ile diger tiketicilere kiraya vermesi seklinde

olugsmaktadir. Kira konut miilkiyeti, tiiketicinin geliri ile iki yonla iligki i¢indedir; gelirinin
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biiyiik bir kisminin konuta harcanmast durumunda kullamm degerinin 6ne giktigr kira konuta
talebin olusmas: ve gelirinin gorece daha az bir kismmn konuta harcanmasi durumunda
prestij (kimlik) degerinin 6ne giktig1 kira konuta talebin olusmasidir. Birinci durumda, gelirin
miilk konut edinmeye olan yetersizligi ikinci durumda ise prestij deferi olan konutlarin

piyasada miilkiyetini elde etmek bakimindan yetersizligi s6z konusudur.

“Kendi evinde oturma”, ginimiizde gerek Bati Avrupa gerekse de Kuzey Amerika’da en
yaygin gorillen konut miilkiyet bigimidir. Kamu sektoriiniin konut Gretimindeki tretici
kimliginden vazgegmesi ile kira miilkiyetinin gittikce zayiflamasi ve finans piyasalarinda
uzun donemli diisiik faiz oranh kredilerin yaygmlagtinlmas: bu miilkiyet bi¢imini piyasalarda
hakim duruma getirmistir. Mal sahipligi, gelismis kapitalist tGlkelerde hem konut temininde
hem de konut politikalarinda baskin olan konut edinme sekli olmustur. 1914’den 6nce
Ingiltere’de miilk konut sahipligi niifusun %10’unun altinda iken 1938’den sonra bunun ig
katina varan bir artis yagamistir. Bunun en etkili sebebi konut yapiminin esi gorilmemis bir
boyutta patlama yapmast ve milyonlarca konutun halkin 6deyebilecegi fiyatlarda satiimasidir.
(Ball, 1996) 1934 — 1972 yillar1 arasinda Amerika’da da ev sahipligi %44’den %62°ye kadar
yitkselmigtir. (Jackson, 1985) Bunun nedeni ise devletin konut piyasasina dolaysiz olarak
girmeksizin 6zel sektorii desteklemesidir. Bu gruba dahil konutlar; kullamm, degisim ve
prestij degerlerinden her hangi birini tagtyabilir. Konutun tastyacagi bu deBerlerin yarattig:
tek fark, konutun fiyat1 konusundadir. Tiiketicinin gelirinde konuta ayirdigt harcama pay1

veya konut igin yaptig birikim ile gelirinin bu konuda yetersiz kaldigi durumlarda ise finans
piyasalarin imkanlarindan yararlanma yoluyla, amacma hizmet eden degere sahip konutun

miilkiyetini elde edebilir.

“Miilk konut” ise, milkiyeti tiketicinin kendisine ait kullandifn konutu diginda da
miilkiyetine sahip oldugu konutun miilkiyet bi¢imidir. Tiiketicinin, kendi kullandifi konut
disinda konut miilkiyetine sahip olmanin degisik amaglan olabilir; konutu bir yatiim malt
olarak gorerek birikimlerini degerlendirmek, miilk konutu kiraya vererek ek gelir elde

etmek, ailenin diger bireylerine de konut miilki edindirmek gibi. (Tekeli, 1992)
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Miilk konutun 6zel sektor konut tretiminde tercih edilen tek milkiyet bigimi oldugunu
belirttik. Bu yizden, 6zel sektor iretim sermayesi piyasada mevcut talebi motive etmek
veya yeni talepler yaratmak adina tiiketicinin tercihlerini etkiler ve belirler. Tiketicinin
konuta iliskin tercihleri; “konutun kentsel alandaki konumu” ve “konutun mekan
standartlary” bakimundan degisiklik gosterir. Tuketicinin, konutun kentsel konumu
iizerindeki tercihlerini degistirmesi, kullandigi konutu da degistirmesi anlammna gelmektedir.
Bu degisimin gergeklesmesi tiketicinin geliri ile yakindan iligkilidir. (Giiveng, 1998)
Tiiketicinin konutun mekan standartlan tizerine olan tercihlerini degigtirmesi ise kullandig
konutun degistirilmesi anlammda degildir. Cinki; konutun mekan standartlarim
degistirmek, konutun bitirme elemanlar olan ince yap: trinlerinin alt sektorler tarafindan
adeta yedek parca yerine gececek bicimde uretilmesi ile artik istenen anda ve yerinde
degisimlerin miimkiin hale gelmesini saglamigtir. Ozellikle banyo ve mutfak gibi konutun
mekan standartlarim direkt belli eden donammlar, ahsap ve kimya sanayi wrtnleri icinde
piyasaya hazir tiikketimi miimkiin olan iriinler seklinde sunulmaktadir. (Bilgin, 1994) Ve bu
donanimlarin tasanim safhasindan yerine montaji iglemine kadar bir bitin halinde titketiciye

sunan hizmet sektorleri vardir.

Tiiketicinin konut talebine iliskin temel terciblerini belirleyen konutun kentsel konumu ve
mekansal standartlani daha genis kapsamiyla niteligi aym zaman da konutun piyasadaki
fiyatim da belirleyen faktorlerdir. Kentsel alanda, arsamn kit olarak iretildigi bolgelerde
konut fiyatlari, arsamin pahah bir iretim girdisi olmas: nedeni ile gorece daha yiksektir.
Mekan standartlan konut fiyatina, kullamm alaninin biyiikligiinden (m2) baglayarak ince
yapimda kullanilan bitirme elemanlanimin piyasalardaki gesitliligine gore degisen bir etki

yaratir.

3.2. Konut Piyasasini Baglamsal Dinamikleri

Konut piyasastnin iiretim faktorleri (arz) ve tiiketim faktérlerinin (talep) yer aldig bir dnceki
bolimle baglantili olarak bu boliimde; bu iretim ve tiketim iliskilerinin zaman (sireg) ve
mekanla (cografya) degisimi lizerinde durulacaktir. Uretim ve tiiketimin genel piyasa iginde

zaman - mekan degisimi {izerinde, kapitalizmin geligim siireci boyutu izlenerek 2.boliimde
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duruldu. Bu boélimde ise yine kapitalizmin bu boyutu izlenerek bu sefer 6zellikle konut

piyasasimn zaman ve mekan ile degisimleri Gizerinde durulacaktir.

Kapitalizmin ekonomik olarak piyasayr 6n plana ¢tkaran bir sistem olmasi, onu ekonominin
oOtesinde sosyal olarak insanin yagamindaki ahigkanliklarint da degistirmede etkin kilmaktadir.
Ozellikle tiiketim ahskanhklarindaki degisimler hem insamn tiriinle hem de insanin insanla
iliskilerini direkt etkilemektedir. Bu sebeple bu bolimde oncelikli olarak insanin konutla olan
iligkisi kapitalizmin bu baskin olan unsurlan gergevesinde ele alinacak daha sonraki boliimde
ise bu iliskinin 6zellikle insamn insanla olan iligkisine toplumsal tabakalagma boyutunda nasil

yansidif1 izerinde durulacaktir.

Insanin piyasada yer alan iiriinlerle iliskisinde temel olan, mal ve hizmet beklentisidir. Mallar
gibi hizmetlerin de piyasada iiretimi ve tilketimi séz konusudur. Insaat sektoriiniin tiriinlerini
bu konuda nasil bir ayinm tagidigiu yatinm amacina yonelik olarak yaptigimiz gruplamada
acikea belirttik. Sektoriin tiriinleri;

- Piyasada mal ve hizmete doniisecek yatiimlar (fabrika, biiro, ¢arst, vs.)

- Sosyal hizmet yatinmlan (okul, hastane, vs.)

- Alt yap1 yatinmlan (baraj, yol, kopri, vs.)

- Dogrudan tiiketime yonelik yatirimlar (konut)

olarak gruplanmaktaydi. (Hillebrandt, 1974)

Bu gruplamada alt yap1 yatinmlart harig diger gruplarda yer alan iriinlerin hem mal hem de
hizmet yatirtm amacina yonelik olarak uretim ve titketim geleneklerinde yasanan degisimler

aym zamanda insanin da bu trinlerle olan iligkilerinde de belirli bir degigim yaratnustir.

Kapitalizmin piyasa mekanizmasint ekonominin temel belirleyicisi haline getirmesi ¢zellikle

bu gruplardaki yatirim tiriinlerinde temel degisimler yaratrugtir.

Yatinm amacinin baslica kosullayicilarindan olan, kamu ve 6zel sektor tiretim sermayelerinin
agirhg:, sistemin genel yapilanma bigimlerine dolayisiyla da dénemlere gore degisim
gostermektedir. 1950’ler de bu agirhigin ve dengelerin degisimi agisindan énemli bir doniim

noktasidir. Bu donemdeki ekonomik yiikselis diinya ¢apinda ve ekonomik rejimlerden
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bagimsizdi. (Hobsbawm, 1996) 1929 krizinin ardindan gelistirilen iktisat politikalarinin ve
yeniden yapilanmalarin bir uzantis1 olarak Kuzey Amerika ve Bat1 Avrupa cografyalaninda
ortaya ¢ikarilan “sosyal devlet — refah devleti” olgusu bu degisgimin baglica kurumsal ifadesi
olmustur. Tammlanan ortalama yasam standartlannin piyasa mekanizmasi iginde tophumun
her kesimi igin kargilanamamast, 19. yy.’dan beri ortaya ¢ikan sorunlan nihai olarak ¢6zmek
i¢in piyasa digt mekanizmalar saglik, egitim vs. gibi sosyal hizmet alamna refah devleti adma

yatirim yapmast sonucunu dogurmustur.

Bu donemde kapitalizm yeniden yapiland: ve reformdan gegti. Ekonominin kiiresellegmesi

ve uluslararasilagmasinda o zamana kadar gdriilmeyen bir ilerleme yasandi. Bu ilerleme;

1- Hem devietlerin plan yapmalarmi hem de ekonomik  modernlesmeyi
gergeklestirmelerini  kolaylastiran ve aym zamanda talebi arttiran bir “karma
ekonomi” dretti. Kapitalist tlkelerin savag sonrasi buyiik ekonomik bagarilarn,
hiikkimetlerin destekledigi, denetledigi, yonlendirdigi ve bazen de planladifi ve yonettigi
sanayilesmenin bagaristydi. Aymi zamanda refahin ve toplumsal giivenligin saglanmasina
bagliligr artik zorunluluk olarak kabul edilebilen liks mallar i¢in ilk kez kitlesel bir
tiketici piyasast sagladi,

2- Diinya ekonomisinin diretim kapasitesi, daha karmasik hale gelmis bir uluslararas ig
boliimiinii miimkiin kilarak ¢ogaltildl.

1970’lerle birlikte bu donem de sona ermistir. Fakat ‘“Refah Devleti” bundan sonra da

stirekli yayginlagmig ve comertlesmistir. (Hobsbawm, 1996)

Refah devleti ile birlikte “yoksulluk kavramu “sosyal” olgusunu yaratti. Refah devleti
yoksullugu ortadan kaldirmadi ama yoksullugu azaltirken yoksulluk tasanmini degistirdi.
Refah devletinin nedeni sosyal giivenligin homojenlesmesi ve genellesmesinden bagka bir ey
degildir. (Lautier, 1996)

Ingaat sektoriinde sosyal hizmet yatitm amaci tagtyan gruba ait tirinler toplum yasaminda
var oldugundan beri kamu tretim sermayesi tarafindan tretilmigtir. Bu urtinler vasitasiyla
verilen hizmetlerin zamanla insan yasaminda temel gereksinim halini almasi, toplumun her

kesimine bu hizmetlerin verilmesi, yonetim mekanizmalan tarafindan mecbur kilmnmugtir.
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Zamanla artan nifusun bu temel gereksinimleri artik yalmzca kamu sektori uretim
sermayesi ile karsilanamaz bir hale gelince oOzellikle de yukanda bahsettigimiz donemin
bitimi olan 1970 ve sonrast dénemde bu Uriinlerin Gretimi Ozel sektor tretim sermayesi

tarafindan gergeklestirilmeye baglanmgtir.

Ozel sektor sermayesinin sosyal hizmet yatinm amaci tagiyan Griinlerin iretiminde aktif
olarak yer almasi aym zamanda bu hizmetlerin piyasadaki talebini ve tiiketimin de
orgiitlemesi anlamina gelmektedir. Ciinkii; kamu Uretim sermayesi artik tirtiniin elde edilisine
yonelik olmaktan ziyade wriiniin verdigi hizmeti tiikketecek olana yonelmigtir. Saglik ve
egitim sosyal hizmet yatinmlanmn iki temel grubudur. Artik egitim ve saglikta firsat esitligi
refah devletlerinin en temel politikast olarak benimsenmigtir. Kamu ve ozel sektor
sermayeleri bu politikanin uygulanmasinda esit kosullara sahipken, kamu sermayesi yatirim
hizmeti veren uriinlerin tiretiminden ¢ekilmis ve bunu 6zel sektor sermayelerine birakmugtir.
Bunu yapmaktaki amac: ise serbest piyasa ekonomisinin geregi olarak piyasalan her tiirli
mal ve hizmet tikketimi i¢in canlandirmak ve artan nifus karsisinda homojen olarak
karsilayamadifi  temel gereksinimleri 6zel sektor yoluyla karsilamaktir. Burada kamu
sektoriine diigen rol, piyasalarda sosyal hizmetin talebini yaratacak sosyal giivenlik sistemini
kurmak ve bu isi yapan o6zel sektoriin yararlanacag gerekli vergi indirimi sistemini

olusturmaktir.

