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KUZEY KIBRISTA KONUT ALANINDA UYGULANABILIR YAPI
SISTEMLERI

OZET

Konut, yarattifs fiziki mekan ve ¢evre ile, bireysel ve toplumsal yasam kosullaring
dogrudan etkileyen bir faktér olmanin yaminda, konut uretimi aktivitesi ile, iilke
ekonomilerinde onemli bir paya sahip olan bir ekonomi sektoridiir. Bu noktadan
hareketle, konut iiretiminde uygun yapt sistemi ve teknolojisi kullammi, hem
ekonomik anlamda kazang getirebilecegi hem de olusturulan fiziki yapmin kalite ve
standardim yiikseltebilecegi igin onemli bir konu olarak ortaya ¢ikmaktadir. Bu
nedenle, bu ¢aligmada, konut sektorii agisindan Kuzey Kibnis kosullaninda uygun
olabilecek yap: sistemlerinin tespiti; ve mevcut yap: sistemleri ve teknolojilerinin,
uygun bulunan yap: sistemleri dogrultusunda, izlemesi gereken teknolojik geligme
yO6niiniin belirlenmesi amaglanmigtir,

Birinci boliim, sorunun ortaya kondugu, ¢aliymanin amacinin, yapilan aragtirmanin
yonteminin ve ¢aligmanin kapsamunin agiklandi giris bolumiidiir.

Ikinci bélimde, ¢ahigmamn amacma yoénelik olarak bilinmesi gerekli olan Kuzey
Kibnis’mn iilke kosullan, istatistiksel verilerden ve literatiirdeki bilgilerden faydalanarak
genel olarak ortaya konmaktadir. Bu bolimde, iilke, cografyasinim, politik
durumunun, niifus yapisiin ve sosyo - ekonomik yapisimin getirdigi kosullarla ayn
ayn incelenmigtir.

Ugiinci boliimde, yine istatistiksel verilerden ve literatiirdeki bilgilerden faydalanarak,
Kuzey Kibnis konut sektériniin bugiinkii durumu ortaya konmaktadir. Bu béliimde,
1960°dan sonra konut sektorinde yasanan geligmeler, sektoriin ekonomideki yeri,
konut politikalan ve uygulamalan, konut ihtiyaci ve tliretimi, tretimde kullamlan
mevcut yap: sistemleri ve genel olarak sektorde yasanan sorunlar incelenmigtir.
Incelemeler sonucunda iilke kosullanna uygun yap: sistemi belirlenmesinde, konut
ihtiyaci ve talebi ile birlikte, parasal kaynak ve kaynak akig iz gibi belirleyici temel
etkenlerin 6n plana ¢iktig: tespit edilmigtir.

Dordiincti boliimde, konut alaminda uygulanan yap: sistemleri literatiir aragtirmasi
yontemiyle incelenmistir. Bu béliimde ayrica, konuyla ilgili olan kavramlar ile teknoloji
ve sistem simflamalan {izerine de irdeleme yapilmugtir.



Besinci bolimde, yapi sistemlerinin degerlendirilmesinde kullamlabilecek genel
degerlendirme kriterleri iizerinde durulmustur. Aynca, Kuzey Kibnis kogullarina uygun
yapi sistemi degerlendirmesinde belirleyici olabilecek kriterler kullamlarak, literatiirden
secilen bir yontemle degerlendirmeye gidilmigtir.

Altinci ve son boliimde ise, boliimlerde yer alan incelemeler sonucunda, genel olarak
varilan sonuglar ve ¢oziim onerileri yer almaktadir. Tezin amacma yo6nelik olarak
varilan bu sonuglar goyle 6zetlenebilir: Kisa vadede geleneksel sistemlerden, yiiksek
yatinm maliyeti gerektirmeyen, ig¢ilik ve malzemede tasarruf saglayan, mimaride
esnekligi kisitlamayan gelismis geleneksel sistemlere; uzun vadede ise, parasal
kaynaklarm ve konut ihtiyaciun artigina dogru orantih olarak, endustrilesmis agik
sistemlere dogru bir teknolojik gelismenin izlenilmesi, iilke kosullan agisindan en
uygun gelisme yonii olarak belirlenmigtir. Parasal kaynak sorunu yasanan iilkede, bazt
olumsuzluklarina ragmen, geleneksel sistemler, 6n yatinm gerektirmemesi nedeniyle
bugiinkii iilke kogullarina uygun bir sistem olarak degerlendirilebilmektedir. Buna
karsin, endiistrilesmis kapal (tam prefabrike) sistemler tilke kosullan agisindan uygun
bulunmamugtir.



APPROPRIATE CONSTRUCTION SYSTEMS FOR THE HOUSING
SECTOR IN NORTH CYPRUS

SUMMARY

The house, through the activity of housing production, is an economical sector that
has an important share in the country economies, beside being a factor, directly
affecting the private and public living conditions through the physical space and
environment it creates. Starting from this point, using the appropriate construction
system and technology in housing production, appears as a fundamental issue, since it
would both cause economical gain and also increase the quality and the standards of
the physical structure formed. Therefore, in this study, determination of the
constructional systems in terms of the housing sector, appropriate to the conditions of
the country;, and designation of the technological development direction of the
existing construction systems and technologies, in relation to the approved
construction systems, has been aimed at.

The first chapter is the introduction where the problem is put forward and, the aims,
methodology and scope of the research are explained thouroghly.

In the second chapter, benefiting from the statistical input and literature, the provision
of the country of Northern Cyprus has been determined. In this chapter, the overall
country has been examined in terms of its geographical, political, demographical and
socio-economical conditions.

In the third chapter, again benefiting from the statistical input and literature, the
conditions of today's housing sector in Northern Cyprus have been identified. In this
chapter, the developments in the housing sector after 1960s, the role of the sector in
economics, the housing policies and implications, the need for and production of
housing, the existing construction systems used in production, and the problems,
generally faced in the housing sector have been studied. At the end of the
investigations, it has been found out that, in identifying the appropriate construction
systems for the country conditions, main identifying factors such as the financial
resources and the speed of flow of resources, together with the need and demand for
housing, appear in the forground. ‘

In the fourth chapter, the construction systems used in the housing sector have been
investigated through literature research. Besides, in this chapter, the concepts related



to the subject, and the classifications of technology and systems have also been
studied thoroughly.

In the fifth chapter, general evaluation criteria to be utilized for the evaluation of the
construction systems has been dwelled upon. Using the specific criteria which could
be identifying for the evaluation of the appropriate construction systems to the
conditions of Northern Cyprus, an evaluation has been realized through a
methodology chosen from literature.

The sixth and the final chapter covers the results and recommendations of the
research, depending on the concluding points in each chapter. Considering its main
aims, the results of the overall research can be summarized as in the following:
Following a technological development, from the conventional systems, in the short
run; towards the developed conventional systems which do not require a high
investment cost; which ensure the economy from labour force and material and, which
do not restrict architectural flexibilty; and in the long run; towards the industrialized
open systems, proportionate to the increase in the financial resources and housing
demand, have been defined as the best direction of development in terms of the
country conditions. Within the country with problems for financial resources, although
having some disadvantages, the conventional systems are considered to be an
appropriate system for the country conditions, since they do not require a pre-
investment. Conversely, the industrialized closed (fully prefabricated) systems are not
approved for the conditions of the country.



1. GIRiS

Konutun, insamin temel gereksinimlerinden biri oldugu ve herkesin makul bir konuta
sahip olma hakkimin bulundugu, genel olarak biitiin diinyada kabul gérmekte olan bir
goristiir. Konut iretimi, insana doniikk bir yatinm ve insamin yagam kosullarim
dogrudan etkileyen 6nemli bir faktordir. Bireysel ve toplumsal refah diizeyiyle ¢ok
yakin bir ilgisi bulunmaktadir. Bu nedenle de, sosyal devlet ilkesine bagh olan
tlkelerde devlet, konut sahibi olmayan veya saglik ve insanca yagama kosullarina
uygun konutu bulunmayan kigilerin konut gereksiniminlerini kargilayacak énlemleri
almakla kendisini yiikiimlii goriir.

Konut iretimi, gerek istihdama gerekse pekgok iiretim dalindan girdi almasi nedeniyle
ekonominin tiimiine olan olumlu katkilari bakimindan ingaat sektorii igerisinde énemli
bir yer tutmaktadir. Konut sektorinin, ekonomik ve sosyal kalkinmanin temel
unsurlarindan biri oldugu ve aym zamanda diger sektorlerin geliymesini de olumlu
yonde etkiledigini diisindtigiimiizde, bu sektoriin iilke ekonomisi ve kalkinmas: igin
neden 6nemli oldufu ortaya ¢ikmaktadir. Konut, bu ekonomik yéniiyle de bireysel ve
toplumsal yasam kogullarimi etkileyen bir faktérdir.

Boylesine onemli bir sektorde, iilke yonetimlerinin sektériin geligimine yonelik politika
ve yaklagimlarim saptamadan once, hareket noktasi olarak konut sektori agisindan
tlke kosullarmn saglikh bir sekilde ortaya konmasi geregi vardir. Saghkli bir
degerlendirme icin ise, oncelikle saghkl istatistiksel veriler toplanabilmeli ve bunlann

isiginda tilkedeki konut ihtiyaci nicelik ve nitelik agisindan ortaya konmalidir.

Aragtirmalar sonucunda, iilke kosullariin saptanmasi ve konut ihtiyacinin tespit
edilmesiyle yeni politikalar gelistirilmelidir. Bu ¢ergevede, konut iiretiminde iilke
kosullarina uygun yap: sistemi segimi ve yap: teknolojilerinin bu yénde gelistirilmesi,
en 6nemli konulardan biridir. Uygun yap sistemi ve teknolojilerinin belirlenmesi, iilke

kaynaklarmin ve dinamiklerinin olumlu kullamlmasinda ve bu yolla ekonomide gelisme



kaydedilmesinde 6nemli bir yer tutmaktadir. Ayrca, yapr uretiminin kalitesi ve

standard yiikseltilebilmektedir.

1.1 Problem ve Problemin Onemi

Bugiin Kuzey Kibris’a, siyasi nedenlerden dolayi, Tiirkiye hari¢ biitiin diinya tlkeleri
tarafindan her alanda ambargo uygulanmaktadir. Bu ambargolar genel olarak
ekonomiyi olumsuz yonde etkilemektedir. Ozellikle dig ticarete dayali ekonominin
cesitli sektérleri biiyiik sikinti igindedir. Ekonominin iginde bulundugu bu sikintihs
durumda konut sektorii, iilke ekonomisinin en énemli sektorlerinden biri olarak goze

carpmaktadir.

Son doénemlerde iiniversitelerin sayisimin ve mevcut olanlann da kapasitesinin
artmastyla, Kuzey Kibris'a egitim amagh gelen dgrencilerin sayis1 12,000’i agmustir. Bu
da, mevcut konut talebinde 6nemli artiglara neden olmugtur. Talebin artmasiyla
iiretimde de bir artiy gozlemlenmektedir.

Konut iiretiminin iilke ekonomisi ve sosyal kalkinmasi igin son derece 6nemli olmasma
kargin, bu sektérde yasanan gelismelerin herhangi bir fizik plana ve gelisme
politikasina dayandirilmamasi ve bu konuda yapilmug, yazih kaynak olarak bulunan,
bilimsel aragtirma ve galigmalarin yok denecek kadar az olugu 6nemli bir problem
teskil etmektedir.

Konut iiretiminde, en 6nemli konulardan biri de, iilke kosullarina uygun yap:
sistemlerinin belirlenmesi ve bu sistemlerin uygulanmaya konmasidir. Uygun yap
sistemlerinin kullanilmasi, hem ekonomik avantajlar getirmekte hem de olugturulan
yapida yiiksek kalite ve standart saglanabilmekte ve bu da, olusan mimari gevreye
olumlu katkilar getirmektedir.