1970 ekonomik bunalimi sonrasi konut sektorii ile kamu ve Ozel sektér sermayeleri

arasindaki iliski de degismistir. Bu degisim Gi¢ temel geligim ile belirtilebilir,

1- Konut probleminin degismesi. Yani problem artik konut stokunun arttinlmas: degil,
hane halkiin gelirindeki konut harcama payinn artmasim engellemek durumuna
gelmigtir.

2- 1970 ve 1980 lerde refah devleti politikasinin karsilastigt mali kriz. Ve bunun sonucu
olarak Keynesci politikalardan vazgegerek para politikalarina gegisin yagsanmasi, kamu
harcamalarinin azaltilmasi, 6zel sekt6riin yatirimlara tegvikinin saglanmasi.

3- 1980’lerden itibaren serbest piyasanin degigen tiiketici talep ve zevklerine daha esnek
ve etkin bir sekilde cevap verecegi diisiincesinin hakim olmaya baglamasi. (Eraydin,

Turel ve Guzel, 1996)
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Konut refah toplumlannda diger toplumlara gore daha degisik bir pozisyona sahip
olabilmektedir. Ciinkii; refah devletlerinde temel sart, ihtiyaglar1 sinamaksizin kapasitenin ya
da ¢agin minimum sartlarim yerine getirecek sekilde herkese otomatik olarak egitim, saghk,
is imkanlariin saglanmasi temel prensip olarak kabul edilmigtir. Ve konutun bu temel
prensipte belli bir yere sahip oldugunu soylemek oldukg¢a zordur. (Kemeny, 1992)

Bunun en 6nemli sebebi ise genel olarak talep iki temel sekilde tammlanmaktadir; ihtiyag
temelli ve tercih temelli olmak tizere. Konuta olan talep ihtiyag temelli olarak kabul edilir.
Bu yiizden de sik sik talep ihtiya¢ anlaminda kullamilmaktadir. Fakat talep bir hizmet veya
mal: elde etmeye goniillii ve giicii yetecek durumda olma durumudur. Bu anlamda da konut
talebine de miuilkiyeti segme olarak bakilabilir. Segim, yasal piyasalarda kiracilik ve miilk
sahiplifi olmak tizere iki tiirliidiir. Kiralama ve miilk sahipligi olarak bu iki temel siniflama
Uretim sermayesinin tiirine gore hem uretim hem de tiketim gelenekleri gergevesinde
piyasada farkliliklar gostermektedirler. Kamu sektorii agirlikli olarak kiralik konut iiretirken,
stk olmasa da miilk konut irettigi de gorilmektedir. Konut kithgmin ve kosullarmn 6zellikle
kotilestigi donemlerde konut tiretimini arttirmanin tek yolu en kisa zamanda oldugunca ¢ok
konut Uretmek ve dagitmak olarak belirtilir. Bunun igin dolasim alamina yapilan
miidahalelere ragmen piyasanin sadece yitksek ve orta gelirlilere konut saglayabilmesi genis
kesimi olugturan dar gelirlilerin konut sorununu belli boyutlarda ¢ozebilmek i¢in devlet de
(kamu sektorii) bizzat konut iiretimine miilk ve kira konut iireterek girebilmektedir. (Ann,

1982)

Ozel sektor ise kirahk ve miilk konutun her ikisini de uretmektedir. Ozel sektér kira
konutlan kapitalist ekonomi ve kentlerin gelisiminin yagsandig: ilk dénemlerde yani 19 yy.’da
piyasaya en uygun form olarak ortaya gikantmustir. (Bilgin, 1992) Yeni kent yapisinda
cahsan simfin dusgiik tcretli ve tasarruf imkam az olan bir kitle olmasi dolayisiyla, kiralama
sistemi yaratilarak konutu mal olarak satin alamayan insanlara yaratilmig bir imkandi. Ozel
sektor konut kiralamanin kamu sektori kiralamadan temel farki yatinmecilara kar elde etme

olanagimn da verilmesidir.

T.C. YUKSEKOGRETIM KURULY
DOKUMANTASYON MERKEZ!
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Miilk konut sisteminin olusumu aym zamanda modern konut piyasasiun da olusumu
anlamma gelmektedir. (Teymur, Markus ve Woolley, 1988) Miilk konut tim diinyada
ozellikle de geligmekte olan iilkelerde refahin bir gostergesi olarak kabul edilmektedir.

Bitin Avrupa ilkelerinde konut milkiyet durumu zenginlik — refah farkhhg ile ilgili
degildir. Konut politikalar ile ilgilidir. Ulkelerin gogunda ozel sektor kira miilkiyetinde bir
diisiis, kendi evinde oturma mulkiyetinde ise bir artiy yaganmaktadir. Bu ilkelerin bir
¢ogunda konut politikalanimn konut miilkiyeti konusundaki tarafsiziiklan bir amaca baghdir.
Ozellikle de konut kithgmin ustesinden gelmek igin diger sektorlerden tesvik edici
yatinmlarla yardimun oldugu tlkelerde. (McCrone ve Stephens, 1994)

Kapitalist tlkelerde genellikle uygulanan konut politikalari ashnda Engels’in ¢oziimleyip
elestirdigi iki formiilden olusmaktadir. Bu formiillerden biri, 6zel konut miilkiyetini tegvik
etmek ve desteklemektir. Ikinci formiil ise, konut standartlarma ve arazi kullammina yasal
dizenlemelerin getirilmesi ve buna ek olarak konut sahibi olamayacaklara yonelik “yardim”

kurumlarinm devlet eliyle olusturulmasidir. (Arn, 1982)
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4. BIR URUN OLARAK; KONUT

Konut bir dnceki bolimde uriin olarak piyasa mekanizmasi kapsaminda ele alindi. Bu
boliimde ise nasil bir driin oldugu uzerinde durulacaktir. Bu ¢ahgmamin kapsaminda
konutun, insan - dirin iligkisi ve insan — insan iliskisi baglantilan ile ele alinacagin
¢aligmanin bagsinda belirtmistik. Ikinci boliimde insan — iriin iliskisi piyasa mekanizmas
gergevesinde ele alindi bu bolimde ise insan — insan iligkisinde konutun yeri iizerinde
durulacaktir.

Giiniimiizde kapitalizmin hem ekonomik hem de sosyal yasamda geldigi asama itibar ile
insan — insan iligkisi, piyasada yer alan mal ve hizmetlerin titkketimleri ile belirtiimektedir.
Cunkii; toplumsal yapida artik insanlar sermayedarlar ve emekgiler olarak ayrigmamakta tiim
insanlar tuketici kimligi ile toplumda yer almaktadirlar. (Baudrillard, 1997) Konut da, insan
— insan iligkisinde mal olarak tiketimi ile yer almaktadir. Konutun tretici — tiiketici olarak
insan iligkilerindeki yerine “Konut Piyasast” béliimiinde yer verilmistir. Insanlarin yalmzca
titketici kimligi ile iligkilerinin piyasada yer alan bir mal olarak konuta yansittiklan ise bu

bolumde ele alinacaktir.

Boyle bir iligki i¢inde konutun yerini belirlemek konutun miilkiyet yapisindaki cesitlenmeye
ve bu miilkiyet yapilarimn olusumlarina bakmakla mimkiin olmaktadir. Bundan dolay1 bu
bolim agirhkia konutun uriin olarak milkiyet yapisimun belirleyen insamin; toplumsal
yasamdaki yeri (yer aldig tabaka), geliri, ibtiyaglan, tatminleri, tiiketim aligkanhklan ve
statiisinin Uzerinde durulacaktir. Daha dogrusu bu faktorlerin konut milkiyet yapisim

belirlemesi iizerinde durulacaktir.

Konut miilkiyet yapisin belirlenmesinde onemli diger faktorler; 6zel ve kamu sektoriinin

etkileri iizerinde daha 6nceki bolimlerde duruldugu igin burada tekrar ele alinmayacaktir.

Bir ¢ok iilkede o6zellikle 1980’lerin sonunda kentlerde hizla artan niifus, kit olan konut
kaynaklarina bir bask: yaratti. Konut ihtiyaci biiyiik oranlarda artmaya bagladi. Devletler
artan bu ihtiyaglara ragmen kamu yatinmlanndaki desteklerini keserken, diigik maliyetli
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konut yatnmlarinda da bir kesintiye gittiler. Bunun altinda yatan temel etken; konutun
yillarca “refah devletinin” bir bileseni olarak goz 6niinde tutulmasi ve piyasadaki biyik
roliiniin goz ardi edilmesiydi. Bu zamana kadar devlet — piyasa — konut tiiketicisi iligkisi
devletin bu karari almasina kadar politik faktérlerce belirlenmigtir. Giiniimiizde konut artik
bu iligkideki tiim taraflarca bir “fayda” olarak g6z oniinde bulundurulmaktadir. Ve devletin
yardim eden rolityle piyasalan etkilemesi artik refah devleti anlayigt kapsaminda degil ama
politik bir siireg kapsamunda olmaktadir. (Ball ve Harloe, 1996)

Konutun bir ¢ok bakimdan piyasadaki diger mal ve hizmetlere benzerliginden bahsettik;
konut piyasasinda da alicilar ve saticilar bir araya gelir, konutun fiyat: ve niceliinin dengesi,
ureticilerin kar elde etme gayreti ve alicilann tercihleri tizerine kuruludur. Konutun diger
mallara gore pahali bir irin olmast bu dengenin kurulmasimn sartlanm kimi zaman

zorlamaktadir.

Piyasada konut temininin cesitli sekilleri, sosyal kurumlann (misteriler, milk sahiplert,
finansorler, yapimcilar, developerlar ve arsa sahiplerinin) belli olusumlarla bir araya
gelmeleri ve her birinin ayri kazang beklentileri ve baskilart ile olugmaktadir. Sosyal
kurumlar arasindaki iligkiler de konut piyasasmun yapisiu etkilemektedir. Bu kurumlan
piyasa faktorinin etkin olmadigi donemlerde de gormemize ragmen farklilagmalar
kurumlarin yapilarim piyasaya gore degistirmelerinden kaynaklanmaktadir. Farkhlagmanin
temel etkeni ise artik her seyin kar beklentisine oturtulmasidir. (Ball ve Harloe, 1996)
Burada belirtilmesi gerekli en 6nemli nokta; konut temininde beliren temel degisimin en
onemli sebebinin piyasa ekonomisinin, kapitalizmin vazge¢ilmez unsuru olarak tiim diinyada
yaygmlagmasidir. Yapisal degisimde en 6nemli atihim ise kredi finans sistemlerinin yeniden
duzenlenmesi ile yapilmigtir. Bu aym1 zamanda konut miilkiyet yapisinda da kendi evinde

oturma miilkiyet tiiriini konut piyasasinda hakim duruma getirmigtir. (Ball ve Harloe, 1996)

Kapitalizmin konut piyasasiin olugsumundaki etkin roliinii anlamak igin kamusal yasamin
esastm anlamak gerekir. Ciinkii; tabakalagma, statii, ihtiyag, tatmin kavramlan bireyin
kamusal yagamindaki bireylerle olan iligkilerindeki etkilesimleri ifade etmektedir. Kamusal
yasam aile ile yakin arkadaslar diginda gecen yagsamdir. Boyle bir yasamin gergeklestigi alan



56

ise gehirlerdir. Sehirler kralik donemlerinde ticaret, yonetim ve dinin merkezleri
durumundayken ticari hayatin hizh gelisimi gehirleri oncelikle birer buyik pazar yer
durumuna getirmigtir. Sehirlerdeki tiim yasam ticaretin bu etkinligi ile degisime ugrams ve
burjuva sinffimn gehir yagamindaki hakim roliinin yerine zengin tiiccarin hakim roli
gegmistir. Ticcar simfiyla birlikte degisen yeni gehir yagsamu ve burjuva simfinin, yasamina
uygun toplumsal baglanimin sancisiz ve adil bir gekilde olustugunu soylemek pek dogru
olmaz. Ozellikle burjuva sinifi 6ncelikle bu yeni sehir yasamina diizen getirecek ve aym
zamanda aile ve arkadaslanindan olugan 6zel yagsamla bu yeni yagsam arasina ¢izgi ¢ekecek

yeni konusma, giyim, kusam, eglence tarzlan yaratmaya ¢aligmuslardir. (Sennett, 1996)

18. yy sehirlerinde yeni sehir yagami, kamusal diizen igin verilen bu miicadele yani kamusal
ve Ozel yasamun talepleri arasindaki gerilim her donemde gorilen istisnalar, sapmalar ve
alternatif tarzlarin o donemde de olmasina karsin, tutarh bir kiltiirin sartlarin

olusturmustur. (Sennett, 1996)

Kamusal ve 6zel yagama iliskin olusan fikirlerdeki temel degisim, sanayi kapitalizminin
yikselisi ile olugmustur. Bu degisimde aktif olan ii¢ etmen; sehirlerdeki kamusal yasam ile
sanayi kapitalizminin girdigi ikili iligki, yeni bir sekiilerizm anlayisinin olugmas! ve kamusal
yasamun yapisindan gelen sonralan bir zayiflik haline doniisen giiciidur. (Sennett, 1996)
Sanayi kapitalizminin maddi kamusal yasam tzerinde dogrudan etkisi olmugtur. Ornegin;
giyimde seri Uretimin kullamimasi, kamusal yasamun ¢ok farkh kesimlerinin hep birlikte
benzer gorintsler aldiklan ve ayriksi 6zelliklerin yitirilmesi anlammm dogurmugtur. (Sennett,
1996)

Sanayi kapitalizminin yeni sanayi Orgitlenmeleri yizyilimuzda iki temel bigimi ile
tartisilmaktadir; kitlesel idiretim ve zanaat diretimi yani esnek uzmanlagma olarak. Kitle
tretiminde Fordist Gretim tekniginin vazgegilmez unsuru olan uzmanlagmig makine ve
uzman oimayan iggiicii yaygin iken, esnek uzmanlagmada kitle tretiminin iglemez hale
gelisiyle ¢ok amacli makinelerin kullantmm yayginlagmustir. Kitle iretimi, 1.Diinya Savagt
sirasinda Amerikamin bu alanda gosterdigi basan ve politik isgiici ile tim diinyaya

yayilmstir. Kitle tretimi, vasifsiz iggiici ve 6zel amagh makineler kullanilarak buyuk
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Olgeklerde yapilan standart mal Gretimini ifade etmektedir. Aym zamanda yiiksek kar marj,
yiuksek tcret, digiik tiiketici fiyatlan, yiksek yatinm, anonim sirket yapisi (isletme
organizasyonu olarak), Keynesci politikalari da (makro diizenleyici olarak pazarlann
diizenlenmesi) ifade etmektedir. (Piore ve Sable, 1984) Bunlar, kitle iiretiminin beraberinde
kitle tiketimi toplumunu da yaratmasi anlamuna gelmektedir. Kitle iiretimi ve esnek
uzmanlagma arasinda {retimin Orgitlenmesi bakimindan farklhilagma olsa da tiketim
toplumuna olan gereksinim anlaminda bir farklilagma yoktur. Bu iki temel 6rgiitlenmenin
konut uretimine yansimasi ingaat sektOriiniin alt sektorlerinin iiretim sanayilerini de igine
almaktadir. Standartlagma ve prefabrikasyona dayall iretimin gergeklestigi sektorlerde
sanayi Orgutlenmesi kitlesel iiretim ve esnek uzmanlagmamn her ikisini de gormek
mumkiindiir. Her iki sanayi 6rgiitlenmesine yani kitlesel {iretim ve esnek uzmanlagmada
gerek teknolojik ve gerekse de ekonomik agidan birinin digerine Ustiinligi s6z konusu
degildir. Bu yiizden sektorlerin orgiitlenme tercihleri tamamen toplumsal ve politik iligkilerle
belirlenmektedir. (Piore ve Sable, 1984)

Konut retiminde tiretim organizasyonunun her iki sanayi orgutlenme tipini de kapsadig
apactk ortadadir. Alt sektorlerin tiim konut Gretim girdilerini Grettigini ve bu sektérlerin de
agirhikli olarak kitlesel iretim orgiitlenmesini tercih ettigini uzman olmayan iggiicii ve uzman
olan ekipmanlardan biliyoruz. Ayni zamanda bu uretim girdilerinin gantiyede bir araya
getirilerek konut binasinin {iretimi siirecinde ise tercih edilen 6rgiltlenmenin esnek
uzmanlagma oldugunu kullamlan uzman iggiici ve uzman olmayan ekipmanlardan

gorebilmekteyiz.

Konut tretiminin tiim tretim siirecinin homojen bir bigimde kitlesel tiretim orglitlenmesini
icermemesi elde edilen u¢ Uriiniin yani konutun kitlesel tiikketiminin piyasalarda her zaman
miimkiin olmamasindan da kaynaklanmaktadir. Oysa ki alt sektorlerin direttigi Grinlerin
piyasalarda kitlesel tiiketimi daima mevcuttur. Onceki boliimde de aynntih olarak iizerinde
duruldugu gibi konut tretiminin girdileri olan alt sektor triinleri adeta konutun birer yedek
pargast konumunda olup ihtiyaglara gore siirekli degisimi yani titketimi miimkin olacak
sekilde iretilmekte ve pazarlanmaktadir. Seramik duvar ve yer karolan ve kromaj sithhi

tesisat malzemeleri ve aksesuarlar Ureten ingaat malzemeleri endiistrisinin mamulleriyle
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donatilmus biyiikk mutfak ve banyolar orta siifin talep ettigi apartman bloklarinda konut
standartim olusturan faktorler haline gelmislerdir. (Keyder, 1999)

Ingaat sektoriiniin bu kitlesel tiiketimi miimkiin olan mallart gibi diger mallarn da piyasalara
sunumun da “orta tabaka” olarak belirtilen ve gelismis — gelismekte olan iilkelerin
niifusunun bityiik gogunlugunu olusturan grubun talepleri goz éniinde bulundurulmaktadir.
Cesitli gelir ve kiiltir gruplanndan olan insanlarin yagadiklan kentlerde farkli mekanlarda
yasadiklart bir ¢ok ¢aligmada belirtilmektedir. Bu farkhlagma kimi kentlerde “getto” ve
“enklav” olarak agik segik belirginken kimi kentlerde ise kaotik bir yapt olugturmasi ile ¢ok
belirgin olmayabilmektedir.* (Giiveng ve Istk, 1996)

Bu farklilagmanin temelinde yukanda da belirtildigi gibi insanlarin gelirleri ve kiiltiirleri
arasindaki farkhlagsma yatmaktadir. Caligmanin ele aldigi temel konular arasinda yer alan
“konut talebi” ve onun kapsaminda yer alan tiiketici geliri daha dogrusu tiiketicinin gelirinin
konut harcamalarina ayirdigr payin konut tikketimi tizerindeki etkileri ve 6zellikle de konut
mulkiyet yapisi tizerinde onceki boéliimlerde duruldu. Konut talebi, arz edilen konutun
fiyatindan, iilke igindeki gelir dagilimina, gosterigci tilkketim egilimlerine kadar pek ¢ok
toplumsal olgudan etkilenmektedir. Konutun piyasada talebi;

1- Barnak olmak,

2- Uretilen bir meta olmatk,

3- Bir titketim mali olmak,

4- Bir yatirim olarak spekiilatif deger artiglarina el koyma yolu olmak,

5- Toplumda kisilere ve ailelere geleceklerinde bir giivence saglama mekanizmasi olmak,
6- Toplumsal iliskilerin yeniden iiretilmesinin aract olmak,

7- Kentsel ¢evrenin olugturulmasinda bir kiiltiirel artifakt olmatk,

8- Emegin yeniden iiretilmesinde bir role sahip bulunmak,

olarak siralanmaktadir. (Tekeli, 1992 ) Konut talebini olugturan bu faktorlerden “konutun
kulturel bir artifakt olmasi” hari¢ diger hepsi konut tiiketicisinin ekonomik ve sosyal

gereksinimlerini belirtmektedir.

* Farklilasmanin belirgin oldugu kentlere 6rek Ingiltere ve Amerika Birlesik Devletleri’den verilebilirken,
farkhlagmanin kaotik bir yap olugturdupu kentlere ise Tiirkiye’den 6rnek vermek miimkiiadiir.
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Gelir ve kiiltiirle belirlenen yerlesimler arasi farklilagmanin cografi ayinminda belirleyici olan
unsur ise konut sunumunun en onemli Gretim girdisi olan “arsa” ve onun miilkiyet yapisi,
elde edilisidir. Yerlesimler arast farklilagsmanin kaotik bir yapt olusturdugu kentlere
baktigimizda, arsa spekiilasyonunun yogun bir sekilde yasandigim goriiriiz. Ozellikle niifusu
hizla artan biiyiik kentlerde konut talebini karsilayan sistemlerin yeterince igleyememesi ile
gerek illegal konut tretiminde gerekse de yerel ve merkezi yonetimlerin destekledigi konut
retimlerinde kamu arazileri, tanm alanlan plansiz ve programsiz bir gekilde yerlesim
alanlan olarak kullamma agilmaktadir. Farklilagmanin belirgin bir yap: olugturdugu kentlerde
ise bu belirginligi yaratan konut tretim girdisi olan arsanin kullamm kararimi veren konut
sunumunda rol alan aktorlerin ve politik kararlarn oldugunu gortiriz. Cunkd; bu aktorler
piyasada gesitli gelir ve kiiltiir gruplarinin konut talepleri arasindan belli bir grubu segerek o
gruba yonelik konut sunumuna karar verirler. Politik kararlar ise ekonominin krize girdigi
donemler hari¢ genellikle piyasa ekonomisinin igleyisi ile uyumludur. Piyasalara yonelik
olarak uretilen her tirli malin her ne kadar tiketicisi belli degilmig gibi diiginiilse de,
tiiketicinin bu mal tiketmek igin gelirinden harcayacag: paya gore toplumda hangi simfa

dahil olacagmn hesabi 0 malin iiretim karan verilirken yapiimaktadir.

Kentlerde yerlesimler arasi farklilasmanin kaotik veya belirgin olmasi, piyasadaki konut
tiketicisinin konut talebini degistirmez. Sadece kentsel cografyadaki yerini belirler. Konut
tiiketicisinin piyasadaki talebini belirleyen dort faktér vardr,

1- Mevcut veya tasarlanan yeni gereksinimler igin yeni bir konutun gerekliligi,

2- Gelir ve tasarruf birikiminde bir artisin olmast,

3

Piyasadaki yeni konut sunumlarinda uygun édeme veya borg para alma kosullarinin
olusmast,

4- Konutun fiyati. (Hillebrandt, 1988)

Bu faktorlerin her biri birbirinden bagimsizdir fakat konut talebinin olusumunda ikili ve daha
ustii bigimlerde bir araya gelirler.

Tuketicinin konut talebini belirleyen bu faktorlerin bir araya gelisleri ise titketimin genel
analizinde belirleyici olan “tabakalasma — statii” ve “ihtiyag — haz - tatmin” kavramlan

gergevesinde olugmaktadir.
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Yukarida belirtilen dort faktoriin ilk ikisi direkt tiiketicinin ekonomik ve sosyal yapisi ile
ilgili, son ikisi ise piyasada yer alan mal olarak konutun yapisi ile ilgilidir. Bu durumda
faktorleri kisaca su sekilde belirtmek miimkiindiir;

1
2
3
4

Tiiketicinin gereksinimi,

Tiiketicinin geliri ve tasarrufu,

]

Konutun édeme kogullari, kredi durumu,

Konutun fiyat:.

Dolayisiyla, tiketicinin yalmzca gereksinimini kapsayan konut talepleri aym zamanda
tiketicinin konuttan belirli bir tatmin beklemesini ifade etmektedir. Bu tiiketici grubunun
gelirindeki konut harcama pay1 konuttan bekledigi tatmini elde etmesine engel degildir. Yani
toplumda sist-orta tabaka olarak belirtilen yiiksek gelir diizeyine sahip gruptur. Bu yiizden
bu grubun gereksinimi olan konutlarin piyasalara sunumu kiigiik olgekli oldugunda siparis
iretim (tek konut), biyitk o6lgekli oldugunda ise ozel sektor firma dretimi (siteler) ile
olmaktadir. Bu konutlarn piyasaya sunumunu gergeklestiren yapimet ister bireysel olgekte
ister firma 6lceginde olsun konutun tilketici grubunun gereksinimlerini daima goéz oniinde
bulundurur. Tiketici grubu belli olan bir konut sunumudur. Ciinkii; bu tiketici grubunun
konuttan bekledigi tatmin genellikle “prestij” e yoneliktir. Ve konutun prestij olarak tatmini
de; kentsel cografya igindeki konumundan, sahip oldugu alt yapi donammina, ve mekansal
bitytikliikten, mekansal standartlara kadar degisim gosterebilmektedir.

Titketicinin gelirinin konut talebini etkiledigi durumlarda tiiketicinin talebindeki tatmin yerini
ihtiyag faktoriine biakir. Tiketicinin konuta olan ihtiyaci Tekeli’'nin (1992) yukarda
belirttigi sekillerde olabilmektedir. Bu ihtiyaglarin piyasada talep haline gelmesi ise yine
yukarida belirtilen konutun uygun 6deme kosullari, kredi sistemi ve fiyat: ile mimkindir.
Cunkii; bu talebi olusturan titketici grubunun gelirindeki konut harcama payr siurhdir ve
gelir diizeyi olarak toplumun orta tabakasm olusturmaktadir. Bu yiizden konut talebini
belirleyen ihtiyag ve finansal yap1 dolaysiz olarak tiiketicinin geliri ile iliskilidir. Ihtiyag
gelirdeki konut harcama payma gore bannmadan, yatinm ve stati mali olmaya kadar
degisim gosterebilmektedir. Bu ihtiyaglann barinma disinda olanlaninda genel miilkiyet yapist

miilk konut iken barinma ihtiyac: hem miilk konut hem de kira konut olabilmektedir. Talebi
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olusturan finansal kaynaklar ise birikimden (tasarruf) mevcut kredi sistemlerinden

yararlanmaya kadar degisebilmektedir.

Barinma ihtiyacina yonelik konut talebi toplumun alt grubunu olusturan alt-orta tabakada
yogunken orta tabakamin ihtiyaglart ise bartnmanin yaninda yatinm ve statii mali elde etmeye
dogru da yogunlasabilmektedir. Konutun yatinm ve statii mah olmasi konutun niteligi ile
ilgilidir. Ve konutun niteliklerine y6nelik degisen gereksinimler de hep bir st tiketici gruba
odakhdir. Cinki; ikinci boliimde (Piyasanin Olugumu) belirtildidi gibi titketim ahgkanliklar
(ihtiyaglar ve tatminler) bir tiir kategorik toplumsal buyruk gibi toplumun iist gruplarindan
(simflarindan) alt gruplarina dogru yani yukanidan agagiya dogru siiziilerek gelmektedir.

Konutun niteligine yonelik gereksinimlerin tatmini igin tiiketici konut talebini, kimi zaman
piyasada bu gereksinimi karsilayan yeni konutlardan birini satin alarak kimi zaman da
mevcut konutlardan kiralayarak karstlamaktadir. Bu grupta konut miilkiyeti, miilk konut
olabildigi gibi kira konut da olabilmektedir.