1.2 Tezin Amac: ve Hedefi

Bu tezin amaci, konut sektorii agisindan, Kuzey Kibnis kosullarina uygun olan yapi
sistemlerinin  belirlenmesidir. Bu kapsamda, ilkede kullamimakta olan yap:
sistemlerinin, uygun bulunan yap sistemleri dogrultusunda, nasil bir teknolojik gelisme
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asamastni takip edilebilecegi de ortaya konmahdir. Ayrica, tilke kogullarma uygun yapi
sistemlerini belirleyebilmek igin, bu ¢ahsmada, konut sektorii agisindan Kuzey Kibris
kosullarinin ortaya konmas: da hedeflenmistir. Bu ¢aligmanin, gelecekte yapilacak
aragtirmalara 1§k tutabilmesi, tezin bir baska hedefidir. Bu ¢alisma sonucunda,
onerilecek yap: sistemlerine yonelinmesi ve bu alandaki yap1 teknolojilerinin
geligtirilmesiyle, konut uretiminde iilke kaynaklarinin daha verimli olarak
kullanilabilecegi dusiiniilmektedir. Boylelikle konut ihtiyacinin kargilanmasinda ve tilke

ekonomisinin gelismesinde olumlu katkilar saglamlmas: hedeflenmektedir.

1.3 Tezin Yéntemi ve Kapsam

Bu c¢ahgmada, oncelikle, istatistiksel verilerden ve literatiirdeki bilgilerden
faydalanilarak Kuzey Kibns’m iilke kogullan ve Kuzey Kibris konut sektoriiniin
bugiinkii durumu ortaya konmustur. Daha sonra ise, konut alaninda uygulanan yap:
sistemleri ve yap: sistemleri degerlendirme kriterleri literatiir aragtirmasi yontemiyle
incelenmistir. Genelde, Kuzey Kibris kosullarina uygun yap: sistemi belirleme amacma
yonelik bilgilere tez kapsaminda yer verilmig, fakat gelecekteki caligmalara gk
tutabilecegi diisiincesiyle baz1 ek bilgiler de tez kapsamina dahil edilmigtir.



2. KUZEY KIBRIS’A GENEL BAKIS

2.1 Kuzey Kibris’m Cografyas:

Bu boliimde, Kuzey Kibris'in cografi kosullan genel olarak ortaya konmaktadir.
2.1.1 Cografi Konum

Kuzey Kibnis, Dogu Akdeniz’de bulunan 9,822 km”lik Kibnis Adas’nm, 3,355
km”lik alanla, Kuzey kisminda yer almaktadir. Kuzey Kibris’in en batist ile en dogusu
arasindaki mesafe 175 km, giiney - kuzey istikametinde ise 40 km’dir. (Ozateng,

1996). Kuzey Kibris’ta yer alan Girne Daglan iilkenin kuzeyinde olup batidan doguya
kadar uzanmaktadir. Ulke arazisinin %56.71’i tarimsal, %19.50’si orman, %4.95°1 hali
ve mera, %10.69’u kasaba, kéy, dere, golet ve %8.15°i kullaniimayan arazidir. (DPO,
1997a).

Sekil 2.1. Kibris adasi’mn siyasi haritas:



Sekil 2.1.'de Kibnis Adasi'nin siyasi haritasi gorilmektedir. Buna gore; adanin toplam
yiizolgimii 9,822 km? iken, Kuzey Kibns Tirk Cumhuriyeti (KKTC) 3,355 km?” ile
adanin %34'inii, Kibns Rum Yonetimi (KRY) 6,204 km” ile %63'inii, Ingiliz Usleri
ise 263 km? ile %3’iinii olugturmaktadir. (Ozateng, 1996)

2.1.2 iklim

Kibnis adasi'nda, Dogu Akdeniz iklimi hakimdir. Bu iklimin 6zelligi, yazlarn gok sicak
ve kurak, kislarn ilik ve az yagish olmasidir. 1996 yilinda, Kuzey Kibris'ta bolgelere
diisen ortalama yags 341.5 mm/m2 olarak gergeklegmistir. (D.P.0., 1997a) Yagslar
yillar itibartyla azalmaktadir. Son yillarda Kuzey Kibns’in en yagish bolgeleri; Karpaz
yanmadas, kuzey sahil seridi ve Girne daglan, en kurak bolgeleri ise; oncelikle Orta
Mesarya, Bati Mesarya ve ardindan Dogu Mesarya olarak tespit edilmistir. (Ozateng,
1996)

Kibnis adasi genelinde, yazlar sicak, kglar ise oldukga degiskendir. Haziran’dan
Eyliil’e kadar siren yaz mevsimi ve Kasim’dan Mart’a kadar siiren kis mevsimi,
oldukga kisa siiren ve ani degisen sonbahar ve ilkbaharlarla Ekim ve Nisan - Mayis
aylaryla aynimgtir. Genellikle en sicak aylar Temmuz - Afustos ve en soguk aylar
Aralik, Ocak ve Subat aylandir. Yagmurlar ise genellikle Ekim - Mart aylan arasinda
diiger. Yaz aylan en yitksek hava sicakliklan ortalamast 39 °C, ve kig aylan en diisik
hava sicakliklan ortalamasi 2 °C civanindadir. (DPO, 1997a). Bugiine kadar iilkede
olgilen en yiksek hava sicaklig 1978 yiinda, Gegitkale ve Gonendere’de Temmuz
ayinda 44.3 °C, en diigiik hava sicakhig ise 1992 yilinda Alevkayasi’'nda Subat ayinda
-5.4 °C olarak kaydedilmistir. (Ozateng, 1996).

Ulkede, ozellikle sahil kesimlerinde nem oram yuksektir. Ulke genelinde ise, kis
aylarinda ortalama nem oram %76 olurken, bu oran yaz aylarnnda %61 olarak
gerceklesmektedir. (DPO, 1997a).

2.1.3 Deprem Kosullan

Kibnis adasi deprem tehlikesinin yiiksek oldugu bir bolgede yer almaktadir. Kibns'a ait
tarihsel ve aletsel deprem verileri incelendiginde can ve mal kaybma neden olabilecek
bityiikliikte depremlere rastlanmaktadir.



Son yillarda Kibris adasinin maruz kaldi: yer sarsintilan, bolgenin kigiimsenmeyecek
derecede bir deprem tehlikesi ile kars: karstya oldugunu gostermektedir. Gergekte de
ada, deprem olusumlan agisindan oldukga aktif sayilabilecek bir gegmise sahiptir.
Sismik tehlike, Kibns'n giiney ve giineybat: kistmlarinda, 6zellikle de Baf civarinda en
yitksek seviyeye ulagirken, adanm kuzey kisimlarina dogru gidildikge azalmaktadir.
(Yiicemen ve Can, 1998).

Halen Kibns igin aynntih istatistiksel galigmalara dayamlarak yapilmug bir “deprem
bélgeleri haritas” yoktur.(Yiicemen ve Can, 1998, s. 43). Buna ragmen, Kibns'ta,
depremlerin olugmasina sebep olabilecek, dort tane fay hattt oldugu belirtilmektedir.
Bunlar; Kuzey Kibnis Fay Hatti, Orta Kibns Fay Hatti, Giiney Kibris Fay Hatti, ve
Bati Kibris Fay Hatt: olarak isimlendirilmektedirler. (Ozateng, 1996, s. 16)

2.2 Kuzey Kibns’mn Politik Durumu

Adada 1960 yilinda, Kibnisl Rumlar ve Kibnsh Tirkler arasinda kurulan iki toplumiu
Kibnis Cumhuriyeti, 1963 yilinda bozulmugtur. Bu tarihten 1974’¢ kadar iki toplum
arasinda siirekli gatigmalar yaganmugtir. Kanli gatigmalarla gegen 11 yihin ardindan,
Tiirkiye’nin askeri miidahalesi ile gatigmalar son bulmug ve Kibrish Rumlar giineyde,
Kibnsh Tiirkler ise adanin kuzeyinde egemen olmustur.

Adanin ikiye boliinmesinden sonra, Kibrnish Rumlar 1960°ta iki toplumlu olarak
kurulan Kibnis Cumhuriyeti’ni, tek tarafli olarak adamn giineyinde strdirmiiglerdir.
Kibrish Tirkler ise gelecekte kurulmasi ngorillen Federal Kibns’m bir kanadim
olugturmak amaciyla, énceleri Kibnis Tirk Federe Devleti’ni kurmug, daha sonra
yasanan siyasi gelismeler sonucunda ise, Kasim 1983’te bagimsiz Kuzey Kibns Turk
Cumbhuriyeti’ni (KKTC) ilan etmistir. Ancak, kuzeyde kurulan bu yeni devlet, Tiirkiye
diginda higbir tlke tarafindan taninmamg ve her alanda Kuzey Kibns’a ambargolar
uygulanmigtir. Bugiin bu ambargolar halen siirdiirilmektedir.

Bu arada, 1977 ve 1979 yillaninda, iki toplum liderlikleri arasinda yapilan doruk
anlasmalan sonucunda; iki toplumlu, iki kesimli Fedaral Kibms, nihai ¢dziim sekli
olarak éngoriilmiigtiir. Bu ¢oziim sekline ulasmak amaciyla iki toplum liderlikleri
arasinda yillarca araliklarla siirdiiriilen barig goriimeleri bugiine kadar devam etmis
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fakat, herhangi bir ¢ziime ulagtlamamustir. Gelecekte de, adada iki toplumun kabul
edebilecegi bir goziime ulagabilmek igin, goriismelerin devam etmesi beklenmektedir.

Kibnsh Tiirkler’in 1983 yilinda, adanin kuzeyinde kurmus oldugu KKTC’nin yénetim
rejimi Cumhuriyet, yonetim sistemi ise Parlamenter Demokrasi’dir. Devlet’in bast
Cumhurbagkam, hiikiimetin, dolayistyla yiiriitme organinin bag: basbakandir. Yasamay1
Cumhuriyet Meclisi, yiritmeyi Bakanlar Kurulu ve yargiyn Bagimsiz Mahkemeler
yapmaktadr.

2.3 Kuzey Kibnis’m Niifus Yapis

Kibns'm bir ada olusu nedeni ile tiim ada ekonomilerinde gorillen niifus hareketliliZi
Kibns'ta da gozlemlenebilmektedir. Bugiin diinyanin her kesimine dagilmg Kibnish
Tiirkler gorebilmek bunun kamitlayic: gostergesi olarak degerlendirilebilir.

1974’ten sonra Ada'da meydana gelen sosyal, ekonomik ve ézellikle politik ve idari
yapidaki gelismeler niifusu etkilemigtir. Bu tarihten sonra baslayan ekonomik kalkinma
seferberlifi, isgiicine olan ihtiyaci dogurmus ve ozellikle tanm, insaat, turizm
sektorlerinde isgiicii agif Tirkiye'den karglanmugtir. Bu arada Kibris'tan geyitli
donemlerde gog eden Kibnish Tiirk niifusun bir kismu Ada'ya yerlesmek amaciyla geri
doniig yapmugtir. (Feridun, 1998, s. 12)

Ozellikle 1987 yilindan baglayarak son 10 yil igerisinde KKTC'de yogunlasan ve
biiyiiyen iniversite sektori, Tirkiye'den Kibns'a niversite egitimi igin gelen

ogrencilerin sayisinda bityiik artiglara neden olmustur.

Bu arada turizm, ticaret, kiiltiirel ve ekonomik isbirligi gergevesinde Tiirkiye ile
gelisen iligkiler karsihkli dinamik bir niifus akigim da beraberinde getirmistir.

Genelde yiiksek dogurganhgn gelismis iilkelerde oldufu gibi 20-24 yas grubundan
25-29 yas grubuna kaymakta oldugu gorilmektedir. Toplumun dogurganlik agisindan
bugiin geldigi nokta, dogumlar yoluyla kendi kendini ancak yenileyebilecegi seviyedir.
Bu seviyeyi gosteren toplumlar, gogler bir kenara birakilinca uzun dénemde niifusun
durgun bir noktaya ulasacagim gostermektedir. Dogurganlikla ilgili tiim gostergeler



Kuzey Kibns'taki dogurganlik yapisiun gelismis bir iilkenin ¢zelliklerini yansitmakta
oldugunu kamtlamaktadir. (Feridun, 1998, s. 13)

Niifusun yapisim etkileyen ikinci onemli faktor, olimler ve oliimlerle ilgili
ozelliklerdir. 1975 -1981 yillan arasinda binde 10 olan kaba 6liim oramt 1982 yilindan
itibaren binde 8 olmustur. Bebek oliim oranina bakildig1 zaman, 1975 yilinda binde
27'den 1995 yilinda binde 10'a diigtiigii gorilmektedir. Tim bu gostergeler yine
niifusun geligmis bir iilke niifusunun 6zelliklerini yansittifim kanitlamaktadir. (Feridun,
1998, 5. 17)

istatistiklere bakildiginda iilkede egitim seviyesinin de yitksek oldugu goriilmektedir.
Ozellikle son donemlerde, yitksek Ogrenimde okullasma oram omemli artiglar
kaydetmis ve 1997 - 1998 yili itibartyla bu oran %70.4 olarak gergeklesmistir.