Alt-orta kesimin de yani geliri degigen konut gereksinimini karsilamaya her zaman elverigli
olmayan ama diger faktorlerin yani uygun 6deme sartlari olan ve fiyati 6demek i¢in uygun
olan konutlarin da piyasada yer almasi ile elverisli hale gelen, bu gruptaki tiiketiciler, gerek
miilk konut gerekse de kira konut miilkiyeti ile taleplerini piyasadan karsilayabilmektedirler.

Toplumun gelir duzeyi en disiik olan grubunda yer alan tiiketiciler ise konutu sadece bir
barinma gereksinimi igin talep etmekte ve gelirleri ile direkt baglantih oldugu iginde
¢ogunlukla kira milkiyeti ile bu gereksinimlerini karsilayabilmektedirler. Miilk konut elde
etme durumu ise daha gok illegal yerlesimlerde miimkiin olmaktadir (gecekondu gibi).

Toplumsal tabakalagmada temel olarak belirtilen tist-orta, orta ve alt-orta simfin, konutla
iligkileri yukanda belirtildigi gibidir. Konutla olan iliskilerinde gelir diizeyleri belirleyici
faktor olsa da gelir dizeyleri degismedigi halde konuta olan tatmin ve ihtiyaclan
degisebilmektedir. Ciinkii, konut piyasada bireyin dahil oldugu sinifi belirleyen 6nemli bir
simge/sembol titketim mah durumuna gelmistir, tipki otomobil gibi. Ve bu yiizden de
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Ozellikle statiiniin  gosterisgi  titketimle  degisebildigi ginimuzde konut statil
degistirebilmenin bir araci haline gelmigtir. Konut, gerek kentsel alandaki konumu ve
gerekse de nitelikleri bakimindan belirli simgelerle tiiketicisinin kimligini daima ortaya koyan
bir iirin olmugtur. Degisen tek sey toplumsal tabakalagmada onceden var olmayan stati
degisimini artik tilketim mallar1 daha dogrusu gosterisgi titketim ile miimktn olmasidir. Ve

bunun en dnemli gostergesinin de konut tiiketimi olmasidir.
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5. TURKIYE’DE KONUT PiYASASI

Calismanin 3. ve 4. boliimlerinde konut piyasasi ve uriin olarak konut konulan tzerinde
duruldu. Bu konularin ele alimginda konunun esasim olugturdugunu belirttigimiz faktérler bu
boliimde belli bir cografya, Tirkiye lizerinde ve belli bir siirecle, kapitalizmin iilkenin
ekonomik ve sosyal yapisina isleyisi boyunca tekrar ele alinacaktir. Yani Tirkiye’de konut
piyasasinin olusumunun kapitalizmle iligkileri ve konutun piyasada dolagima giren diger
mallar gibi tasidigy, “kullanim™, “degisim”, “prestij (kimlik)” degerlerinin toplumsal
tabakalasmada “alt — orta”, “orta” ve st — orta” tabakalarin konut tercihlerinin

belirlenmesindeki etkileri iizerinde durulacaktir.

Tiurkiye’nin de konut piyasasinin olusumunda daha 6nceki bolimlerde Gizerinde aynintilariyla

durdugumuz arz ve talep faktorleri belirleyici olmustur.

Arz, konut yapimunda iiretim sermayesini elinde bulunduran kesimin, 6zel ve kamu tiretim
sermayelerinin, tarihin gesitli donemlerinde gerek ekonomik ve gerek siyasi durumlarin
elverdigi sartlarda biiyiik ve kugiik 6lgekli konut tretimini gergeklestirmeleridir. Hem biiyiik
hem de kigik olgekli konut iiretiminde, rol alan aktorler ve bunlarin konut piyasasi
cergevesindeki iligkileri, Turkiye’nin 6zellikle ekonomik gelisimi dolayisiyla da kapitalizmle
kurdugu iliskileri oramnda degisim gostermistir ve bu sekilde ele alinacaktir. (Kagel ve
Cinar, 1998)

Talep, konutun piyasada dolagmma giren bir mal olmasi siirecinin olusumunda tiiketici
roliindekilerin konut piyasasimn yapilanmasimi saglayan tercihleri ve bunu elde etme yollari
ile ele alinmaktadir. Konut tiiketicisinin tercihleri daha ¢énceki boliimlerde soz edildigi gibi
“ihtiyaca”, barnak olarak, yatinm olarak (spekiilatif deger artigina el koyma seklinde),
giivence saglamak olarak, ve “statiiye”;, kimlik degeri olarak, gosterig¢i titketim olarak,
yonelik olabilmektedir. Bu tercihleri belirleyen ise, tiiketicinin toplumsal tabakalasmadaki

yeri ve dolayistyla da hem geliri hem de tiiketim ahigkanhkiandir.
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5.1. Arz

5.1.1. Kamu sektorii iiretim sermayesi

Kamu sermayesi olarak ifade edilen; devletin tipk: bir sermaye sahibi gibi sermaye birikimine
sahip olmasidir. Tiirkiye’de kamu iretim sermayesinin ingaat sektorindeki kullammm,
cumhuriyet ile baslayan ulus-devletlesmenin temel gereksinimi olan kamu yapiarinin hizla
tiretimi ile baglamaktadir. Konut piyasasina yonlenisi ise bundan sonra gelir. (Bilgin, 1998)
Ciinkii; devlet oncelikle “ulus-devier” sistemini isletecek olan “kurumsal”ve “kamusal”
yapilanmay: saglamak zorundaydi. Bunun geregi de; kurumsal yapilarla birlikte, hastane,
okul, adliye gibi kamusal binalarinin bir an 6nce yapimyd:. Kisacasi ulus-devletlesmenin
baslangicinda kamu iiretim sermayesini agirlikla ingaat sektorinin kamu yapilarmn

olusumunda gormekteyiz.

Ulus-devlet olmamn ¢abalan siirerken konut iiretiminde kamu tretim sermayesi, yalmzca
savag sonrasit biyikk yikimlara ugramus kentlerdeki (Ege bolgesinin Kurtulug Savasi’m
yagayan bolgeleri) ve yofun gé¢ alan yeni baskent Ankara’daki barnma sorununu
¢ozmektedir. (Tekeli, 1992)

Kamu sektoriiniin, konut piyasasim etkileyen iki temel rolii vardir; “dretim sermayesini
elinde bulunduran yatirimer” ve “iiretim igin kamusal diizenlemeleri yapan regiile edici”
olarak. (Tekeli, 1992) Kamunun sahip oldugu bu roller Tiirkiye’nin konut piyasasinda gesitli
donemlerde ekonomik ve sosyal gelismelere paralel olarak birbirine gore ustinlik
kazanmstir. Ttrkiye Cumhuriyeti’nin kurulugu ¢abalarinin yogun oldugu dénemlerde kamu

sektori her iki rolinii de kullanmugtir,

Kamu sektorii yatirimer olarak,6ncelikle olusturdugu yeni kurumsal yapilanmanin pargasi
olan birokrasi ve teknokraside gérev alan memurlarinin barinma ihtiyacina yonelik konut
uretimini organize etmistir. Bu konutlann iretimi i¢in gerekli tiim dretim sermayesi kamu
sektori tarafindan kargilanmaktaydr. Tabii ki konutlarin miilk sahibi de kamu sektoriydii.

Memurlar ise sadece tiiketici-kiraci konumundayd: ve memuriyet goérevinde bulundugu siire
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i¢inde bu imkandan yararlanabilirdi. “Lojman” olarak adlandinilan bu konut grubunun tiim
Gretim organizasyonu ve iretim harcamalan kamu sektoriince kargilandign gibi yapildig
arsamn miilkiyeti de kamu sektoriine aitti. Ulus-devlet olma ¢abalarinin yogun oldugu
siregte; Tirkiye’de devlet, sahip oldugu toprag: heniiz bireysel kullamima agmamugt:.
Kentlerin yeniden olusumunda devlet sahip oldugu bu topraklarin yapilanmasim ancak
kendisi gergeklestirmekteydi. (Keyder, 1999) Devletin lojman yapimina girismesi 1944
yilinda ¢ikartilan 4626 sayih yasadan sonra énem kazanmstir. Bu yasanmn ilk uygulamasi
Ankara’da 434 konutluk Saragoglu Mahallesi olmugtur. Emlak Eytam Bankasi’mn Emlak
Yap Sirketince yapimt gergeklestirilmigtir. 1946 yilinda biirokrasinin iist kademesindeki
biirokratlarca kullamlmaya baslanmugtir. (Tekeli, 1992)

Biyiikk ¢ogunlugunu devletin biirokrasi ve teknokraside gérev alan memurlarimn
olusturdugu orta tabakanmin miilk konut edinmesi de yine devletin sahip oldugu bu
topraklarin yapilagmaya agilarak “kooperatif konut” iiretimini saglamasi ile miimkiin
olmustur. Memurlar, maaglan ile orantih olarak belli bir 6deme programu sonucunda bu
konutlarin miilkiyetini elde etmekteydiler. Dolayisiyla, memuriyet siirelerine bagli olmaksizin
bu konutlan kullanabilecekleri ve miras yoluyla da devredebilecekleri, istedikleri nitelikteki
konutlara sahip olabilmekteydiler. Bu baglamda, konut kooperatiflerinin ilk 6megi
Ankara’da Bahgelievier Yap1 Kooperatifi ile verilmigtir. 1935’ten 1944’e kadar Tirkiye’de
kurulan yap: kooperatifi sayis1 50’yi bulmustur. Bu kooperatiflerin dagiimi; Ankara: 22,
Istanbul: 8 iken geriye kalanlan ise diger illere dagilmustir. Fakat bu kooperatiflere ragmen
1944’e kadar yalmzca Ankara’da sadece 554 adet konut iiretilebilmistir. (Oziiekren, 1996)
Bu doénemde kooperatiflerin konut sayist lojman konutlara goére daha azdi. Ciinkii; arsanin
konut Gretim girdisi olarak kamu sektori tarafindan temininde kolayliklar olusturulurken
tretimin diger girdileri olan ingaat alt sektériine ait malzemelerin hemen hemen tamamima
yakini ithal yolla elde edilmekteydi. (Sey, 1998) Yani konutun iiretim maliyeti orta tabakanin
herhangi bir mali destek almaksizin kolay kolay altindan kalkacag bir degerde
olmamaktayd:. Bu yiizden kooperatif konut iiretimi daha istte yer alan iist-orta tabakaya
hitap eden bir tretim gekline déniigmiistiir. Ki bu gruba girenlerin sayis1 orta tabakaya gore
olduk¢a azdi. Yine bu dénemde Tiirkiye’de konut kooperatiflerini finanse eden tek kurumsal

kredi kurumu 1950°ye kadar Tiirkiye Emlak ve Kredi Bankasi olmustur.
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Kamu sektori, konut diretiminde kurumsal diizenlemeler yapan regiile edici rolii ile ulus-
devietlesme doneminde dncelikle kamunun planh kalkinmada yiiklendigi islevleri gelistirme
cabasmna girmistir, konut piyasasinda kiralik konutlarin kira belirleme sartlarina miidahale
etmis, imar yasalarinin geligimi i¢in girisimlerde bulunmus, belediye ve konut yapimcilarina
arsa saglanmasinda  kolaylastiict  onlemler almus, konut finansmamnda yeni
kurumsallasmalara gitmis, konuta iliskin tiim vergilendirmelerde yeni dizenlemeler

yapmustir. (Tekeli, 1992)

Kamu sektoriiniin konut piyasasindaki bu yapimet ve regiile edici rolleri konutun niceliksel
bir sorun olarak ifade edilmeye baglamasiyla bir degisim g6stermemistir. Konutun sorun
olmasi, bu dénemde hem sanayilesme hem de kamu hizmetlerinin yarattid1 yeni is giiciiniin
kentlere gogil ile meveut konut stokunun yetersizlesmesinden olugmustur. Ozel sektor konut
liretimi yetersiz kalinca kamu sektorii yukarida belirtilen rolleri ile konut piyasasinda yerini
almigtir. Kamu sektériiniin Gretim sermayesi ile konut piyasasinda gergeklestirdigi konut
sunumunun Oncelikle biirokrat ve teknokratlarin ¢ogunlugunu olusturdugu orta tabakaya
yonelik olmasi, dretimin de biyiik 6lgekli olmasim gerektirmistir. Uretimin bityiik 6lgekli
olmasiun anlamu, dretilen birim konutlarin sayica ¢oklugu ve bu konutlann yer aldidi

yerlesim alam arsanin birytikligiini ifade etmektedir.

II. Diinya Savasi, Tiirkiye’de sadece savag ekonomisinin yasanmasina degil savas sonrast
diinyada degisen dengelere de ayak uydurmay: gerekli kilmugtir. II. Diinya Savas’nin aslinda
tek galip iilkesi A.B.D. olmustur. Ciinkii; savastan galip ¢ikmak aym zamanda ylrittigi
“Refah Devlet” anlayisim beraberindeki “piyasa ekonomisi” ve “kitlesel Uretim
organizasyonlar” ile tiim diinya iilkelerine yayma imkamna sahip olmustur. (Hobsbawm,

1996)

Tiirkiye bu yeni anlayislarla 1950’lerden itibaren tamgmgtir. Ozellikle parlamenter sistemde
tek partililikten gok partililige gegisle bu siireg de lizlanmustir. Refah devleti anlayist ashnda
Tirkiye’nin o donemlerde yiiriitmeye ¢ahistigt ithal ikameci politikalar ile benzerlikler
icermektedir; Iktisadi tahsis mekanizmalarinm politizasyonu ve gelirin yeniden dagilim

yoluyla bir i¢ pazarin kurulmasi olarak belirtilen iki boyut dénemin ekonomi politigini
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tamimlamaktadir. Bu iki boyutun birikim tarzi devlet tarafindan diizenlenmektedir ve bu
birikim tarzlan sanayi burjuvazisinin ihtiyaglanim kargiladig: gibi devlet memurlanimn da
taleplerine cevap vermektedir. Bu anlamda Refah Devleti anlayisi ile benzerlikleri vardir.
(Keyder, 1989) Konutun nicel bir sorun olusturmas:t ve bunun tiim yurda yayllmaya
baglamasi ve bunun da refah devleti anlayist ile ortiismemesi konut sorununu artik bir
kalkinma sorunu haline getirmigtir. Ciinki; refah devleti anlayisinda devlet bireylerine asgari
yasam standardinin gereklerini kargilamak zorundadir ve bu yasam standard: kapsaminda
temel gereksinimler vardir; saglik, egitim ve dolayli olsa da barinma*. Dolayisiyla konutun,
piyasada ozellikle geliri konut harcamalarinda sinirhi olan tabakalar icin elde edilebilir

olmaktan gikmasi konut teminini artik bir kalkinma sorunu haline getirmigtir.