Gogler incelendiginde ise, net gogiin en yitksek 1975 -1977 yillan arasinda toplam
24,555 kisi ile yasanmig oldugu goriilmektedir. 1975 -1996 yillan arasinda net gog
hesaplandig zaman toplam 28,309 rakamina ulasmaktadir. 1974-1996 yillan arasinda
niifusun 40,236 dogal artig ve 28,309 net g alarak toplam 68,545 artiy kaydettigi
gozlemlenmektedir. (Feridun, 1998)

Kuzey Kibns’ta 15 Aralik 1996 tarihinde yapilan De-facto' Genel Niifus Sayimina
gore, Tablo 2.1.'de de goriildiigs tzere, Kuzey Kibns’in niifusu 200,587 kisi olarak
bulunmustur. Bu mifusun yilda ortalama %1.13’lik artigla 2000 yih ortasinda
208,893’¢ ulasaca@ tahmin edilmektedir. Ayni dénemde De-jure” niifus ise 188,662
olarak tespit edilmistir.

! Ulkede bulunan fiili niifusu ifade etmektedir.

2 Daimi ikametgaht Kuzey Kibris olan niifus



Tablo 2.1. 15 Aralik 1996 tarihinde KKTC’de yapilan Genel Niifus Sayim sonuglan®

Lefkosa figesi Toplami 85200 89,818

Gazimagusa Tlgesi Toplam 67,429 72,054
Girne Ilgesi Toplam 35,943 38,715
KKTC TOPLAMI 188,662 200,587

Tablo 2.2.'ye gore, toplam niifusun 164,460 %82’si KKTC uyruklu, 31,977 %16’s1
TC uyruklu ve 4,150 %2’si tigiincii bir iilke uyrugunda bulunmaktadir. 164,460’ik
KKTC uyruklu niifusun, 137,398’lik toplam niifusa gore %68.50’si Kibns dogumlu,
23,924 %12’si Tiirkiye dogumlu ve 3,138 %1.50°si diger iilke dofumludur. TC
uyruklu ve Tiirkiye dogumlu 30,702 olan niifusun %26.99’u &grenci, %42.09°u
caligan, %4.32’si igsiz ve %26.60"1 ticari amagla iilkede bulunmaktadir.

Tablo 2.2. 15 Aralik 1996 Genel Niifus Sayimi'nda uyruklara gore niifus dagilim

Genel Toplam 200,887 % 100.00
KKTC uyruklu 164,460 % 81.99
Kibris dogumlu 137,398 % 68.50
TC dogumiu 23,924 %11.93
Diger iilke dogumiu 3,138 % 1.56
TC uyruklu 315977 % 15.94
TC dogumiu 30,702 % 15.31
Diger iilke uyruklu 4,150 % 2.07

Tablo 2.3.'e bakildig zaman, yag grublan itibariyla niifusun yapisinda, 0 -14 yas grubu
toplam nitfusun %22.1’ini, 15-44 yas grubu %54.6’sum, 45-64 yas grubu %16.4"tini
ve 65 yas ve yukansi %6.9’unu olusturdugu gorilmektedir. Toplam nifusun
%52.8°ini erkekler, %47.2’sini kadinlar olugturmaktadir.

flge Merkezlerinde toplam nifusun %48.2’si, bucak ve koylerde ise %51.8%
yasamaktadir. (Yeni Iskele ve Giizelyurt ilgeleri dahil.)

3 De facto ile De jure niifus arasindaki 11,925 kisiden olusan fark, sayim gini KKTC sinirlan
igerisinde bulunan ancak ikametgah adresini yurt dis1 olarak beyan edenlerdir.
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Niifusun ortalama yast 31.16, ortanca yas1 ise 27.74°tiir. 0 -14 yas grubu ile 65 yas ve
yukansinmn bagimli nifus olarak kabul edilmesiyle hesaplanan yas bagimhlik oram ise
%40.91°dir.

Tablo 2.3. Niifusun yag ve cinsiyet yapist

0-4 13,221 6824 6397
5-9 14,876 7,651 7,225
10- 14 16,173 8372| 7,801
15- 19 21,672 12,181 9,491
20-24 24,188 14,253 9,935
25-29 18,488 10242 | 8246
30-34 16,333 9,143 7,690
35-39 14,990 7,688 | 7,302
40 - 44 13,208 7,033 6,175
45-49 11,022 5654 5368
40- 54 8,825 4,465 | 4360
55-59 6,929 3308 3,621
60- 64 6,129 2,856| 3273
65- 69 4,969 2265| 2,704
70- 74 3,939 1,805 | 2,134
75-19 2,362 1,014 1,348
80- 84 1,648 710 938
85 + 1,018 458 560
Bilinmeyen 97 56 41
Toplam 200,587 105,978 | 94,609

Kuzey Kibnis’ta, toplam hanehalki teskil eden niifusa gore ortalama hanehalks
biiyiikliigi 3.56 iken, toplam niifusa gore ortalama hanehalk biiyikliga 3.88 olarak
tespit edilmistir. (DPO, 1997b)

2.4 Kuzey Kibris’in Ekonomik ve Sosyal Yapisi

2.4.1 Ekonominin Genel Durumu

1997 yili verilerine gore, Tablo 2.4’de de goriildiigii iizere, Gayri Safi Milli Hasila
(GSMH) 757.7 milyon $ olarak gerceklesirken, kisi bagina diisen GSMH ise 3,753 §
olarak hesaplanmstir. Ugiincii Bes Yilik Kalkinma Plamt (1993 - 1997) d6neminde
GSMH’nin yilda ortalama bityiime hiz1 ise %2.3 oramnda olmustur. Bu oran 1997 Yil
itibartyla %3.8 olarak gergeklegmistir. (DPO, 1998b, s. 1)
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Tablo 2.4. 1997 Yilinda GSMH’nin Durumu

Tablo 2.5. 1997 Yih Toplam Kaynaklar Dengesi

124,811,630.9

LToplam Kaynaklar -
1.GSMH 118,227,359.0 7577 94.72

2.D1g Agik 6,584,271.9 42.2 5.28
ILToplam Yatinmlar |  24,127,203.2 154.6 19.33 | 100.00
Sabit Sermaye Yat. 21,890,828.2 140.3 17.54 90.75
a) kamu 6,555,971.6 42.0 5.25 2747
b) Ozel 15,334,856.6 98.3 12.29 63.58
Stok Degigmeleri 2,236,375.0 14.3 1.79 9.25
III:Toplam Tiiketim | 100,684.427.7 645.3 80.67 | 100.00
a) Kamu 29,112,466.5 186.6 23.33 28.92
b) Ozel 71,571,961.2 458.7 57.34 71.08
Toplam Yurtigi 17,542,931.3 112.4 14.05
Tasarruflar (GSMH -

Toplam Tiiketim)

Tablo 2.5’deki verilere gore, 1997 yilinda, toplam kaynaklar 799.9 milyon $ olurken,
toplam kaynaklar igerisinde toplam yatmmlarn payr %19.33 ve toplam titketimin pay
ise %80.67 olarak gergeklesmistir. Toplam kaynaklan olugturan GSMH ve dig agik
paylan sirasiyla %94.72 ve %5.28 oranlaninda gergeklesmistir. Toplam yatinmlarin
%90.75ini sabit sermaye yatirimlari, %9.25’ini ise stok degigimleri olugtururken, sabit
sermaye yatmmlan iginde toplam yatinmlara oranla kamu sektoriiniin pay1 %27.17,
ozel sektorin payr ise %63.58 oramnda gergeklesmistir. 1997 yihnda, toplam
tiiketimin %28.92’sini olusturan kamu tilketiminin énemli bir boélimi Devletin
personel giderleri, diger cari giderler ve savunma harcamalarindan olusmaktadir. Ozel
sektor tiketiminin toplam titketim igindeki payr ise %71.08 oraninda olmustur.
Toplam yurtii tasarruflar, toplam kaynaklar iginde %14.05 payla 112.4 milyon $
olarak gergeklegmistir. (DPO, 1998b, KKTC Resmi Gazete, 1998)

Sekil 2.2’de sabit sermaye yatmmlan iginde kamu ve ozel sektorin aldifn paylar
gosterilmektedir. Buna gore 6zel sektor %70.06’lik payla sabit sermaye yatirimlarmin
onemli bir bolimiini olusturmaktadir. 1997 yiinda sabit sermaye yatinmlarmin
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sektorel dagilim ise, Sekil 2.3°de de goriildiigii izere sirastyla soyle gergeklesmistir:
Tarim %3.2, sanayi %6.9, hizmetler %89.9. Hizmetler sektorii iginde yer alan konut
sahipligi %41.7, kamu hizmetleri %16.0, ulastirma %9.8 ile sabit sermaye yatirimlart
iginde en nemli paylar olusturmaktadir. (DPO, 1998b, KKTC Resmi Gazete, 1998)

%29,94

OZEL SEKTOR
B KAMU SEKTORU

%70,06

Sekil 2.2. Sabit sermaye yatirimlarinin kamu ve 6zel sektore dagilim

7%  1%2%

4%

mali milesseseler
iinsaat

DOltoptan ve per.tic.
Dturizm

B serbest mes.ve hiz.
-] haberlesme
ulastirma

Ekamu hizmeti

B konut sahipligi
Banm
Clsanayi

42%

Sekil 2.3. Sabit sermaye yatiimlarinin sektorel dagilim
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Tablo 2.6’daki, 1997 yih Devlet biitge dengesi incelendiginde, biitge giderlerinin 321.5
milyon $ oldugu gorilmektedir. Bu giderlerin %40.6’sim cari giderler, %38.6’sim
transferler (sosyal ve diger transferler), %8.6’sim savunma giderleri ve %12.2’sini
yatunmlar olugturmaktadir. Biitge gelirlerinin ise, %68.6’s1 yerel gelirlerden, %31.4’G
dig yardim ve borglanmalardan olusmaktadir. Yerel gelirlerin %73.0"m vergi gelirleri,
%19.1’ini vergi digi gelirler, %7.9’unu ise fon gelirleri olugturmaktadir. Dig yardim ve :
borglanmalarin %77.9°u di§ yardim, %22.1°i bor¢lanma olarak elde edilmigtir. Dig
yardimlarm biitge giderlerine olan katkisi %24.48 iken, bunun %24.26’hk kismm TC
yardimlan, %0.22°lik kismum ise diger yardimlar olusturmustur. Bitce giderlerinin
GSMH icindeki pay1 %42.4 olarak gergeklesmistir. (DPO, 1998b, KKTC Resmi
Gazete, 1998)

Tablo 2.6. 1997 Yih Devlet Biitce Dengesi

Biitce Yerel 34,385,089.9 2204 100.0

Gelirleri

1. Vergi Gelirleri 25,100,952.4 160.9 73.0 212
2. Diger Gelirler 6,551,492.3 420 19.1 5.5
3. Fon Gelirleri 2,732,645.2 17.5 7.9 23
Biitce Giderleri 50,160,862.1 321.5 100.0 42.4
1. Cari Giderler 20,375,173.6 130.6 40.6 17.2
2. Transferler 19,359,870.8 124.1 38.6 16.4
3. Savunma 4,325,000.0 21.7 8.6 3.6
4. Yatinmlar 6,100,817.7 39.1 122 5.2
Dis Yardimlar ve | 15,775,772.2 101.1 100.0 13.3
Borglanmalar

1. Dig yardimlar 12,281,476.4 78.7 779 10.4
a) TC Yardimlan 12,171,847.1 78.0 772 10.3
b) Diger Yardimlar 109,629.3 0.7 0.7 0.1
2. Borglanmalar 3,494,295.7 22.4 22:1 3.0

Kuzey Kibris’in dig ticaret dengesi incelendiginde, her gegen yil dis ticaret agifumn :
artify gozlemlenmektedir. Sekil 2.4°te de gorildigi gibi, 1997 yilinda ithalat 374.2
milyon $ olarak gergeklesirken ihracat 57.7 milyon $ olarak gergeklegmistir.
Boylelikle 1997 yilinda ihracatin ithalat: karsilama oram %15.4’te kalmig ve dig ticaret
ag11 316.5 milyon $ olmustur.
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Sekil 2.5 ve Sekil 2.6, 1997 yilinda iilkelere gore dis ticaretin yiizde dagiimlarini
gostermektedir. 1997 yilinda, Tirkiye’den 211.0 milyon $ ithalat yapilirken, 27.1
milyon $’lik Tiirkiye’ye ihracat yapiltmigtir. Diger iilkelerden ise 163.2 milyon $
degerinde ithalat ve 30.6 milyon $ degerinde bu iilkelere ihracat yapimstir. Dig
ticaretin %54.8°i Tirkiye ile gergeklesmektedir. (DPO, 1998b, KKTC Resmi Gazete,
1998)

Dis ticaret agigin biiyitk olugu, 6demeler dengesinde giiglikler yaratmaktadir.

Odemeler dengesinin diizenlenmesinde ise net turizm gelirleri nemli yer tutmaktadir.

Kuzey Kibris’ta yikksek bir enflasyon orammna sahip olan Tirk Lirast (TL)
kullanilmakta ve yasanan enflasyon biyitk élgiide ithal edilmektedir. 1997 yilinda
enflasyon hizi, y1l sonu itibariyla %81.67 olarak gergeklesmistir.

Kuzey Kibris’m ekonomisi bityiik oranda disalima dayanan bir yaptya sahiptir. Uretim
girdilerinin ve titketim maddelerinin biiyitk bir kismmnin digalim yoluyla saglanmasi ve
TL’nin yabanci paralar kargisinda sirekli deger kaybetmesi, maliyet, dolayisiyla fiyat
artiglarina yol agmaktadir.

57,7 mil.$

ITHALAT
BiHRACAT

374,2 mil.$

Sekil 2.4. 1997 yili dis ticaret (ithalat - ihracat) dengesi
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DIGER

TURKIYE

AB ULKELERI 9%

26%
Sekil 2.5. 1997 yili ithalatinin tilkelere gore dagilimi
DIGER
12%

TURKIYE

47%

AB ULKELERI
41%

Sekil 2.6. 1997 yih ihracatimin iilkelere gore dagilim
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Uluslararasi platformda KKTC’yi tantyan tek iilke olan Tiirkiye Cumhuriyeti ile ticari
ve ekonomik iligkilerin gelistirilmesi yoniinde ¢aligmalar yapilmaktadir.

Kuzey Kibris’in dig diinya ile olan baglantisinin yalmzca hava ve deniz ulagimiyla
saglanmas, tiim sektdrlerin tiretim faaliyetlerinde ve ihracatlarinda 6nemli bir maliyet
olusturmakta hatta zaman zaman dar bogaz yaratmaktadir. (DPO, 1998b, KKTC
Resmi Gazete,1998)

2.4.2 Calisan Niifus

Devlet Planlama Orgiiti (DPO) verilerine gore 1997 yili itibariyla iilke genelinde
toplam istihdam 83,131 kisi olarak ger¢eklesmistir. Bu dénemde galigabilir niifus (15 -
64 yas) 145,100 kisiye ulagmustir. Istihdam edilen niifusun galgabilir niifusa oranina
bakildiginda bu oramn %57.3 oldugu goériinmektedir. Calima Dairesi’ne kayith
tamamen igsizlerin sayisina bakildiginda ise igsizlik oranmin %0.90 oldugu
goriinmektedir. (KKTC Resmi Gazete, 1998) Fakat bu oran 15 Aralik 1996 Genel
Niifus Sayimi sonuglarina gore, toplam 166,049 iktisaden faal niifus (12 yas iistii)
iginde %5.61 olarak hesaplanmustir. (DPO, 1997b)

KAMU HIZMETLERI

SERBEST MESLEK VE HIZMETLER [T 13,8
MALI MUESSESELER
ULAS - HABERLESME

TICARET - TURIZM

iNgaaT [ 13,9

SANAYI

TARIM

Sekil 2.7. 1997 yili itibartyla, ¢alisan niifusun sektorel dagilimi (%)
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Sekil 2.7, DPO verilerine gére 1997 yil itibanyla, galisan niifusun sektorel dagilimim
gostermektedir. Buna gore, 1997 yih itibanyla, caliganlann %19.5’inin tanim,
%10.1’inin sanayi, %13.9’unun ingaat, %10.4’niin ticaret - turizm, %8.7’sinin
ulagtirma - haberlesme, %3.2’sinin mali miesseseler, %13.8inin serbest meslek ve
hizmetler, ve %20.4’iiniin kamu hizmetleri (KIT ve belediyeler dahil) sektorlerinde yer
aldig: gozitkmektedir. (DPO, 1998b)

2.4.3 Enerji

Ulkedeki enerji tiketiminin neredeyse tamami elektrik ve petrol Urinlerine
dayanmaktadir.

Elektrik enerjisi iireten, 1x30mw’lik ve 1x30mw arti 1x15mw’lik iki gaz tiirbinli, ve
2x60mw’lik bir buhar tiirbinli toplam iig santral mevcuttur. Kuzey Kibrista toplam
elektrik enerjisi titketimi 1997 yilinda, 1996 yina gore %4.1 oramnda artiy
gostererek, 557.10 milyon kws olan tiketim 579.76 kws’e yiikselmistir. Fert basina
diigen titketimde ise azalma gergekleserek, 3,039.4 kws’ten 2,871.3 kws’e diigmiigtiir.

Kibns Tirk Elektrik Kurumu (KIBTEK) tarafindan gergeklestirilen bir galiyma
sonucunda, mevcut santrallerin elektrik enerjisi ihtiyaciu 2000 yilna kadar sorunsuz
kargilayabilecegi ancak daha sonra ihtiyacin kargilanamamasinin giindeme gelebilecegi
belirtilmigtir. Uretimin sadece giivenilir durumda olan buhar tiirbinlerine ilaveten
meveut gaz tiirbinleri ile yapilmas: halinde mevcut kapasiteye 2000 yili baginda en az
2x30 mw’lik yeni buhar tiirbin iinitelerinin devreye konmas gerekmektedir. Bu yatinm
icin ise, 60 milyon $’lik kaynaga ihtiyag duyulmaktadir. Aym zamanda elektrik iletim
ve dagiim sistemlerinde yer alan biiyik elekirik enerjisi kayiplarm onlemek igin
ivedilikle bu sistemlerde yenileme calismalan yapimahdir. Bu projelerin
gergeklesmemesi  halinde elektik enerjisi kesintilerinin  kagimlmaz olacag
belirtilmektedir. (KKTC Resmi Gazete, 1998, s. 787)

Toplam elektrik enerjisi tiiketiminin bilyik bir bolimi konutlar tarafindan
gergeklestirilmektedir. Toplam yillik titketim igindeki konutlarn titketim pay1 genelde
%35 civarinda gergeklesmektedir. (Elektrik Kurumu, 1998)
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Kuzey Kibns’ta ciddi bir su agi vardir. Yakin gelecekte ihtiyacn yitkselmesi ve
cesitlenmesi ile birlikte bu agiFm giderek artmasi beklenmektedir. Bu sorunun ¢6zima
ise Kuzey Kibns’in birinci derecede oncelikli konulan arasinda bulunmaktadir. Bu
sebeple Tiirkiye’den balonla igme suyu getirme projesi son zamanlarda uygulanmaya
baglamis ve su sorununun kesin céziimii amaciyla Tiirkiye’den deniz altindan borularla
su getirilmesi projesinin uygulamaya gegirilmesi hedeflenmistir.

Kuzey Kibris*ta yeraltt ve yeryiizii su kaynaklarmin son derece kisith olmas sebebiyle,
elektrik enerjisinde suyun bir girdi olarak kullamlmasi miimkin gorilmemektedir.
Aynca suyun yogun kullammum gerektiren Gretim dallannda yatirim yapilmast
sakincali goriilmekte ve tegvik edilmemektedir. (KKTC Resmi Gazete, 1998, s. 793,
DPO), 1998b)

2.4.4 Turizm

Her gegen yil iilkeye gelen turist sayisinda bir artiy oldufu gozlemlenmektedir.
Turizm gelirleri ise son 5 yilda ortalama 200 milyon $ civarinda gerceklegmistir. 1997
yih itibartyla net turizm geliri 192.2 milyon $ olarak gergeklesirken, ilkeye gelen
toplam turist sayis1 399,364 kisi olmustur. Bu turistlerin 326,364 ‘U Tiirkiye
vatandagi, 73,000 kigisi ise diger iilke vatandaslanndan olusmaktadir. $ekil 2.8, 1997
yilinda Kuzey Kibris™n ziyaret eden turist sayisiun iilkelere gore oransal dagilimm
gostermektedir.

1997 yilinda iilkedeki konaklama tesislerinin toplam sayis1 104’¢ ulagirken, bu
tesislerin toplam yatak kapasitesi 8940 olarak tespit edilmigtir. (DPO, 1998b)

2.4.5 Egitim

15 Aralik 1996 genel niifus sayim sonuglarina gére, Kuzey Kibrnis’taki okur - yazarhk
durumu Tablo 2.7.'de gosterilmistir. Tablo’ya gore, 6 ve daha yukan yagtaki niifusun
%93.46’s1 okuma - yazma bilmekte ve okuma - yazma bilenlerin %88.84’a bir
dgrenim kurumundan mezun olan kisilerden olusmaktadir. Tablo 2.8.'de ise okuma
yazma bilen niifusun, bitirilen son 6gretim kurumuna gore dagihm gosterilmektedir.
Buna gore, okuma - yazma bilenlerin %37.60’1 ilkokul, %12.60’1 ortaokul, %29.54’
lise ve %9.10’u yiiksek okul mezunlarindan olugmaktadir.
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DIGER
18%

aTc
HDIGER

TURKIYE
82%

Sekil 2.8. 1997 yiinda Kuzey Kibrist ziyaret eden turist sayisinm iilkelere gore
oransal dagilim

Tablo 2.7. Kuzey Kibris’ta okuryazarlik ve cinsiyete gore niifus* (6 ve daha yukar
yas)

Toplam | FErkek | Kadin

KKTC Toplam Niifus 184451 97676 87775
Pay (%) 100.00 100.00 100.00

Okuma Yazma Bilmeyen 11806 2986 8820
Pay (%) 6.40 3.06 10.16

Okuma Yazma Bilen 172380 94537 77843
Pay (%) 93.46 96.79 89.71

* 6 ve daha yukan yastaki nifus iginde 265 kisinin okuma yazma bilip bilmedigi
bilinmemektedir.

Tablo 2.8. Okuma yazma bilen niifusun, bitirilen son 6gretim kurumuna ve cinsiyete

gore dagilim

Niifus | Pay (%)

Okuma Yazma Bilen 6+ Niifus 172,380 100.00
Bir Ogretim Kurumundan Mezun [ 19,234 11.16
Olmayan

ilkokul 64,812 37.60
Ortaokul ve Dengi 21,719 12.60
Lise ve Dengi 50,922 29.54
Yiiksekokul ve Fakiilte 15,693 9.10

Kuzey Kibrista 8 yillik zorunlu ve 11 yil iicretsiz egitim uygulanmaktadir. Bunun
yaninda okul éncesi egitim ve yiiksek 6grenim de yaygndir. Tablo 2.9, Kuzey

Kibris’taki okullarin durumunu gostermektedir. Okul dncesi egitimde okullagma orant
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1995 - 1996 egitim yihlnda %100’e ulasmugtir. Ilkokullar ve ortackullarda bu oran
uzun yillardan beri %100 iken, 1997 - 1998 yili itibartyla genel liselerde %49.2,
mesleki teknik liselerde ise %21.5 olarak gergeklesmigtir.