Kamu sektoriiniin konut sunumuna yaklasimu bu bakig agistyla degisime ugramugsa da,
kamu iretim sermayesinin konut Uretiminde direkt kullammu gittik¢e zayiflamug, bunun
yerini 6zel sektor sermayesini konut piyasasina ¢ekmek igin yaratilacak talebe iliskin yeni
kurumsal diizenlemelere onem verilemeye baslanmustir. Kamu sektoriiniin bu dénemde
yaptig1 en buyitk kurumsal diizenleme; konut piyasasinda hakim olan tek sunum bigimi,
bireysel sunumu temelden degistiren Kat Miilkiyeti Kanunu’na iligkin yapilan ilk ¢alismalar
olmustur. Once 1954 yilinda noterlik yasasinda yapilan bir degisiklikle yapsat¢1 konut sunum
bigimi ve kooperatif konut sunum bigimlerinin geligmesi kolaylasmis ve hizlanmustir. 19611
yillarda Imar ve Iskan Bakanh@’mn “Bolge Kat Nizam Planlan” yla kent igi parseller
lizerinde yapi yapma haklanm arttirmugtir. Ve en nihayet 1965 yilinda Kat Miilkiyeti
Yasasi’min kabiiliiyle bu siireg daha da hizlannmgtir. (Tekeli, 1992) Bu konut sunum
bigiminin kamu sektoriinii ilgilendirmesi ise iiretim girdisi olan arsamn temini ile ilgilidir.
Bireysel konut sunumunda arsanin bireysel miilkiyette olmasi artan kentsel niifus ile kentsel
alandaki arsalarda bir kithk dolayisiyla maliyetinde de kolay elde edilemeyecek artiglar
yaratmigtir. Kat Milkiyeti Kanunu tamam ile bu soruna ¢oziimii kapsamaktadir. Getirdigi
¢6zim, arsa miilkiyetinin {izerine yapilacak konut birim sayma boliinmesi, yani arsanin
miilkiyetinin pargalanmasidir. Bu durum arsamin kolay elde edilebilirligini saglamaktadir
fakat kent iginde yer alan arsalarin kithigina dogal olarak ¢6ziim getirememektedir. Yeni

olusan sistem bireysel sunum kapsaminda “yapsat konut iiretim” olarak belirtilmektedir.

* Jim Kemeny (1992), “Housing and Social Theory” ¢abiymasinda bu konusu izerinde aynntilariyla
durmustur.
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Bu yeni sistem ile kentlerdeki konut yapilasmast da yeni bir boyut kazanmustir.
Apartmanlasmanin yogunlagmasi bu sistemle baglamustir. Bunun digindaki diizenlemeler
kentsel alanlarin yakin gevresinde miilkiyeti kamuya ait topraklann yeni konut alanlar olarak
kullamminda dnceligin yerel yonetimlere verilmesi ile 6zel miilkiyete agilmasi ve ozel sektor
konut sunumunda hizla artan illegal konut iretimi igin yeni imar aflan da yeni kurumsal

diizenlemeler arasinda yer almaktadir.

Kamu sektorii bu dénemde konut sunumunda ingaat sektoriine girdi iireten iki temel alt
sektorii (¢imento ve demir) destekleyerek uretimlerinin yurt iginde yaygimnlagmasini ve
onemli bir sorun haline gelen yapim malzemeleri sektorleri piyasasim canlandirmaya
caligmugtir. Cimento fabrikalan ile ingaat demiri {ireten tesislerin ilk kuruluglart kamu sektori
sermayesi ile olmug ve yaygilagmigtir. Ozel sektor gok daha sonra bu sektorlerde iiretime
girebilmigtir. Bu iki temel iiretim girdisinin kamu sektoriince tiretimi tek sebep olmasa da
etkin olarak, konut Gretiminde betonarmenin de hizla yaygin ve tek sistem haline gelmesinde

onemli katkilart olmugtur. (Sey, 1998)

Kamu sektoriiniin konut sunumunda sermayedar rolii, 1980 yilinin baglarina kadar konut
piyasasinda 6nemli bir yere sahipken, devletin iilke genelindeki sanayilesme ve kalkinma
¢abalaninda diger sektorlere yaptig: yatinmlar nedeniyle zaman iginde zayiflamugtir. (Cizelge
-5.1) Bununla birlikte 6zellikle 6zel sektoriin bu donemde legal ve illegal konut sunumu

konut piyasasinda kamu sektoriine duyulan destegi de hafifletmistir.

Tim dinyada ekonomik krizin yasandign 1970’1l yillarin etkisi Tiirkiye’de 1980 gibi bir
kinlma noktasim yaratmustir. Hem siyasi hem de ekonomik degisimler, yukaridan asagiya ve
planl olarak topluma adapte edilmeye ¢aligitmistir. Ekonomideki temel degisim refah devleti
— kalkinma anlayigimn taban tabana zitt bir anlayis olmasa da “Liberal pazar ekonomisi” ne

gecis olmustur.

Refah devleti ve kalkinma anlayigi ile hareket eden daha o6nceki donemlerde kamu

sektoriiniin konut piyasasindaki genel amaci, bireylerin karsilanmasi gerekli asgari temel
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ihtiyaglanndan biri olan baninmay: saglamak iken, 1980 sonrast liberal pazar ekonomisi ile

bu amag¢ konut piyasasinda 6ncelikle 6zel sektoriin bu piyasadaki yerini genisletmek ve

Cizelge 51

Tiirkiye’de Konut Finansmammna Katkida Bulunan
Kamu Kurumlarnca Uretilen Konutlar (1993 yihna kadar)

Finansman kurumlan Uygulama Dénemi Uretilen konut sayisi
T.Emlak Bankasi 1947-1992 57.071

Sosyal Sigortalar Kurumu 1962-1987 233.289

OYAK 1963-1992 55.248

Baymdirlik ve Iskan bak. 1966-1988 893.050

Bag — Kur 1975-1980 7.412

Toplu Konut Idaresi 1984-1992 885.638

Kaynak: O.1.K.Raporu, DPT 1996, S.61 (konut)
(Uludag, 1997)

sabitlemek i¢in konutun adete bir mal — hizmet gibi tiretiminin saglanmasi yani piyasamn

canh tutulmasi dolayisiyla talebin yaratilmasini saglamak olarak degismigtir.

Kamu sektori bunu éncelikle cok temel kurumsal degisikliklerle; Toplu Konut Idaresi,
Toplu Konut Fonu ve Toplu Konut Yasasi’n1 olugturmakla gergeklestirmeye ¢alismstir. Bu
kurumsal degisikliklerde kamu sektorii hem iiretici hem finans mekanizmas: hem de
uretimdeki gerekli yasal diizenlemeleri yapan olarak baskin ve hakim rollere sahipti. (Sey,
1998) Yani konutun iiretim karannin verilmesinden, tiiketicinin gelirinin bu konutlan
titketmesini saglamaya kadar tek karar vericiydi. Ki diger donemlerde de gordiigiimiz

toprak miilkiyeti de yine kamu sektoriiniin inisiyatifindedir.

Kamu sektoriiniin bu simdiye kadar gériilmemis konut sunumu hamlesi, yaratilan sartlarin
isledigi yere kadar devam etmigtir. Sartlarin elverigsizligi, Toplu Konut Fonu’nu besleyen
mekanizmalarin zayiflamasi ve hatta ortadan kalkmasi ile yasanmaya baslayan finansal kriz
ile olugmustur. (Tekeli, 1998a) Toplu Konut Idaresi, 1984’de kurulmasindan 1996 yilina
kadar 1 milyon konutun iretimine katkida bulunmus ve bunlardan 909.271°nin

tamamlandif1 gorilmugtir. Bu, yilda 85 bin konut anlammna gelmektedir. Bu katkimn
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1984’te konut maliyetine olan oram %83 iken, 1988 sonrasi fonlarin kismen, 1992’de de
tamamen biitgeye aktarilmasi ile bu oran 1992°de %22’ye kadar inmistir. (Uludag, 1997) Bu
durumda kamu sektori yukanda belirtilen hakim sistemdeki kimi rollerini birakmak zorunda
kalmustir. Bunlardan ilki iiretici olarak konut iiretiminden ¢ekilmis, bunun yerine tiiketiciyi
destekleyen kredi sistemleri ile konut piyasasinda yer almigtir. Daha sonralar ise diger rolleri

de zayiflayarak konut piyasasinda agirlig: 6zel sektore birakmugtir. (Cizelge -52)

Kamu sektoriiniin 1980’lerin bagindan itibaren baslayan konut hamlesinin 1980’lerin sonuna
dogru zayiflayarak, konut piyasasinda kamu sektorinin agirh@inn 6zel sektore kaymasinm
plank oldugunu sdylemek ¢ok zor olsa da, yaratilmaya g¢ahgilan liberal piyasa ekonomisi
konut piyasasi igin gerceklestirilmigtir. 1980’lerden énce var olan refah devleti anlayist 1980
ve sonrasinda yerini serbest piyasa ekonomisi anlayigina birakmustir. Serbest piyasa
ekonomisinin sisteme adaptasyonu siiresince kamu sektoriinii konut piyasasinda hakim
rolleri ile gordik. Ozellikle 1980 ve 1990 gibi 10 yillik bir siiregde konut piyasasinda biiyiik

bir role sahipken, konut iretiminde buyiik artiglar yasanmig ve 1987, 1988 ve 1989
yillarinda GSMH i¢ginde konut sektériiniin payr daha énceki yillarda hi¢ ulagamadig bir
degere, %30’a ulagmustir. (Sey, 1998) 1990°dan sonra bu pay hizla 6zel sektore dogru
kaydinlmustir. Guniimiizde artik kamu sektorii yaratilan bu yeni konut piyasasinda konut
talebinin olusturulmasi i¢in gerekli kurumsal dizenlemeleri yapmaktan 6teye bir role sahip
degildir.

5.1.2. Ozel sektir iiretim sermayesi

Ozel sektor iiretim sermayesi, konut piyasasin her kosulda mevcut olan kesimidir. Cunki;
bu sermaye grubu kendi konutunu yapan insandan, yaptig konutlan piyasada satan insana-
sirkete kadar genis bir yelpazeyi igine almakta ve yatirimei ile yapimer rolleri ile her zaman

konut piyasasinda yer almaktadir.

Ozel sektor olarak adlandirilan kesim hangi mal ve hizmet tretiminde yer alirsa alsin amaci-

hedefi yalmzca sermaye birikimi yani kar elde etmektir. Bu, konut piyasasinda yer alan 6zel
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Cizelge 52

KONUT YATIRIMLARI (MILYAR TL)

YILLAR KAMU OZEL TOPLAM TOPLAM KONUT SEK.
(1988 fiy.)  (carifiy) = TOPLAM YAT.

iCINDE PAYI
(%)

1980 171 2715 2887 187 1.52

1981 212 1775 1987 166 13.3

1982 119 1860 1980 208 13.2

1983 159 1923 2083 284 13.1

1984 225 2092 2318 473 14.4

1985 289 2404 2693 749 14.3

1986 259 3287 3546 1462 16.1

1987 197 4757 4951 2976 21.2

1988 205 6141 6345 6346 26.3

1989 198 6528 6726 10728 28.2

1990 443 6004 6446 16115 25.1

1991 243 5483 5726 23509 23.0

1992 262 5552 5813 39433 235

1993 240 5991 6171 63433 24 4

kaynak: DPT.Q.1K. raporu A.gk. S.200
(Uludag, 1997)

sektor igin de degismeyen bir amagtir. Bu yiizden 6zel sektoriin konut piyasasindaki yeri

ekonomik sistemlerdeki degisimlerle yakindan iligkilidir.

Turkiye’nin ulus-devletlesme siirecine gegiste ekonomik ve sosyal degisimler deviet
tarafindan planlanmug ve uygulanmigtir. Kamu sektorii retim sermayesinin anlatildigy bir
onceki bolimde bunun konut piyasasina yansimalarindan soz ettik. Ozel sektér iiretim
sermayesi bu degisimler kapsaminda, ulus-devletlesme siirecine geciste konut piyasas
kapsaminda biiyiik bir degisime ugramamustir. Ciinkii; bu donemde hentiz kentlere yogun bir
go¢ yoktur ve bireysel sunumun yapildigi 6zel sektor, konut piyasasinda olusan talebi
karsilayacak durumdadir. Yine bu donemde Ozel sektoriin konut piyasasindaki konut
sunumu kiigik olgeklidir. (Bilgin, 1998) Ciinkii; Gretimin en 6énemli girdisi olan arsa, kentin

imarh alam kapsaminda, bireysel miilkiyette (6zel miilkiyette) ve parsel 6lgeginde olup
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biyitk 6lgekli iiretime uygun degildir. Uretim organizasyonu ise genellikle siparig sistemi
tizerine kuruludur. Konut piyasasina dolaysiz bir tiretim heniiz s6z konusu degildir. Piyasada
talep olusumu hazir konut lizerine degil yapilmasi istenen sipariy konut iizerinedir. Ve
bundan dolay1 konutun béyle siparig tretimi de Gst-orta tabakadan gelmektedir. Bu talep

kimi zaman birim konut (miistakil ev) kimi zaman ise apartman konut olmaktaydi.