_Tablo 2.9. Kuzey Kibnis’ta okullarin durumu

Okul Sayisi

Ogrenci  / 16.1 16.4 113 112 6.1
Osretmen

Okullagma 100 100 95 49.2 215
Orant (% )

Yiksek Ofrenim goren Ofrenci sayisinda son yillarda 6nemli bir artig
gozlemlenmektedir. Bunun nedeni, son donemde tlkede agilan yeni universiteler
olmustur. Tablo 2.10 Kuzey Kibris’taki yiiksek 6grenimin durumunu gostermektedir.
Buna gore, 1997 - 1998 egitim yilinda yiiksek 6grenim géren ofrenci sayist toplam
11,946 iken, bunlarin 8,389’u Kuzey Kibns’taki yitksek Ogrenim kurumlarinda
ogrenim gormektedir. Bu donemde yiksek ogrenimdeki okullasma oram %70.4

olarak gerceklegmistir.

Tablo 2.10. Kuzey Kibnis’ta yitksek 6grenimin durumu

Kuzey Kibris’ta son yillarda yiiksek 6grenim yeni bir hizmet sektorii olarak yapillanmig
ve ekonomiye olumlu katkilar saglamaya baglamigtir. Tablo 2.11°de de goriilmekte
oldugu gibi 1997 - 1998 egitim yih itibariyla Kuzey Kibnis’ta yer alan 6 iiniversitede
toplam 12,560 yabanci dgrenci okumaktadir.

Tablo 2.11. Kuzey Kibris tiniversitelerinde okuyan 6grenci sayist

Kuzey Kibris Universitelerin’de
Okuyan Ogrenci Sayisi
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2.5 Boliim Sonuglan

Ikinci boliimde yapilan incelemeler sonucunda asagidaki sonuglara vantmaktadir.
¢ Kuzey Kibrnis'ta yasayan niifusa oranla, genig bir llke arazisi vardur.

e Ulkedeki iklim, ingaat faaliyetleri agisindan yihn bityiik bir boliimiinde elverigli hava
kosullarim olugturmaktadir.

s Kibrs adasi igin deprem tehlikesinin yiiksek oldugu kabul edilmektedir.

e Siyasi nedenlerden dolayi, Kuzey Kibns'a her alanda Tirkiye hari¢ diger diinya
devletleri tarafindan ambargo uygulanmaktadir. Bu da, ekonomik ve sosyal agidan

iilke kosullarin1 olumsuz yonde etkilemektedir.

o Kuzey Kibnis'ta ice ve disa go¢ yasanmaktadir. Mevcut kogullarda bu gogin
gelecekte de devam edecegi anlagilmaktadir.

¢ Kuzey Kibris'm niifusu, kentsel ve kirsal alana dengeli bir sekilde dagilmstir.

o Ulkedeki yas yapisi, egitim oram, dogurganlik ve 6lim oranlari incelendiginde,

gostergelerin, gelismis bir tilkenin 6zelliklerini yansittigh gériilmektedir.

e Ulkede kisi bagina diigen milli gelir ve ortalama biiyiime hizi, Kuzey Kibris'in

ekonomik olarak gelismekte olan iilkeler seviyesinde oldugunu gostermektedir.

o Ulkedeki sabit sermaye yatmmlarimn en biiyik payr konut sahiplifinden
olusmaktadir. Bunun nedeni ise, iilke ekonomisinin olumsuz yapis: ve istikrarsizlik
sonucu, kigilerin risksiz bir yatinm olarak gordiikleri konuta yonelmesi geklinde
degerlendirilebilir.

o Ulkede yatrimlar tanm ve sanayi yerine daha ¢ok, hizmetler sektoriine
yonelmektedir.

o Devlet biitge dengesi incelendiginde, biitge yerel gelirleriyle ancak cari giderleri ve
transferlerin bir kismimin kargilanabildigi gornilmekte, dolayisiyla, savunma ve

devlet yatinmlanmn ancak dig yardim ve borglanmalarla mimkiin olacag
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goriilmektedir. Dig yardimlarin ¢ok Onemli bir bolimi Turkiye'den tedarik

edilmektedir.

Buyuk bir diy ticaret agig1 s6z konusudur. Dis ticaretin biiyik bir boliimii Turkiye
ile yapilmaktadir.

Ulkede yiiksek enflasyon yasanmaktadir.
Kibris'in bir ada olusu nedeniyle ulagim, sorun olabilmektedir.

Igsizlik bir sorun olarak belirmektedir. Calisan niifus icerisinde en biyiik payn

kamu hizmetleri sektériinde oldugu goriilmektedir.
Ulkede elektrik enetjisi ve su sikintist yaganmaktadir.

Yiiksek ogrenim ¢ok yayginlagmugtir. Ulkede yitksek 6grenimde okullasma oram
%70.4'e ulagmustir. Kuzey Kibris'daki 6 tiniversitede okuyan toplam égrenci sayisi
20,000'e yaklagmstir.
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3. KUZEY KIBRIS KONUT SEKTORU

3.1 Kuzey Kibnis’ta Diinden Bugiine Insaat ve Konut Sektoriindeki Gelismeler

Bu bolimde, genelde ingaat 6zelde ise konut sektdriinde, Kibns’ta, Kibrish Tirkler

agisindan, 1960’tan bugiine gelinceye kadar yasanan geligmeler, incelenmistir.

Bu konuda yapilan aragtirmalarda, 1960°dan once ingaat sektériinde bir diizenleyici
kurumun olmadigs, ilk kanun ve diizenlemelerin 1960’da Kibnis Cumburiyeti’nin
kurulmastyla getirildigi belirtilmektedir. Bu dénemde ¢ogu biiyiik projeler devlet veya
evkaf tarafindan yurutiilmigtir. Evkaf"m aym donemde, apartman binalan yaptif da
belirtilmektedir. Yine de konut ingaatlannin ¢ofu ozel girisimciler tarafindan
yapimigtir. Bu donemde de, ingaat aktivitelerinin ¢ogunu konut projelerinin

olusturdugu bilinmektedir.

1963 - 1968 yillan arasinda Kibrish Tirkler’in Kibns Cumhuriyeti’nden diglanmalan
sonucu, Kibrish Tiurkler tarafindan gergeklestirilen ingaat aktivitelerinde gozlenebilen
Onemli bir diigiis yasanmugtir. Bu donemde Kibnish Tirkler, evlerini ve koylerini
bosaltmak durumunda brrakilmugtir. Bir kismu Tirkiye’ye ve diger tlkelere gog
ederken, ¢ok sayida Kibnish Tiirk ise adanin belirli bolgelerinde sikigtirlmigtir. Bu
gelismeler sonucunda gogmenler igin konut yapma ihtiyac: ortaya ¢ikmis ve Kibrish
Tiirkler’e karst uygulanan ambargolarin zor kosullarina ragmen, Lefkoga’da,
Magusa’da, Gime’de, Lefke’de, Limasol ve Baf'ta goc¢menler igin konutlar
yapilmisgtir. Bu donemde tek ingaat aktivitesinin devletin gogmenler i¢in yaptig
konutlar oldugu belirtilmektedir. (Bayramoglu, 1997, Serter ve Fikretoglu, 1982)

1968 yilinda Yunan askeri giici adadan ¢ekilince, Kibnish Tirkler tizerindeki baski
azalmgtir. Ambargolar kalkmug ve Kibnish Tiirkler ingaat sektoriinde yeniden aktif
olmaya baglamuglardir. Bu olumlu gelismeler sonucunda, ozel sektoriin konut

ingaatinda bir patlama yasandifi soylenmektedir. (Bayramoglu, 1997)
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1974’te adamn ikiye boliinmesi sonucunda, ¢ok sayida Kibnish Tiirk ve Rum adanin
gineyinden kuzeyine ve kuzeyinden giineyine, mallarin1 birakarak go¢ etmigtir. Bu
olay, adadaki mevcut konut ihtiyaci ve arzi iligkisini tamamen degistirmistir. Giineyden
kuzeye go¢ eden Kibnsh Turkler’in sayisiin kuzeyden giineye go¢ eden Kibnish
Rumlara oranla ¢ok daha az olusu, kuzeyde ihtiyacin istiinde bir konut stogunun
olugsmasina neden olmugtur. Bu ihtiya¢ fazlasi konutlara ise, daha sonra Tirkiye’den

Kuzey Kibris’a gog eden aileler yerlestirilmigtir.

Ingaat sektoriindeki ana gelismeler, 1974 sonrasi Kibrish Tiirklerin, adanmn kuzeyinde
kendi devletlerini kurmasindan sonra yaganmaya baslanmugtir. Bu donemde gesitli
ingaat projeleri yapildi. Bazi 6nemli projeler Insaat ve Planlama Dairesi tarafindan

yapilirken, 6zel sektoriin yaptig: en bityiik proje ise Lefkoga Hastanesi olmustur.

1980°den sonra biyitkk projelerin Tiirkiye’deki miiteahit firmalara verilmesi yoniinde
bir egilim dogmustur. Ayrica Kibrish miiteahit firmalarla bir ortaklik diizenlemesi de
getirilmemigtir. Bagbakanhk, Digisleri Binalari ve Girne Turizm Limam bu dénemde
Tirkiye firmalan tarafindan yapilmistir. (Bayramoglu, 1997)

1980’lerde diisik ve orta gelirliler igin artan konut ihtiyacim kargilayabilmek igin,
devlet sosyal konut projeleri yapmaya baslamigtir. Bu projeler, Sehir ve Planlama
Dairesi damgmanhginda, yerli 6zel miiteahit firmalar tarafindan Gistlenilmigtir. 1983°ten
gintimiize kadar 3000’e yakin sosyal konut yapilmstir. 1984 yilinda bu tip ingaatlar
i¢in Planlama ve Iskan Bakanhg; altinda gahsacak Sosyal Konut Dairesi kurulmustur.
(Sosyal Konut Yasas1)

1980’lerden beri Kuzey Kibris’ta kurulan tiniversitelerin sayist bugiin 6’ya ulagmigtir.
200 bin kisilik bu tlkede okuyan 13 bini yabanci yaklagik 19 bin tiniversite ogrencisi
konut talebinin artmasinda 6nemli bir faktor olmugtur. Bu yeni konut talebine karsilik
verebilmek i¢in baz1 biyiik miiteahit firmalar yap-satgi konut insaatina yonelmistir.
Buradaki amag, yapﬂin konutlar cazip bir 6deme planiyla ingaat baglamas: sirasinda
satmak ve burdan 6nde alinan parayla bu projeleri finanse etmek olmugtur. Kiralann
yikksek olusu ve bu konutlann aylik 6deme taksitlerinin kira bedellerinden ¢ok fazla
olmayist bazi 6grencileri konut almaya itmigtir. Gazimagusa’daki Dogu Akdeniz

Universitesi'nde yapilan bir anket sonucunda, kent iginde barnnan ogrencilerin
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%73 tiniin konutlarda kaldigi ve bunlarin %14’tiniin kaldiklan konutlarin miilkiyetine
sahip oldugu belirtilmigtir. (Aksugiir ve Onal, 1998) Aynca kiraya vermek
dugiincesiyle bazi Kibrish Tiirkler ikinci ev olarak bu konutlardan almaktadir. Bu gegit
konut insaatimn bugiin bilyiime egiliminde olmaya devam ettigi gozlemlenmektedir.

Dogu Akdeniz Universitesi Mimarlik Boliimii’nde yapilan “mevcut toplu konutlarn
analizi™* galismasinda Kuzey Kibris’in 4 degisik bolgesinden alnan 79 toplu konut
grubu degerlendirilmistir.

Degerlendirmeye gore toplu konutlarin %19’u Ingiliz Déneminde (1960 éncesi),
%3.8’1 Kibris Cumhuriyeti Doneminde (1960 - 1963), %12.7’si 1963 - 1974 yilan
arasinda, %8.9°u Kibns Tiirk Federe Devleti Doneminde (1974 - 1983) ve %55.7’si
Kuzey Kibns Tirk Cumhuriyeti Doneminde (1983 sonrasi) yapilmgtir. (Keles, 1998)

1963 - 1974 yillan arasinda toplu konutlarin sayisinda bir 6nceki doneme oranla
gozlemlenen artiy yukanda da bahsedildigi gibi bu donemde Kibnish Tuirkler’in evlerini
ve koylerini bogaltmak durumunda birakilmas: sonucunda belirli bolgelerde devletin bu

aileler igin yaptigi gogmen evleridir.

1974 - 1983 doéneminde, 1974’te adamn ikiye boliinmesiyle giineydeki Kibnsh
Turkler'in kuzeye gog etmelerine ragmen, toplu konut yapimu artmamistir. Bunun
nedeni, kuzeyden giineye gi¢ eden Rumlar’dan, gogmenler i¢in yeni toplu konut

yapimum gerektirmeyecek sayida konut stogunun kalmig olmasidir.

1983 sonrasi, toplu konut yapiminda ge¢mis dbnemlere oranla biiyiikk bir artig
yasanmustir. Bunun nedeni ise, bu dénemde devletin ve baz1 kooperatiflerin diigikk ve
orta gelirliler igin toplu sosyal konut yapimina baglamasidir. Diger bir neden ise,
tilkede yeni agilan tiniversitelere gelen ¢ok sayida yabanci 6grencinin yeni bir konut
talebi dogurmasi ve bu talebi karsilamak tizere 6zel sekt6riin de toplu konut yapimina

yonelmesidir.

* Toplu konutlarla ilgili veriler Dogu Akdeniz Universitesi Mimarlik Boliimii'nde, 1995 - 1996
bahar déneminde, yiiksek lisans programinda yapilan atélye ¢alismasindan toplanmustir.
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3.2 Konut Sektiriiniin Kuzey Kibrnis Ekonomisindeki Yeri ve Sektiordeki

Gelismeler

Kuzey Kibris'ta toplam yap: insaat1 igerisindeki en biiyiik pay, gerek parasal deger
bakimindan gerekse alan bakimindan konut ingaatmma aittir. (KKTC Resmi Gazete,
1998)

Tablo 3.1. Toplam ingaat i¢inde konut insaat1 payr (KKTC Resmi Gazete, 1998)

Alan Deger
1993 69.4 81.8
1994 84.6 87.8
1995 85.5 86.8
1996 85.3 85.0
1997 79.9 82.4

Tablo 3.1°e gore, 1996 yilinda konut insaat: alaninin toplam ingaat alami igerisindeki
pay1 %85.3 iken 1997 yilinda %79.9 olarak gergeklesmigtir. Konut ingaat: igin ayrilan
degerin toplam ingaat i¢in ayrilan deger igerisindeki payr 1996 yilinda %85.0 iken,
1997 yilinda %82.4 olmustur.

Asagida yer alacak olan bir kisim veriler ingaat sektériniin ekonomi igerisindeki yerini
gostermektedir. Burada konut sektoriiniin yukarda belirtildigi tizere ingaat sektorii

icerisinde aldif pay goz oniinde bulundurulmahdir.

Kuzey Kibris ingaat sektoriinde sektorel Uretim degeri, tlkenin sabit sermaye
yatinmlannin 6nemli bir boliminii olugturmaktadir. Tablo 3.2, yillara gore insaat
sektorii iiretimini ve artig hizini géstermektedir. Sektor tretiminde 1995 yihnda %21.5
oraninda biiyiik bir diigiis gerceklegmistir. 1996 yilinda %3.1 ve 1997 yiinda %19.2
oraninda biiyityen sektor iretimi, cari fiyatlarla 68.4 milyon $’a ulagarak (Konut
liretiminin pay: yaklagik olarak 56.4 milyon $ olarak hesaplanmaktadir) ancak 1994
yih uretim degerlerini yakalayabilmigtir. 1998 yili gergeklesme tahminine gore ise
%35.3 oraninda artiy beklenmektedir. (KKTC Resmi Gazete, 1998)
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Tablo 3.2. Ingaat Sektorii Uretimi ve Artig Hizi (1993-1998)

1993

920,859.1 1,465.0 134 7.6
1994 1.857,769.3 1,344.5 12.9 8.2
1995 2,684.408.9 1,055.1 9.9 215
1996 3.909,176.3 1,087.9 9.9 3.1
1997 " 10,670,002.9 1,346.1 6.3 192
1998* 22,039,325.5 1,417.0 7.0 5.3
* Gergeklesme tahmini

Tablo 3.3. Ingaat sektorii ve konut gelirlerinin GSYTH igindeki paylan ve reel bitylime

1993 9.5 53 7.6 1.5
1994 9.1 5.6 -8.2 1.6
1995 6.9 3.6 -21.5 1.9
1996 6.9 5.5 3.1 16
1997 8.1 5.4 23.7 2.8

Tablo 3.3’e gore, insaat sektoriiniin katma degeri, 1997 yilinda %23.7 (sabit artig)
orannda artigla 32.9 milyon $ olarak ger¢eklesmistir. 1997 yih gayri safi yurtigi hasila
(GSYIH) igindeki payr ise %8.1°dir. Sanayi sektorii kapsaminda yer alan insaat
malzemelerinin de hesaba katilmasiyla bu rakam dahada biiyiimektedir. Konut
sahipliginin GSYIH igindeki pay: ise, 1997 yih itibariyla 19.9 milyon $ olarak %5.4
oramnda ger¢eklesmistir. (KKTC Resmi Gazete, 1998, DPO, 1998b)

Sektorde sabit sermaye yatinmlan, insaat (makine + teghizat) ve konut sahipligi olmak
tizere iki ana kalemden olusur. Tablo 3.4’te de gorildiugu gibi, 1997 yilinda toplam
sabit sermaye yatinmlarmin %43.7°si yani 61.3 milyon $”1 ingaat sektoriindeki (ingaat
+ konut sahipligi) yatinmlardan meydana gelmigtir. Toplam igerisindeki bu %43.7’lik
yatinm paymn 42.3% Ozel sektor, 1.4’ ise kamu yatinmlanindan olugmaktadir.
KKTC Bagbakanhk Devlet Planlama Orgitiiniin hazirladifi 1998 yih gergeklesme
tahminlerine gore ise, 1998 yiinda konut sahipligi ve insaat sektérlerinin toplam sabit
sermaye yatinmlarn i¢indeki paylarninin sirastyla %35.1 ve %1.9 olmasi: beklenmektedir.
(KKTC Resmi Gazete, 1998, DPO, 1998b)
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Tablo 3.4. Ingaat alaninda 1997 yih sabit sermaye yatiimlarimin kesimlere gore
dagilimu (KKTC Resmi Gazete, 1998, DPO, 1998b)

Ingaat (mak+tec) 2.0 2.0
Konut Sahiplizi | 58.5 Milyon $ 14 40.3 417
Toplam 61.3 Milyon $ 14 423 43.7

Tablo 3.5, Ugiincis Bes Yillik Kalkinma Plam (1993 - 1997) déneminde, yillara gore
ingaat sektoriiniin toplam sabit sermaye yatiimlan igindeki paylarim, konut sahipligi +
ingaat (makine + techizat) olmak iizere, iki farkli kalemden gostermektedir. Buna
gore, 1993 - 1997 yillant arasinda ortalama, yilda 2.3 milyon $, toplam sabit sermaye
yatirimlan iginde %2.3 payla, makine + techizat yatirimu gergeklestirilmigdir. Bunun
yaninda, konut sahipli§i igin ortalama, yilda 40.5 milyon $, toplam sabit sermaye
yatirimlan iginde %35.9 payla, sabit sermaye yatinm gegeklestirilmigtir.

Tablo 3.5. Yillara ve kesimlere gore, ingaat alamnda, sabit sermaye yatirimlarinin
dagilim

[ 1993 Ingaat 2.3 2.6
Konut Sahipligi 512 335 ¢
Toplam 53.5 36.1
[ 1994 Ingaat 2.0 2.7
Konut Sahipligi 293 39.6
Toplam 31.3 42.3
| 1995 Ingaat 1.9 2.0
Konut Sabipligi 354 38.8
Toplam 37.3 40.8
| 1996 Insaat 2.4 23
Konut Sahipligi 28.1 26.1
Toplam 30.5 28.4
| 1997 Insaat 2.8 2.0
Konut Sahipligi 58.5 41.7
Toplam 61.3 43.7

Ulkede emek yogun bir sektor olan ingaat sektoriiniin genel istihdam hacmine katkis:
onemli yer tutmaktadir. Tablo 3.6, 1993-1997 yillan arasinda ingaat sektoriinde
yasanan, istihdamdaki gelismeyi gostermektedir. Sektoriin toplam istihdam igindeki
payt 1996 yilinda %12.2, 1997 yillinda %13.9 olarak gergeklesmistir. 1998 yilinda ise
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bu payin %14.1'e ulasmast beklenmektedir. 1997 yihnda sektor istihdamu 11,547
kigidir. (KKTC Resmi Gazete, 1998)

Tablo 3.6. 1993-1997 yillan arasinda ingaat sektoriindeki istihdam gelismesi (KKTC

Resmi Gazete, 1998)

1993 9,584 12.7
1994 9,584 12.6
1995 9,584 12.5
1996 9,792 12.2
1997 11,547 13.9

Tablo 3.7°de ingaat sektoriiniin bilyiime performans:t GSMH’nin biiytime performansi
ile karsilastiniimaktadir. 1990 - 1997 arasinda ingaat sektori toplam %27.9 biyurken,
milli gelirdeki gelisme %14.2 olmugtur. Milli gelirdeki buyiimeden daha yiiksek bir
biyiime performansi gosteren ingaat sektorii, aym zamanda 1990 - 1997 arasinda milli
geliri olusturan ana sektérler iginde serbesst meslek ve hizmetler sektoriinden sonra,
en yiiksek performansa sahip olamdir.(DPO, 1998b, YEM, 1998)

Tablo 3.7. Insaat sektoriiniin bityiime performansin GSMH ile kargilagtinimasi

1990 1.0 506.3 5.7 6,977.4
1991 6.6 540.1 -5.3 6,606.4
1992 213 655.2 7.8 7,124.7
1993 7.6 704.7 5.9 7,547.4
1994 -8.2 646.7 -3.7 7,268.3
1995 -21.5 507.5 2.6 7,457.8
1996 3.1 5233 29 7,673.4
1997 23.7 647.5 3.8 7,966.2

Ulkede, insaat malzemeleri talebinin, ancak % 30'u yerel olarak kargilanmakta, ve %
70% de, basta Tiirkiye olmak iizere gesitli iilkelerden digalim yoluyla saglanmaktadir.
(yaklagik 27.5 milyon $) Kuzey Kibris digalmu igerisinde onemli bir paya sahip olan
insaat malzemeleri digahm wllar itibariyla deger bazinda artis gostermektedir. 1996
yiinda ingaat malzemeleri digalminin toplam disahmdaki pay1r %8.4 olarak
gerceklesirken, 1997 ilk 10 ay itibartyla bu oran %38.9 olarak gergeklesmistir. (KKTC
Resmi Gazete, 1998, s. 813)
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3.3 Kuzey Kibris Konut Politikalan ve Uygulamalar:

Bu bolimde, Kuzey Kibris’ta devlet tarafindan uygulanmakta olan konut politikalari
incelenmigtir. Bunun yaninda, devletin, kooperatiflerin ve 6zel sektériin bu alanda

gergeklestirdikleri uygulamalar ve bugiinkii durumlan da, degerlendirilmistir.