Konut piyasasinda ozel sektorde bireysel konut sunumunda siparis konut dretiminin
degisime girmesi, artan niifusla birlikte olugan yeni konut talebinin bireysel sunumun siparig
yoluyla kargilanamaz hale gelmesi ile olusmustur. Kamu sekt6rii liretim sermayesinin ise
heniiz konut piyasasinda yer almamasi devletin bu konuda kurumsal diizenlemeler yaparak
ozel sektor sermayesini konut piyasasina ¢ekmek zoruntulugunu dogurmustur. Bu kurumsal
diizenlemelerin eﬁ onemlisi Kat Milkiyeti Kanunu’nun ¢ikartimasi; yapsat konut sunum
bi¢iminin yaratiimasidir. Bu yeni bi¢im ile ¢oziime ulastirilan temel sorun; kentsel alanda giin
gectikce elde edilmesi zorlasan konut iiretiminin en 6nemli girdisi arsanin temininin
kolaylastinlmasidir; 6zel miilkiyetteki arsalarin kit kaynak haline gelisi ile aym zamanda
pahali bir girdi olup, konutun maliyetini fazlasiyla arttirmasi ve bu yiizden de, yaratilan yeni
bir mekanizma ile miilkiyetinin hisseli hale getirilmesidir. Yani arsa alinip satilmaksizin, takas

temelli bir s6zlesme ile iiretime girdi olabilmesidir.

Bu kurumsal dizenleme ile arsamin miilkiyetini elinde bulunduran kigi imar yasalarimn
kosullarina uygun bir konut projesi ile yapimciyla anlagir. Anlasmada arsanm miilk sahibi,
konut binasmin Gretimi esnasinda hi¢ bir finansal destekte bulunmaksizin ama arsamn
milkiyetini de uretilecek konut birimine bolerek hisselendirmek karsiigi yapilacak
konutlarm belli bir orammin miilkiyetini almasi esastir. Béylece hem arsa sahibi herhangi bir
sermaye birikimi veya tasarrufa sahip olmaksizin konut veya konutlarin miilkiyetini elde
edebilmekte hem de yapimci da sermaye birikimini arsay1 elde etmek igin harcamaksizin
uretimini gergeklestirebilmekteydi. Yapimcimin iiretimin sonunda elde edecegi konut
birimlerini yapim siiresince satiggmt yapma imkaninin olmasi isin baslangicindaki sermaye
birikiminin gerekliligini de ortadan kaldirmaktadir. Bu yeni yani Kat Miilkiyeti Kanunu ile
olugan sistem apartman olarak adlandirdifimz konut grubunu yaygmlastirmstir ve bireysel

sunum olsa da genel olarak “Yapsat” kavramu ile ifade edilmigtir.
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Yapsat konut idiretimi kentin imarh alanlaninda kiigiik 6lgekli olarak gergeklestirilen bir
iretimdir. Uretimi gergeklesecek konutun standartlan arsamn yer aldign kentsel alan igin
gegerli imar yasalan ile butiinilyle tammlanmaktadir. Yalnizca konut birimlerinin mekan
standardim belirleyen donammliar mal sahibi ve yapimcimun gelir diizeyi ile degisim
gOstermektedir. Yapsat konut iretiminde, 6zel sektor hem arsa sahibi hem de yapimeci
olarak iki grup ile ifade edilebilmektedir. Birinci grup sermaye birikimi olan gayrimenkuli
yani arsayt Uretime girdi olarak sunmakta ve tretimin sonunda kan olan konutlan
almaktadir, yapimei ise tiretimin diger girdilerini temin etmekte ve tiretimi gerceklestirerek o
da Uretimin sonunda kan olan konut birimlerini elde etmektedir. Kisacas:, 6zel sektdriin

konut piyasasinda kendiliginden ve belli bir iiretim igin kurdugu bir ortaklik seklidir.

Arsa sahibi, arsamn miilkiyetini elinde bulunduran olarak orta veya tist-orta ve hatta alt-orta
tabakada yer alabilmektedir. Hangi tabakada olursa olsun, yapsat konut Gretiminde kurdugu
ortakhik sonucu elde ettigi kar konut birimlerinden olusmaktadir. Yani kan birden fazla
konutun miilkiyetini elde etmesidir. Bu konutlar ailenin diger bireylerince kullamlabildigi gibi
satist yapilarak elde edilen gelir ile bagska bir yatinma yonlenilebilmekte fakat en yaygin
olarak konut piyasasina kira konut olarak sunularak diizenli bir gelir elde edilmektedir.

Zaten konut piyasasin 6zel sektor kira konut stokunu olusturan tek sistem de budur.

Konut yapimecisinin, yapsat tiretimle elde ettigi kar ise diretimin sonunda elde ettigi konut
birimi olarak goriilse de ashinda tiim {iretim siireci elde edilecek bu kar ile diizenlenmektedir.
Ciinkii; yapimer herhangi bir sermaye birikimine sahip olmaksizin baglayacag: tiretimi ancak
elde edecegi konut birimlerini bitirmeden yani yapim esnasinda satarak elde ettigi finansal
destek ile konut iretimini tamamlayabilmektedir. Baglangigta olmayan sermaye birikimi
tretimin sonunda az da olsa elde ederek, sonraki islerde kullanabilmektedir. Burada yapimet
olarak belirtilen, bityiik bir Giretim organizasyonunda yer almayan sadece konut iiretimi ile
konut piyasasinda yer alan ve tretimini de tageronluk sistemi iizerine kurmug kisidir. Fakat
tretimlerde elde ettigi sermaye birikimi ile biiyikk yapim organizasyonlarina da gegis

yapanlar olabilmektedir. (Kagel ve Cinar, 1998)
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Bu donemde 6zel sektoriin yapsat konut tretimi imar yasalar ve kat miilkiyeti kanunlan ile
tanimh yani yasal (legal) iken, “gecekondu’ olarak adlandirdigimiz yasal olmayan yani illegal
konut synumu da piyasada etkili olmaya baslamistir. Gecekondu da yine o6zel sektor
dahilinde ve bireysel konut sunum bigimidir. Fakat gecekondu yapiminda, yapimci aym
zamanda konutun kullanicist ve sahibi iken konutun yapimmin gergeklestigi arsa kamuya ait
ve 13gal-el koyma yoluyla elde edilmektedir. Yani daha énce sozii edilen bireysel sunum
bigimlerinden ¢ok daha farkli bir isleyisi vardir. Gecekondunun illegalligi hem miilkiyeti
kamuya ait olan topraklarin iggali ile hem de mevcut imar yasalannin én gérdiigia konut

standartlarina uygun olmayan konut tretmek ile olusmaktadir.

Bu donemde gecekondu iiretimi, konut piyasasina sunumu olan bir grup degildi. Ciinkii,
yapimcl aym zamanda milk sahibi-kullamici idi, yani kisi kendi konutunu iiretiyordu.
Yapimemin rolii ile miilk sahibini roliinin ayrilmasi ile gecekondu konut tretimi de konut

piyasasinda sunumu olan konut grubu haline gelmigtir.

Tirkiye’nin ulus-devletlesmesi ile baglayan planl kalkinma siireci 1950°lerin refah devleti
anlayist ile ortiigince kamu iiretim sermayesinin konut piyasasindaki agirhgimin arttigindan
daha 6nce soz ettik. Fakat konut piyasasindaki iiretim hacmi ise hala 6zel sektor lretim
sermayesinin hakimiyetindedir. Bunun nedeni kamu sektoriiniin daha ¢ok konut piyasasina
yonelik kamusal diizenlemeler rolii ile piyasada agirhga sahip olmast, 6zel sektoriin ise gerek
legal gerekse de illegal (yapsat ve gecekondu) ve kiigiik dlgekli konut sunum bigimleri ile
piyasamin konut talebini kargiliyor olmasidir. Ozel sektér tiretim sermayesi bu dénemde
biiyiik 6lgekli konut sunumuna (kooperatif konut) yonelik yatinimer rolu ile galigmalar
yaptiysa da kayda deger esas ¢abalar 1980 sonrasinda olugmustur. Ozel sektor sermayesini
bu donemlerde yeni bagka atiimlarda da gérmekteyiz, Ingaat sektoriine tiretim girdisi tireten
alt sektorlerden tag toprak — ahsap sanayi sektérlerinde kamu destegi ile 6zel sektoriin hizla
yeni Uriinler Giretmeye baslamasi. Bunun diginda konut iiretim organizasyonuna yonelik 6zel

sektoriin 6nemli bir ¢abast olmamugtir. (Sey, 1998)

Refah Devleti anlayigimn  yerini 1980’lerde neo-liberal politikalarin almasiyla, konut

piyasasmin da 6zel sektoriin daha etkin ve organize bir bi¢imde piyasada yer almasi igin yeni



75

kurumsal diizenlemelere ihtiya¢ duyulmustur. Cunki; 6zel sektor iretim sermayesinin konut
piyasasinda simdiye kadar yuriittagii kiigik 6lgekli konut sunum bigimleri ile elde ettigi
sermaye birikimi, biiyiik lgekli konut sunumuna ge¢mesi igin yeterli olamamustir. Bu durum
hem konut yapimeilanim kiigiik firmalar diizeyinde tutmus, ¢ok azi ingaat sektoriiniin diger
drunlerini de ireterek ancak buyikk yapim firmalann haline gelebilmis hem de konut
piyasasinda her zaman degisik amaglarla var olan konut talebini kitlesel Uretime

yonlendirecek iiretim organizasyonunu kurduramamugtir.

Kamu sektorii 5ncelikle konut piyasasinda gittikge artan konut talebini kargilamak sonra da
daha fagla o6zel sektér iiretim sermayesini konut piyasasina gekerek rekabet ortamim
yaratmak amaci ile biyitk kurumsal diizenlemelere girigmistir. Bu diizenlemelerle ilgi gerekli
ayrintilara daha once degindik. Bu kurumsal diizenlemelerin tamamu once kamu Uretim
sermayesini konut piyasasina hakim kilmigken, kurumsal diizenlemelerin isleyisindeki
degisikliklerle piyasada olusan konut talebi tamamu ile 6zel sektor Gretim sermayesi ile
karsilanmaya baslanmistir. Bunun yaratilmasmda etkin olan diizenleme ise konut tiiketicisine
yonelik konut kredi sistemi ile konut talebinin yaratiimasidir. Onceleri bu kredi kamu
sektorii tarafindan veriliyorken 1990°lardan itibaren &zel sektoriin de tiiketiciye yonelik
konut kredi sistemini olusturdugunu gériiyoruz. (Uludag, 1997) Bunun diginda kamu
sektoriniin bityiik 6lgekli konut tiretimini tegvik edici gerek arsa saglanmasi gerekse de yeni
tiretim teknolojilerinin ithal edilmesi ile 6zel sektoér sermayesi konut piyasasina gekilmeye

caligtlmugtir.

Ozel sektor iiretim sermayesi, 1980°1i yillarda kamu iiretim sermayesinin lokomotif gorevini
tstlenerek konut sunumuna iliskin diizenlemeleri hizla piyasada uygulamaya baslamas: ile
onceleri bityiik yapim firmalan sonralarn ise orta ve kigiik 6lgekli yapim firmalan diizeyinde
konut piyasasina girmistir. Bu dénemde mevcut olan konut talebinin fazlaligi, 6zel sektor
sermayesini konut piyasasinda biiyiik rekabetlere zorlamasa da daha sonralan gerek konut
tiiketicisinin yapisindaki degisiklikler gerekse de piyasada yer alan ozel sektér yapim
firmalarnin gesitliligi rekabeti mecbur hale getirmigtir. Yani piyasa ekonomisinin geregi olan

piyasa rekabeti konut piyasasi i¢in yaratilmigtir.
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1980°li yillarin sonlarindan itibaren olusan bu degisim konut piyasasinda konut iretim
organizasyonunda bityiik degisiklikler yaratmamugtir. Yapim firmalarinin hemen hemen hepsi
piyasada buyik olgekli konut sunumu gergeklestirse de tretim hala tageronluk sistemi
izerine kuruludur. Yapim teknolojilerinde ise bir ¢esitlenme olusamamustir. Yalmzca
konutun niteligini belirleyen mekan standartlarina yonelik donamimlarin tretildigi sektorlerde
biyiik geligmeler ger¢eklesmigtir. Bunlar tag — toprak — ahsap sanayi sektorleri (seramik,
fayans, parke, dograma,v.s.) ile kimya sanayi sektoridir (PVC kokenli irinler, yalitim
malzemeleri). Bu alt sektérlerin konut piyasasina yénelik iretimlerinde her zaman bir
rekabet olmustur ve gerek diriin gegsitlerinin gerekse de tiretici firmalarin fazlahg: konut
titketicisinin talebini de piyasada her zaman olusturmustur. Bu yiizden bu alt sektérlerin
tilketicisi 6nceleri konut yapimcilan iken giiniimiizde konutun tiketicisi aynt zamanda bu

sektorlerin Griinlerinin de tiiketicisi haline getirilmistir.