3.3.1 Sosyal Konut Politikasi ve Uygulamalari

3.3.1.1 Mevcut Politikalar ve Uygulamalan

KKTC Anayasasi’nin 44. Maddesine gore Devlet, konut sahibi olmayan veya saglik ve
insanca yagama kosullarina uygun konutu bulunmayan ailelerin konut gereksinimlerini

karsilayacak onlemleri yasa ile diizenlemekle zorunlu tutulmustur. (DPO, 1992)

Sosyal Devlet olmamn geregi olarak getirilen anayasal zorunlulugu hayata
gecirebilmek igin, sosyal konut politikasim belirleyen 23/1978 sayih Sosyal Konut
Yasas: yiiriirlige konmugtur. Bu yasayla, sosyal konut tamminda belirtilen niteliklere
uygun sekilde, yani kendi 6z kaynak ve geliri ile konut sahibi olamayan dar ve sabit
gelirli kesimlerin devlet, kooperatifler, meslek orgiitleri ve yerel yonetimlerce barinma
gereksinimlerini karsilayabilecek sekilde standartlagtinlimg, en az boyut ve nitelikte,
saghk kogullarina uygun, saglam ve ucuz olarak yapilan, sosyal konut uygulamalarina

baglanmgtir.

Devlet diginda sosyal konut uygulamalarn yapan kooperatiflere de devlet tarafindan

krediler saglanmugtir.

Bu cergevede, 1998 yilimn ilk alti ayma kadar toplam 3,275 konut uretilmigtir.
Bunlann 2,616’s1 Devlet tarafindan, 659”u ise Kooperatifler tarafindan tretilmigtir.
Diger kurumlar tarafindan bir Uretim gergeklesmemigtir. Son yillar itibanyla
kooperatiflerin de sosyal konut tiretimindeki etkinlifinin azaldig gorillmektedir.

Bu politikalar ¢ergevesinde, kirsal kesimde de sosyal konut retiminin
yayginlagtinlmas: hedeflenmigtir. Bu kapsamda, konutu ve arsast olmayan yeni evli
ve/veya askerligini yapmus bulunan, bekar koy genglerine konutlanm yapabilmeleri i¢in

arsa dagitim politikast uygulanmugtir. Koylerde genellikle yikilan eski konutlarin
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yerine veya koyln gelisme alanlan saptanarak parselasyonu yapilan arsalara biitge
olanaklan i¢inde altyapi galigmalan da yapiimaktadir. Konut ingaatt igin de devlet,
diisiik faizli ve 6deme kolayhikh konut kredileri, %31 faiz 2 yil 6demesiz olmak tizere
halen en az 15 milyondan, 90 milyon TL’ye kadar, uygulamay1 hedeflemektedir.
(KKTC Resmi Gazete, 1998). Fakat, bu rakam giinimiiz kosullarinda gergekei
degildir.

Projeyle, Haziran 1998 tarihi itibariyla, yapilan toplam arsa dagitimi, 91 koyde 2,375’
ulasmgtir. 1998 yih programu igerisinde, 21 koyde baglatilmig 26,263,825,000 TL’lik
altyap: yatirum gergeklestirilmis ve 1999 yili igin 200 milyar 6denek ongorilmugtir.
Konut Kredisi dagitimmnda ise, en son Kasim 1993 tarihinde olmak iizere bugiine
kadar 91 koyde 324 kisiye 2,804,868,000 TL kredi verilmig, ancak son doért yilda
finansman sikintist nedeniyle kredi dagitim yapilmamustir. Altyapt ve konut kredisi
olarak Haziran 1998 tarihi itibanyla toplam 73,506,756,864 TL kredi dagitum
yapilmugtir. (KKTC Resmi Gazete, 1998)

Ayrica sosyal konut yapmak isteyen dar ve sabit gelirli vatandagslara, Bakanhkca
hazirlanan 60 m2 ile 120 m2 arasinda degisen miistakil ve dubleks tipi konut projeleri
de, 10 milyon TL’si gibi sembolik bir fiyatla haksahiplerine satiimaktadir. Ancak
ongoriilen siire igerisinde ingaatlara baslanmasi ve ingaat projelerinin de ongoriilen

metraj disinda kapali alan igermemesi istenmektedir. (KKTC Resmi Gazete, 1998)

Kirsal kesime yonelik olarak uygulamaya konan s6z konusu projeyle, kirsal
kesimlerden kentlere niifus akis1 azaltilarak kirsal bolgelerin de gelismesine yardimes
olunmakta, tanim sektériine gerekli insan giicii kirsal yorelerde tutulmaya gahigilmakta

ve iilke genelinde dengeli bir yapilagma siireci hedeflenmektedir.

Bakanlik, bu yasa kapsamima giren ve sosyal konut sahibi olamayacak kadar ¢ok az
geliri olan dar gelirli yurttaslarin, kazanc: ile orantihi bir kira ile oturabilecekleri sosyal
konutlar yapmakla kendini yiikiimlii saymaktadir. Ancak, bugiine kadar bu tip bir

sosyal konut uygulamas: yapilmamustir.

Sosyal Konut Yasasi’m uygulamak iizere 1984 yilinda Bakanlik buinyesinde bir Sosyal
Konut Dairesi kurulmustur.
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Yasaya gore, Bakanlik, konutlar inga etmek igin gerekli her ¢esit ingaat malzemesini
i¢ ve dig pazarlardan satin alabilmekte; ocak, fabrika v.s. igleterek iiretilebileni
uretebilmekte; atolye isleterek, gesitli yapr elemanlari yapabilmekte ve onaylanmig
projelerde kullamilmak Uzere gimrik vergisinden muaf ingaat malzemesi ithal
edebilmektedir.(Sosyal Konut Yasasi)

Aynca, ilgili bakanhklarla igbirligi i¢inde, konutun maliyetini diigiirmek ve inga siiresini
kisaltmak tzere yeni ve ileri teknolojilerden yararlanmak igin aragtirmalar yapar. Bu
paraleldeki mevcut tesisleri degerlendirme, gelistirme ve daha ileri tekniklerde
olanlarindan kurup, uriinlerini projelerinde kullanmak tizere ¢aligmalar yapar. (Sosyal

Konut Yasas1)

Bakanhk, yurt gergeklerine uygun buldugu takdirde Bakanlar Kurulu karan ile yabanc
bir memleket veya firma ile uzun vadeli kredi ile fabrika kurabilir. (Sosyal Konut

Yasast)

3.3.1.2 Sosyal Konut Kredisi, Finansman Kaynaklanr ve Uygulamalan

Sosyal konut yapimu igin, kredi ve finansman kaynaklan olarak sosyal konut fonu,
ihtiyat sandi®, mahalli biitge kaynaklan, TC Toplu Konut Idaresi, dig yardimlar ve
haksahiplerinden alinan bedeller kullanilmigtir. (KKTC Resmi Gazete, 1998)

Sosyal Konut Yasasi’min 22. maddesi geredi kamulagtirma, altyapi ve ingaat, konut
kredisi verme ve diger masraflan kargilamak iizere Iskan Bakanhg, Kooperatif
Merkez Bankasi’nda bir Sosyal Konut Fonu olusturmugtur. Sosyal Konut Fonu Igin

ongoriilen kaynaklar ise sunlardir:

Sosyal Konut Yasasi amact igin biitgeye konacak yillik 6denekler;

e Devlet veya 6zel bankalardan saglanacak krediler;

Tahsil edilecek taksit ve faizler;

Haksahibi olarak kabul edilmig ve bir projeye dahil edilmesi kararlastirilanlarin
yatiracaklar tahmini konut bedelinin %151,
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Dig yardimlar ve diger gelirler;

Yasa amacimna uygun olarak inga edilecek konutlardan, isyerleri ve sosyal

tesislerden tahsis edilecek kiralar;
Sosyal Konut Fonu’na ilk sermaye olarak biit¢eye konacak 6denek;

Iskan, Topraklandirma ve Esdeger Mal Yasasr'nda belirtilen tahsis amach
konutlardan elde edilecek kira gelirlerinden Bakanlar Kurulu tarafindan tespit
edilecek belirli ylizdelikler;

Devlet Biitgesi’nde 6ngoriilen mahalli gelirler toplaminin en az %!1°i kadar olmak

tizere her yil ayrilacak belli bir 6denek;

Fiyat Istikrar Fonu’nda biriken miktarin en az %10’u kadar olmak iizere bu amagla

her yil aynilacak belli bir 6denek ( Devletin faiz fark: igin biitgede ayirdigs harig );

Bakanlar Kurulunca Devlet ve Ozel Bankalardaki mevduatlar ile Sosyal Fonlar’dan
aynlan krediler;

Herhangi bir yasada aksine kural bulunmasina bakilmaksizin, sosyal konut amaciyla
tespit edilen arsa ve arazilerin satigindan elde edilecek gelirler. (Sosyal Konut

Yasast)

1987 yiindan ginimiize kadar olan uygulamada, haksahibi yurttaglarin yatirdig
tahmini konut bedelinin %15’i ile tahsil edilen taksit ve faizler digindaki fon kaynaklan

uygulama alanina konamamugtir.

Sosyal Konut Fonu, sosyal konut projeleri i¢in verdigi kredileri Ihtiyat Sandi

Memurlugu’ndan aldi1 borglarla karsilamistir. (Fon disindaki herhangi bir kaynaktan,
kredi alinmast halinde, 1 Mayis 1993 tarihinden itibaren Bakanlar Kurulu karan ile
kredi faizleri %81’e ¢ikanlarak, 6denecek faizin %50’si Devlet, %31’inin haksahipleri

tarafindan 6denmesi geklinde diizenlenmistir.)

Bugiine kadar fona saglanan kaynaklar i¢inde Suudi Arabistan kaynakl dis yardim
onemli bir katkida bulunmustur. (KKTC Resmi Gazete, 1998)
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3.3.1.3 Haksahiplerinin Belirlenmesi ve Haksahiplerinin Odeme Sekli

Sosyal Konut Yasas’min 2. Boliim 4. maddesinde belirtilen nitelikleri tastyan KKTC
vatandaglar, yasaya gore haksahibi sayilirlar. Yine aym yasamin 5. maddesinde yer alan
onceliklere gore, toplam 100 puan iizerinden yapilan degerlendirmeyle, haksahipleri
arasinda bir oncelik siralamasi yapilir. Bu yasaya gore haksahibi olan vatandaglar,
sosyal konut, arsa veya ingaat kredisi almak icin kisi olarak veya herhangi bir kurulug

iginde toplu halde Bakanlhiga bagvurabilirler. (Sosyal Konut Yasast)

Sosyal konut haksahipleri tahmini konut bedelinin %15’ini peginat olarak, kalanm ise
5,10,15 veya 20 yillik vadeli taksitlerele 6demektedir. 1 Nisan 1998 tarihinden itibaren
sosyal konut aylk taksitleri asgari ticretin %80’i (40 milyon) olarak diizenlenmigtir.
(KKTC Resmi Gazete, 1998)

3.3.1.4 Sosyal Konut Alaninda Yasanan Sorunlar

“Sosyal Konut Fonu” i¢in Sosyal Konut Yasasi’'nda 6ngoriilen kaynaklarin, bugiine
kadar biiytik oranda yagama gegirilememis olmasi, Fon’un yasal gorevlerini tam olarak
yerine getirebilmesini engellemekte ve mevcut kredi kaynaklanmn sirh ve yetersiz
olmasindan dolay1 sosyal konut sahasina elatan, ézellikle kooperatif kuruluglaninin,
finansman giigliikleriyle karsilagmasina ve son yillarda sosyal konut iiretimine
girisememelerine neden olmaktadir. Ayrica, devletin faiz ve benzeri yikiumlbiiliiklerini

artirmaktadir.

Thtiyat Sandin Memurlugu'nca onceleri kooperatiflere direk olarak, 1986 yilindan
itibaren ise Sosyal Konut Fonu araciifiyla verilen sosyal konut amagh kredilerin,
devlet tarafindan 6denmesi gereken borg ve faiz fark: siibvansiyonlarimn bugiine kadar
haksahipleri adina 6denmemesi, yiiksek tutarda bir faiz borcunun birikmesine neden

olmustur.