Ozel sektor iretim sermayesi diger sektorlerde de oldugu gibi artik konut piyasasinda
rekabet halinde konut talebine cevap vermeye ¢alimaktadir. Kamu uretim sermayesine
disen ise gerekli zamanda piyasaya miidahale etmek olmustur. Ki bu miidahale iiretime

yonelik degil yalmzca talebin yaratiimasina destek olmak seklindedir.

Ozel sektoriin gecekondu ve yapsat gibi bireysel konut sunumlan; bu dénemde konut
piyasasmda kamu sektoriiniin cesitli donemlerde gikardigi imar aflan ile aralarindaki legallik
ve illegalik ayirimu ortadan kalkmug olmasi nedeniyle kiigiik 6lgekli tiretim olarak piyasada
yerlerini almuglardir. Artik bireyin kendisine konut tretimi s6z konusu degildir. Yapimer ister
isgal ile isterse de yasal yollarla elde edilmis her arsayi konut tiretim girdisi olarak kullanarak

piyasaya konut sunumunu gergeklestirebilmektedir.

5.2, Talep

Konut piyasasimn anlatildigz 3. Bolimde; konutun piyasadaki talebini belirleyen faktorlerin
“konutup fiyati” ve “tiketicinin geliri” oldugunu belirttik ve tiketicinin gelirinin kendisi
degil ozellikle bu gelirden konuta harcanan payin ¢nemi tzerinde durduk. Bu gergevede

Tirkiye'nin konut piyasasinda talep olusturan etmenlere baktigimizda; tuketicinin gelirinin,
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her donemde, piyasamn ister kamu sektorii ister 6zel sektor iiretim sermayesi agirlikli olsun
temel etken oldugunu gérmekteyiz. Bu faktér yalmzca konut talebi igin degil genel olarak
piyasalarda dolagima giren her tiirlii mal ve hizmetin titketimi i¢in de gegerlidir.

Turkiye'de genel tiiketici yapist ulus-devletlesmenin yarattigi yeni “"toplumsal hareket",
insamn, emtiamn ve paranin hareketi ile degisim gostermigtir. (Bilgin, 1998) Bu degisimde
onceligi devlet ve kamusal yasam olugtururken, piyasa dinamikleri daha sonra gelmigtir.
(Bilgin, 1998)

Ulus-devletlesme siirecinin 1950'lere kadar olan déneminde yeni kamu binalan ve yeni yollar
ingaat sektoriniin agirlikh tiretimini olustururken, konut tiretimi heniiz iiriin olarak piyasada
dolasima girecek bi¢imde yapilamamaktadir. (Bilgin, 1998) Bunun temel nedeni konut
piyasasindaki iligkilerin heniiz arz-talep esasina oturmamis olmasindandir. Bunu hem ozel
sektodr hem de kamu sektoriiniin konut tretiminde gorebiliriz;

- Ozel sektor iiretim sermayesi bu donemde bireysel konut sunum bigimi olarak
adlandirilan siparig iiretim ile iist-orta tabaka ve orta tabakanin bir boliimiiniin konut
intiyaglarnini kargilamaktadir. Uretimin siparis esasina dayanmasi piyasada sunumun
olmadigimi  belirtmektedir. Orta tabakanin geri kalaninin ve alt-orta tabakanin konut

ihtiyaei ise ancak kira konut ile yine iist-orta ve orta tabaka tarafindan giderilmekteydi.

- Kamu sektori iretim sermayesinin bu dénemdeki konut Uretimi ise lojman konut
seklinde olup, konut piyasasina sunumu miimkiin olmayan sadece devletin memurlarinin
dusiik bir kira 6deyerek veya odemeyerek gorev siireleri boyunca kullanabildikleri ve
milkiyetf devlete ait konutlardi. Bu konutlarin piyasa mekanizmasinda ahnip-satilmast,
kiralanmasi miimkiin degildi. Lojman konutlar devletin iist-orta ve orta tabakaya dahil

memurlarin konut ihtiyaci igin Gretilmiglerdir.

Konut piyasasinmn arz-talep esas ile hareket etmesi, 6zel sektoriin yapsat, kamu sektoriniin
ise kooperatif konut uretimi ile baglamustir denebilir. Yapsat ve kooperatif konutlarn
piyasalardaki sunumundan bir 6nceki boliimde bahsettik. Bu béliimde yapsat ve kooperatif

konutlarin talebi tizerinde duracagiz.
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Konut piyasasinda talebin olusumu, ulus-devletlesmenin kentlerdeki niifus yogunlugunu
arttiran kalkinma hamleleri ile mevcut konut stokunun yetersizlegmesiyle baslamugtir.
Ozellikle kamu sektoriin de olusan yeni galigma alanlarinin yaratti: isgiicinin kentlerdeki
konut sorunu artik barinma sorunu olarak giindeme gelmeye baglamigtir. Bu donemde kamu
sektorinde caliganlar biirokrat ve teknokratlardan olugan memurlar ile kamu iretim
sektoriindeki isgilerdi. Memurlar oldukga gesitlilik gostermekte, tist-orta tabakanim bir kism
ve orta tabakamin tamamina yakin bir kism1 bu gruba dahil olabilmekte, tiim iretim
sektorlerindeki yonetici kesim orta tabakaya dahil iken ig¢i kesimi ise alt-orta tabakaya dahil
olabilmektedir. Ust-orta tabakada yer alanlar, memurlarin genel olarak burokrat ve ozel
sektor firmalan ile bankalarin yonetici kademesidir. Genellikle yiksek okul mezunu ve
calistiklar is kollarmm en yiiksek maag alan kesimleridir. Bunlar, parlamenterler, kamu
kurumu st diizey yoneticileri, il idarecileri, biyiik firmalarin-bankalarm yoneticileridir.
Toplumda diger iist-orta tabaka olarak belirtilen kesim ise sanayici - yatirimer - ulusal ve
uluslararasi ticcarlardir. Yani kendi isine sahip olan bityilk sermaye sahipleri. Bu kesimin

gelir diizeyi toplumun tamamu iginde en yiiksek noktadadir.

Bu dénemde ashnda sanayici-yatiimei-tiiccar Gst-orta tabaka ile kisaca burokrat olarak
belirtebilecegimiz iist-orta tabakamin birbirinden ayirt edilmesinin olduk¢a gig oldugunu
belirtmek gerekir. (Keyder, 1990) Bu iist-orta tabakanm gelir diizeyi, konut talebini konut
piyasasiin 6zel sektoriin bireysel sunumun siparig yontemli olami ve kamu sektorinin
kooperatif konut sunum bigimi ile gidermeye uygundu. Bu tabakada yer alan insanlar i¢in
konut sorunu bir barinma sorunu degil ihtiyaci olan konutu piyasada karsilama sorunuydu.
Ust-orta tabakanm bu doénemde konut ihtiyaci, barmma amacimun otesinde dahil oldugu
tabakanin simge ve sembollerini 6n plana ¢ikaran faktorlere yonelikti, kentsel alanm diger
tabakalarin yerlesim alanlarindan faklilagan bolgelerinde olmasi, buyiklik ve mekan
standartlarinin genellikle bati normlarimt igermesi gibi. Olusan bu ihtiyaclara cevap veren
konut sayisimn piyasada sayica az olmasi, bu tabakamun konut miilkiyetinin milk konut

olabildigi gibi kira konut olarak da yayginlagtirmustir.

Gelir diizeyleri bakimindan gesit goklugu orta tabakadadir. Hem kamu sektoriinde hem de

ozel sektorde ve hem tiretim is kollarinda hem de hizmet i§ kollarinda temel yapiyt olugturan
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grup orta tabakadir. 1950'lerin refah devleti anlayigina kadar belirtilen bu orta tabaka ticretli
olup, kentlerde yasayanlar olarak temel iki ozellige sahiptirler. Gelirleri tiketim
aligkanhklanini simrlayan ve kentlilikleri de ya kentte dogmus ama ¢ogunlukla da kente yeni
go¢ etmis olma durumlan ile agiklanmaktadir. Bu tabakaya dahil insanlarin miilk konut
edinmek i¢in gerekli sermaye birikimini yonetici kesim yapabilirken hizmet kesiminin memur
ve Uretim kesiminin iggileri yapamamakta, kira konut miilkiyetini tercih etmek zorunda
kalmaktadirlar. Nufus yogunlugunun hizla arttig kentlerde milk konut gibi kira konut
stokunda da beliren kitlik, bu tabaka igin konutun barinma sorunu halini almasina neden
olmugstur. Kamu sektoriiniin hem tretici rolii hem de kamusal diizenlemeler yapan roli ile

konut piyasasina miidahalesi, bu sorunun o dénem iginde ¢oziimiinii saglamgtir.

Lojman konut, kooperatif konut ve yapsat konut sunumu, devletin bu miidahalesi ile
yaratillan konut gruplandir. Ve aym zamanda orta tabakanin konut piyasasmdaki talebini
kargilayan sunum bigimleridir. Lojmanin diger konut gruplanna gore ayncaligindan soz
ettik; konut piyasasinda sunumu olmayan ve 6zel bir grup igin turetimi soz konusu olan
konut olarak. Bu asamada konut talebinin piyasadaki sunumu olan kooperatif konut ve

yapsat konut tizerinde duracagiz.

Kooperatif konut, sunumu kamu sektorii tegvikleri ile baglayan, ki Ozellikle arsa temini
konusunda, fakat 6zel sektor iretim sermayesi tarafindan tretimi gergeklesen ve biyiik
olgekli Gretimin yapildigt bir gruptur. Cogunlukla orta tabakanin ve kimi zaman az da olsa
Ust-orta tabakamn belli bir sermaye birikimini kullanarak milk konut edindikleri sunum
bicimidir. Ortaya ¢iktifi bu donemde kentin yerlesme alanlan dahilinde biiyik O6lgekli
retimin yapilacag yeterli arsalarin olmamasi ve konut iretim girdilerinin ¢gogunun ithal
malzemeler olusu tretimi gergeklesecek konutun maliyetini arttirdid igin bu konut sunumu

piyasada yeterince yaygmlasamanugtir.

Yapsat konut sunumu kamunun Kat Miilkiyeti Kanunu ile yarattigi bir sunum bigimidir. Orta
tabakanin 6zellikle kentli olanlarinin hig bir sermaye birikimine sahip olmaksizin sadece kent
i¢inde binali veya binasiz bir arsanin miilkiine sahip olmakla, yapsat konut tiretimi ile birden

fazla konutun mulkiyetine sahip olmalandir. Dolaysiyla, arsamn miilkiyetini elinde
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bulunduran orta veya alt-orta tabakanin insam, gelirine bagl olmaksizin yapsat sisteminin
geregi olan takas esash bir sozlesme ile birden fazla konutun milkiyetini elde
edebilmekteydi. Bu gruba dahil insanlann yapsat sunum bigimi ile konut taleplerini
kargilamalarinin en ¢nemli nedeni yatinm amaci yoneliktir. Yatinm amaci;, elde edilen
konutlan kiraya vererek kira geliri elde etmek, satarak sermaye birikimini saglamak ve bagka
yatinmlara yonelmek veya ailenin diger bireylerini de miilk konut sahibi yapmak olarak
degisim gosterebilmektedir. Bu firsat1 elde edebilmis orta tabakanin insant kimi zaman elde
ettifi bu karlarla statii olarak Ust-orta tabakaya gegis yapabilmektedir. Buradaki stati
degisimi tamamu ile tiikketim aligkanliklarina y6nelik bir degisimi ifade etmektedir. Titketim
ahskanliklant ise ait oldugu tabakanin simgesel/sembolik degerlerini ifade eden ve g¢ogu
zaman gosterig¢i -tiketime yonelik bir degisim gostermigtir. Yapsat konut sunumunda
arsanin mulkiyetine sahip olmayan fakat gerek yapimci gerekse de arsa sahibinin kar olarak
elde ettigi konutlar piyasaya sunmalan ile miilkiyetini elde eden orta veya lst-orta tabakanin

insanlan da mevcuttu.

Alt-orta tabakamin konut talebi konut piyasasinda mevcut stokun hem milk konut hem de
kira konut olarak kullanimu ile kargilanmaya galigilsa da, kentlere go¢ eden nafusun ozellikle
caligtiklan is kollanindaki diisiik ticretleri nedeni ile bir siire sonra bu kanal da tikanmak
durumunda kalmgtir. Bu tabakanin insanin gerek belli bir sermaye birikimine ve gerekse de
sabit bir ige sahip olamamalan mevcut sistemleri de iglemez hale getirmistir. Ve ¢6ziim yine
bu gruba dahil insanlarin kendilerinden gelmigtir; illegal konut iretimi yani gecekondu
tretimi. Bu konut sunum bigimi belirtildigi gibi yasalann hem konutun yapilacag: arsay1 elde
etme hem de iretilen konutlanin imar yasalarina aykirihgi nedeni ile illegal sayilmaktadir.
Fakat kentsel alanda 6zellikle sanayi sektoriiniin ihtiyaci olan iggiiciiniin konut daha dogrusu
barinma ihtiyacim kargilayacak bagka bir mekanizma da heniiz piyasada mevcut degildir.
Bundan da anlastlacag: gibi bu tabakanin konuta olan talebi tamamen barnma amacina

yoneliktjr. Bu durum zaman iginde oldukga radikal bir sekilde degisim gostermistir.

Turkiye'nin refah devleti olma ¢abasi konut piyasasimn 6zellikle talep kesiminde gok farkl
degisimleri olusturamamustir. Ciinki; toplumsal yapiyr olugturan tabakalarin ahm giicii bu
donemlerde ortaya gikan enflasyon kargisinda aymt kaldig: gibi piyasadaki kimi tiketim mal
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ve hizmetleri karsisinda da dusils gosterebilmistir. Ozellikle tcretli kesimin tikketim

harcamalarinda bu daha ¢ok yaganmaktadir.

Konut bu donemde tiim yurda yayilmug bir kalkinma sorunu halini almigtir. Ciinki; orta ve
alt-orta tabakanm konut sorunu artik bir barnma sorunu halini almus ve piyasalarda yeterli
sunumun olmayist illegal konut diretimini arttirdig1 gibi kira oranlanm da gelirin biyiik bir
payin: ayirma noktasina getirmistir. Bu ortamdan etkilenmeyen tek kesim ise Gist-orta tabaka

olmustur.

Refah devleti anlaysi, ulusal kalkinma igin kamuyu vazgegilmez kilmasi, konut piyasasinda
genel ofarak ozel sektorii Gretim hacmi bakimmdan yogun fakat talebi olusturmak ve
sunumu gerceklestirmek bakimindan zayif tutmustur. Bu yiizden iist-orta tabaka piyasada
kit irin olmasimn yaratti1 rant nedeni ile konutu yatiim araci olarak gérmeye baslamus,
orta tabakanm ¢ok az bir kesimi oncelikle kullamm amagh olmak iizere milk konut
edinebilmis, cogu kesimi ise kira konutta bile zorlanms, alt-orta tabaka ise illegal miilk

konutla sorununu kendisi ¢ozmuistir.

Refah devleti anlayigt tiim diinyada gegerliligini serbest piyasa ekonomisine birakmakla
konut piyasast da bityiik degisimler gosterebilmigtir. Oncelikle kamu sektoriinin destegi ile
diizenli konut talebi saglayici mekanizmalar kuruldu, 6zel sektor iretim sermayesi bu
piyasayg gekildi ve bﬁyﬁk olgekli konut iretimi igin tesvik edildi. Baslangigta kamu
sektoriiniin tretici ve kamusal diizenleyici rolleri ile konut piyasasinda yer alisi 6zellikle orta
tabakanin konut ihtiyacma ¢ozim getirmek anlamina geldiyse de bu durum sonradan
degisim gostermistir. Kamu sektoriintin bu anlayigt dncelikle orta tabaka gibi toplumun
g¢ogunlugunu olusturan kesimi miilk konut sahibi yapmak tizerineydi. Kamunun bu kararint
belli bir zamana kadar uygulamasi ozellikle orta tabakanin ticretli kesimini ve hatta kamu
sektorii galisanlarindan olup da {ist-orta tabakaya dahil olanlannmn biyiik bir kismum milk
konut sahibi yapti. Yaratilan yeni imkanlarla konut piyasasinda miilk konut i¢in surekli bir
talep olugmaya basladi ve ozel sektoriin biyilk olgekli retimi ile sunumlar olustu. Bu

talebin hemen hemen tamanmi miilk konut tizerineydi.
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Tum bu degisimler 1980 ile birlikte yasanmaya baglayan degisimlerdir. Serbest piyasa
ekonomisi ile konut piyasasinin da artik siirekli var olan bir konut talebi ile strekli bir
sunumu s6z konusu olmaya baglamistir. Bu talebin yaratilmas: 6nceleri konutun barinma gibi
bir ihtiya¢ olmasini igerirken, zaman iginde belli kentlerde bazi faktérlerin 6nemli rol
oynamast ile ( arsa spekiilasyonu basta olmak tizere) yatinm araci haline gelmis ve bununla
birlikte yatinmin 6tesinde bir kimlik/statii gostergesi olmasmin 6n plana ¢ikmasi ile de
gosterig¢i tliketimin Grinii olmustur. Tim bunlar birer ihtiyag olarak konut talebinin

piyasadaki ¢esitlenmeleridir.

Konutun bu amaglara yonelik taleplerini karsilamak arttk 6zel sektor iiretim sermayesi ile
miimkiindiir. Serbest piyasanin vazgegilmez unsuru olan rekabet artik konut piyasast iginde
de yasanmaktadir. 2 Bolimde aynntih olarak sozii edilen tiketim albgkanliklarimn
"yukaridan agagiya" olan olugumu konutun titketimi iginde gegerli hale gelmistir. Artik alt-
orta tabaka da dahil olmak tzere konutun bannma ihtiyacindan oteye gegerek diger
ihtiyaglar da igermesi piyasada siirekli bir konut talebi olusumunu yaratan ger¢ek olmustur.
Bu durum iist-orta tabakanin kentteki diger tabakalara ait yerlesim yerlerinden farklilasan
konut alanlarina olan talebi ile goriilebildigi gibi, gecekondu gibi illegal olan konuta sahip
alt-orta tabakanin imar yasalarindaki aflar ve degisiklikler ile birden fazla konutun
miilkiyetine sahip olma talebine kadar degisim gostermektedir.
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SONUCLAR

Konutun, bir meta olarak piyasalarda yer almasi, piyasa mekanizmasini olusturan arz-talep

iliskisinde degerlendirilmesi ve piyasada dolagima giren diger tiim mal ve hizmetler gibi;

kullamm — degisim — prestij degerleri tagimast baglaminda yapilan ¢ahsmamn sonuglan su
sekildedir;

1- Piyasa, tlretim-tiketim iligkilerinin takas yoluyla isledigi dénemlerde var olsa da,

tretimin kazang elde etmek amaci ile yapildigt ve bu anlamda iiriinlerin de birer meta
haline geldigi donemlerdeki kadar toplumsal yapiya niifus etmemistir. Piyasann
toplumsal yapiyla girdigi bu etkilegimin baglica nedeni ise insanlarin artik kendi ihtiyacin
treten birey olmaktan gikarak, toplumda her seyi tiiketen birey konumuna yani tiketici
kimligi ile var olusuna dayanmaktadir. Kapitalizm gelistikce de titketim olgusu,
insanlarmn bir toplumsal kimlik duygusuna sahip olmalan anlamina gelmeye baglamstir.
Uretici kimligi ise yalnizca yatmmeilar, sermaye sahiplerine aittir. Piyasada iretimin kar
amagch olarak yapilmast ile baslayan bu siireg, insanin tiiketiminin yani her tiirli talebinin
de ihtiyagtan, tatmine kadar cesitlenmesini saglamistir. Bu anlamda toplumsal yasamin
ozel ve kamusal olarak temel ayinminda piyasanin tamam ile kamusal yasama donik
oldugu ve her tiirlii mal ve hizmetin titketiminde kamusal yasamin gerektirdigi tiiketim
normlarmin kullanildigs gorilmektedir. Tiketim, ekonomik oldugu kadar aym zamanda
toplumsal, psikolojik ve kiiltiirel bir olgudur. Tiiketimin yalmizca bir haz islevi olmamast
bir Uretim iglevi olmasi dolaysiyla bireysel degil tiimiiyle kollektiftir. Insanlarmn
tuketmedeki hedefleri her zaman var olan st tabakalarmin titketimi ile degisebilmekte;

kim oldugu degil, kim olmak istemesi ile ilgili duyarliligim etkilemektedir.

Konut Uretiminin insaat sektorindeki agirhig, siirekli ve yogun iiretim hacmine sahip
olmas: ile birlikte konutun, toplumda degismeyen yerlere sahip olmasidir. Bu durumun
en agik gostergesi konutun artik genel ekonomik ve sosyal davramslarin en temel
gostergesi olan piyasa ile bitiinlesmesi ve “konut piyasasr”’min ingaat sektoriinden ayn
olarak var olmasidir. Bu, piyasay olugturan diger iriinlerle konutun ekonomik ve sosyal

anlamda benzerlikler tagimast anlamina gelmektedir. Piyasa, her mal ve hizmeti oldugu
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gibi konutu da bir mal olarak kapsamaktadir. Piyasada dolagima giren her mal ile aym
statiide olan konutun diger mallardan olan aymm konutun tiriin olarak yapisal
farklihgindan ileri gelmektedir; konut, sabit-hareketsiz, bityiik, dayamkh-uzun émiirlii ve
pahali bir drin olmakla piyasadaki diger iirtinlerden farkhlasmaktadir. Bu temel
farkhlagma ile birlikte, konutun gerek maliyetinin iiretim sermayesi bakimindan ve
fiyatimin da tiketicinin geliri kargisinda yiiksek olmasi piyasalarda arz-talep dengesinin
daima kyrulmasma da engel olusturur. Dolayisiyla, diger mallarin ¢ok azinda goriilen,
yaygin olarak konut piyasasinda gelisen, {iretim sermayelerinin; 6zel sektor ve kamu
sektorii Gretim sermayesi olarak aywrum ve bu sermayelerin ekonominin gerekleri
dogrultusunda zaman zaman birbirlerine ustlnlik saglamalan ile piyasadaki arz-talep
dengesi kurulmaktadir. Konutun, piyasada dolasima giren bir mal olarak kullanim ve
degisim degerlerinin 6ne ¢ikti sunumunda kamu sektoriiniin, kullamm degeri ile
birlikte degisim ve prestij degerinin one ¢iktig1 sunumunda ise 6zel sektoriin agirlik
kazandigini gorebiliriz. Konut iiretim sermayelerinin bu sekildeki ayirmmu kapitalizmin
piyasa ekonomisi ile yakindan baglantiidir. Ciinkii; kapitalizmin refah devleti — sosyal
devlet anlayisi ile piyasalara yaklagim, tiketicinin geliri ile elde edemedigi temel
gereksinimlerini kamu tretim sermayesi tarafindan kargilanmasi iken, liberal ekonomi
anlayist ile piyasalara yaklasgimi; piyasalarda talebin olusumunda kamu sektdriiniin
titketici gelirine finansal destek mekanizmasi olmast, 6zel sektor tretim sermayesinin ise
piyasadaki konut sunumunu yatinmer ve yapimcn olarak gergeklestiren taraf olmast
seklindedir. Bitiin bunlarin yaninda, iiretim sermayesinin sekli ne olursa olsun konut
piyasasinda Griiniin diretici ile olan iligkisi, konut maliyeti ve tiretim (iiretici) sermayesi
iligkisi ile yakindan baglantiidir. Degisim ve prestij degeri tasiyan konutlarin sunumunda
konutun maliyeti, kullanim degeri tagtyan konutun maliyetindeki kadar 6n plana gikmaz.
Cunki; degisim ve prestij degeri tagtyan konutlarin iretimi bir nicelik tiretimi degil bir

nitelik tiretimi anlami tagimaktadir.

Konutun piyasada dolasgima giren bir mal olmasi, liretim siirecini kaba yapim ve ince
yapim agsamalarinda ayn sekillerde etkilemigtir. Konutun aretim siirecinde yer alan
kitlesel ve esnek iiretim organizasyonlan, iiretime girdi {ireten alt sektorler ve tiriinlerin

bir araya geldigi yerinde-santiye tretimi agsamalaninda ayn ayn uygulamrlar. Cunki;

L AAKTASYUN MERVEZ]
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kitlesel Uiretimin geregi olan kitlesel titketim alt sektor tiriinleri ile miimkiinken, konutun
sabit bir Griin haline déniigtigii santiyedeki bitmis trtin hali ile bu kitlesel tiiketim
miimkiin degildir. Dolayisiyla, kaba yapimda ¢ok az fakat ince yapimda alt sektérlerin
urettigi tim uretim girdileri kitlesel olarak iretilmekte ve titketilmektedir. Santiye

uretimi ise genel olarak esnek tiretim organizasyonunu kapsamaktadir.

Konut piyasasinda yukanda belirtildigi gibi iretim agamasinda oldugu gibi tiketim
asamasinda da trinin tiketici ile olan iligkisi, konut fiyat1 ve tiiketim (tuketici) geliri
iligkisi ile baglantihdir. Konutun piyasada dolagima giren bir mal olmasi konut tiketim
normlarinda hem konutun fiyat1 hem de tiiketici geliri ile baglantili temel degisimlere yol
agmustir. Bu degisimin temelinde konutun piyasadaki her mal gibi tiiketimini gerektiren;
kullanim — degigim — prestij degerleri tasimasi1 yatmaktadir. Dolaysiyla piyasada gesitli
tiketim gelirine sahip tiketiciler, gerek ihtiyaglani gerekse de tatminlerini saglayacak
degerlerin 6n plana ¢iktig: konutlan tikketme egiliminde olmaktadirlar. Tiiketicinin kamu
sermayesinin drettifi konuta olan talebi konutun nihai tiketimi igindir. Hizmet
beklentisini tagir. Ozel sektor iiretim sermayesinin irettigi konuta olan talebi ise hem

nihai titkketim hem de yatirim ve kimlik-statii igindir.

Turkiye’de konut piyasasi, kapitalizmle olan iligkilerini ulus-devletlesmeyle birlikte yeni
bir boyuta tagimugtir. Kapitalizmin geligim siirecinde temel olarak refah devleti ve liberal
ekonomi anlayiglani konut piyasasinin da belirleyicileri olmuslardir. Konut sunumu
asamasinda;, refah devleti anlayiggmin hakim oldugu donemlerde Tirkiye’de konut
piyasast kamu sektoriniin hem yatimmer hem de regiile edici rolleri ile arz-talep
dengesini kurarken, liberal ekonomi ile bunlardan yatinnme: rolii 6zel sektére kaydirimug,
kamu sektorii yalmzca talebin olugsumunda piyasalan regiile edici roli ile kalmustir. Talep
asamasinda ise; Konut piyasasinda tiiketicinin, konuta olan gereksinimi temel olarak
kullamm ve degisim degerleri ile olusurken, liberal ekonomiye gegisle birlikte 6zel sektor
sermayesinin konut piyasasinda bir rekabet ortami yaratmasi ve bu yiizden de, talebin
surekliliginin saglanmasi bakimindan bu olusuma ek olarak prestij degerinin 6n plana

cikarildigt yeni tiikketim normlan yaratilmaya ¢aligitmgtir.
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