Sosyal konutlarda, yasa dist olarak goriilen dig tadilat ve yapilagmalar ile amag¢ dist
kullanimlar sorun olmaya devam etmektedir. Bu gergevede, Sosyal Konut Yasasi’nin
tadilini amaglayan “Dubleks Sosyal Konutlar Ilave Projesi”’nin meclisten heniiz

gecirilmemis olmasi, konuya iligkin sikintilarin devam etmesine sebep olmaktadir.
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Son yillarda, basta Kermiya Bolgesi’nde olmak iizere, insa edilmekte olan sosyal
konutlarda Imar Yasast ve bazi sehircilik anlayigi kurallarma uyulmamis oldugu
gozlemlenmektedir. Dért kat ve iizeri binalarda siginak sarti, otopark alanlan, her on
arsahk ingaata bir arsahk yesil alan ve gocuk oyun alanlann planlanmamis olmas:
bunlardan bazilandir. (KKTC Resmi Gazete, 1998)

3.3.1.5 Gelecege Yinelik Politikalar ve Projeler

1997 Yih Program doneminde Tirkiye’de toplu konut ve uydu kent yapim
konusunda biiyilk projelere imza atmug bulunan TC Emlak Bankasi yetkilileriyle
yapilan olumlu goriigme ve temaslar sonucu, Kuzey Kibris’ta da bu tiir projelerin
baglatilmas: konusunda teknik ¢aligmalar baglatilmug ve 5 bin adet toplu konut yapm
icin fizibilite ¢aligmalart yapilmugtir.

Yurt disinda yasayan Kibnish Tirkler’e yonelik konut yapim: igin gerekli galismalarin
yapilmas: digiiniilmektedir. Bu amagla, TC Emlak Bankasi, TC Toplu Konut Idaresi
ve Egekent Konut Uretim Yapt Kooperatifleri Birligi (Ege-Koop) yetkilileriyle
prensipte kararlagtirilan proje ¢alismalarimin hayata gegirilmesi i¢in temaslarin devam

ettirilmesi yoniinde kararlar ahnmigtir. (KKTC Resmi Gazete, 1998)

Yapilmasi planlanan toplu konut projelerinin sosyal konuttan farkl: olarak, evi olsun

olmasm yurt diginda yasayan Tuirkler dahil herkese agik olmast diisiiniilmektedir.

Gelecek donemlerde, yeni sosyal konut veya toplu konut fizibilite ¢alismalan
tamamlanarak, proje uygulamalanina devam edilmesi hedeflenmektedir. Bunun yaninda
“Kirsal Bolgelerde Sosyal Konut Yapim Amaciyla Arsa ve Kredi Verilmesi Tiiziigi”
uyannca, kirsal kesimlerde yasayan vatandaglara arsa, proje ve teknik yardim

imkanlar1 saglanmasmin devam yoniinde kararlar alinmugtir.

Kirsal kesimde, genglerin askerlik yapmadan arsalardan yararlanmalani ve hayata

atilmadan kendi konutlarimi yapmalan igin yasal degisiklik yapilmas: digiiniilmektedir.

Konut tretiminde, kooperatiflerin payr son yillarda yok denecek kadar azalmgtir.
Oysa konut kooperatifleri alt ve orta diizey gelir gruplannin konut sorununu

¢ozebilecek onemli drgiitlenmeler olarak gorilmektedir. Bu nedenle, spekiilatif konut
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kooperatifciligine firsat vermeyen ve gevre degerlerini de koruyan, belediyelerle
esgiidiim iginde olan, ayrica finansman sorununu baglangigta ¢ozebilen kooperatiflere,

devlet tarafindan yardimei olunacak ve bu tiir girisimler 6zendirilecektir.

Sosyal konut alanlant olugturulurken, imar yasalan ve sehircilik kurallarina azami 6zen
gosterilmesi, mimari ve mihendislik hizmetleri uygulanirken sosyolok, psikolok ve
¢evre bilimcilerinin fikrinin de alinmast geredi iizerinde ¢aligmalar yapilmas:
hedeflenmektedir. (KKTC Resmi Gazete, 1998)

3.3.2 Iskan ve Topraklandirma Politikas: ve Uygulamalar

Iskan ve topraklandirma uygulamalari, Kuzey Kibns’ta bulunan yabancilara ait terk
edilmis tarimsal kaynak, konut, kiigiik i yeri, arsa ve benzeri tiim tasinmaz mallarn
miilkiyet, tasarruf ve isletme seklinin ve igletmelerle ilgili yapmm verimlilik ve sosyal
adalet ilkelerine uygun olarak diizenlenmesidir. (KKTC Resmi Gazete, 1998)

"Esdeger" ise, Giiney Kibnis'ta taginmaz mal birakan yurttaglanin KKTC toprcklan
dahilinde, Gliney Kibris'taki taginmaz malina kargihik esdeger mal almasidir.

Esdegerle iligkili ¢ahsmalann saghkli bir sekilde bitirilebilmesi icin 41/1977 sayili
Iskan, Topraklandirma ve Egdeger Mal (ITEM) Yasasinda oniki kez genis caph
degisiklikler yapilmgtir.

24/1991 sayih ITEM Degisiklik yasasiyla, "Tahsisten Haksahibi Olanlara" Kesin

Tasarruf Belgesi (kogan) verilmesi yasaya baglanmstir.

Esdegerde hak sahibi olmayan, tahsis sahibi yaklagik 9,500 aile mevcuttur. Bu rakam,
bugiine kadar ITEM yasasi uyarinca yapilan yaklagik 17,000 konut tahsisinin %55'ini
olugturmaktadar.

Esdegerden haksahipleri, takip islemleri swrasinda takip servisinden sonra, tapu
dairesine giderek Giiney Kibnis'ta biraktif taginmaz mallanna iligkin feragatnameleri
isginda, Kuzey Kibnis’ta tuttufu mallarna karsihk "Kogan", artan puanlan igin ise
"Mal Deger Belgesi" almaktadir.
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ITEM yasasiyla ilgili en son degisiklik, 14 Temmuz 1998 tarihinde yirilige giren
39/1998 sayih ITEM Degisiklik Yasas1 olmustur. Bu degisiklik yasasiyla, 13. 08. 1995
tarthinden 6nce olmak kosuluyla, kirada mal tutanlara da miilkiyet hakki tamnmgtir.

Tahsis edilmeyen kira veya iggalde olan 895 konut mevcuttur.

Projenin tamamlanmastyla, 16,691 konutun milkiyeti haksahiplerine verilmis
olacaktir. (KKTC Resmi Gazete, 1998)

Miicahit puanlarimin "puan belgesi" seklinde dagitilmasi 1990'da, mukavemetcilik ile
ilgili puanlann ise 1992'de baglamigtir. 1998 Haziran itibariyla 29,665 miicahite toplam
10,172,789,328 puan ve 6,048 mukavemetgiye toplam 969,939,039 puan verilmis
olup, uygulamaya kismen devam edilmektedir. (KKTC Resmi Gazete, 1998)

Miicahit puan belgeleri esdegre mal verme islemlerinin tamamlanmasina miitakip
haksahibi kisi tarafindan, varsa tasarrufunda bulundurdugu mallar igin kullanlabilindigi
gibi, tasarrufunda fazladan mal bulunduran haksahiplerine satilabilmekte veya bizzat
puan belgesi sahibi kigi, zaman zaman ilan edilen kaynak paketlerine miiracaat ederek
tasinmaz mal alabilmektedir.

Netice itibartyla bugiin gelinen noktada, yaklagik 3,5 milyar esdeger ve 6,5 milyar da
miicahit puam halen eritilmeyi beklemektedir. (KKTC Resmi Gazete, 1998)

Dagitilan miicahit puanlarmm eritebilmek amacyla, iilkede gok sayida arsa ve/veya arsa
nitelikli arazi dagitim gergeklestirilmigtir. Bu da, tilkede ¢ok sayida 6zel miilk olarak
arsa stoku yaratmgtir. Uygulamanin devammyla bunun gelecekte daha da artmasi
beklenmektedir.

Ayrica, sehit ve hadise kurbam gocuklarmna arsa verilmesini diizenleyen 21/1985 sayili
yasa uyannca, 1997 yilina dek toplam 2087 adet arsa nitelikli arazi "sehit ve hadise
kurbam" gocuklarina kura ile dagitilmigtr. Bu arazilerin birgogunun altyaps
galigmalari, teknik nedenler ve finansman sorunlant nedeniyle heniiz
tamamlanmamustir. Altyapisi devam eden 1,687 arazi, tamamlanan ise 400 arazi
vardir. Yani, arsalarin altyapr c¢ahgmalan biyik 6lgiide tamamlanamamustir ve

dolayisiyla bu arsalann dagitimiyla 6ngériilen sosyal amaglara ulagilamamis ve s6z
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konusu kesimin beklentileri, geregince karsilanamamus, sosyal huzursuzluklan

tamamuyla giderilememigtir.

Bakanh@in genel politikasi, haksahibi herkese kogan vererek, Kuzey Kibnis'ta kogansiz
mal birakmamaktir. Sorunlarin ¢6ziimlenmesine iligkin mali ve idari katkilar
saglanarak, vatandaglarn  tapu  beklentilerinin  siiratle  sonuglandinimasi
hedeflenmektedir.

"Tahsisten haksahibi olanlar"a kogan verilmesi gahigmalan siirdiriilecek ve dosya
bazinda incelemeler bitirilecektir. Bu yolla, toplumun sosyal ve ekonomik refah
diizeyinin artirilmas: ve giiven duygusunun daha da pekigtirilmesi hedeflenmektedir.
(KKTC Resmi Gazete, 1998)

3.3.3 Ozel Sektir Konut Uygulamalar

3.3.3.1 Toplu Konut Uygulamasi

1980’lerden beri Kuzey Kibris’ta kurulan tniversitelerin sayist bugiin 6’ya ulagmugtir.
200 bin kisilik bu tlkede okuyan 13 bini yabanc yaklagik 19 bin tiniversite 6grencisi,
konut talebinin artmasinda Onemli bir faktér olmustur. Ayrica kiraya vermek
dusiincesiyle bazi Kibnish Tiirkler ikinci ev olarak konut almaktadir. Bu yeni konut
talebine kargilik verebilmek igin baz1 bityiikk miiteahit firmalar yap-sat¢1 konut ingaatina
yonelmis, ev ve apartman tipi olarak toplu konut uygulamasmna baglamiglardir.
Buradaki amag, yapilan konutlant cazip bir 6deme planiyla ingaat baglamast sirasinda
satmak ve burdan onde alinan parayla bu projeleri finanse etmektir. Kiralarin yitksek
olusu ve bu konutlanin aylik 6deme taksitlerinin kira bedellerinden ¢ok fazla olmayist

bu tip konutlan baz1 6grenciler igin de cazip kilmugtir.

Genelde konut satis bedelinin yaklasik %25°lik kismm pesinat olarak 6denmekte, kalant
ise 300-400 sterlin civarindaki taksitlerle 5 veya 10 yillik donemlerde 6denmektedir.

Son donemlerde bu tip uygulamalarda gozlenebilir bir artis gergeklesmigtir. Bu gesit

konut ingaat1 bugiin de bilyiime egiliminde olmaya devam etmektedir.
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3.3.3.2 Bireysel Konut Uygulamasi

Kent ve kirsal alanda malsahibinin bireysel girigimleriyle, 6zel firma veya malsahibi
denetiminde, ustalara, sahsa 6zel olarak yaptinlan konutlardir. Bireyler bu konutlarin
yapim bedellerini kendi 6zkaynaklanyla kargilamaktadirlar. Bu konutlar genelde

mistakil veya dubleks tipi olarak inga edilmektedirler.

1997 yilinda, toplu konut + bireysel konut uygulamasi olarak 1,324 konut insaatt

tamamlanmgtir. Bunlarin 5281 ev 796°s1 ise apartman tipi konuttur.

3.4 Kuzey Kibnis’ta Konut fhtiyac:

Herhangi bir iilkenin konut politikasimi olugturabilmek i¢gin, 6ncelikle o iilkenin konut
ihtiyacimin  hesaplanmas:1 gerekmektedir. Konut ihtiyacimn hesaplanmasinda ise,
iilkedeki mevcut konut agiZinin veya fazlasinin ve gelecekteki konut talebinin bilinmesi
gerekmektedir.

Konut agigi, niceliksel ve niteliksel olmak iizere iki gekilde olabilir. Yalmz bagina
niceliksel olarak konut agiginin hesaplanmasi yeterli olmayabilir, ¢iinkii konutun
niteliksel durumu, insamin yagama kogullarma uygunlugu agisindan oOnemlidir.
Niteliksel agidan konut agigimn belirlenmesi ise son derece zordur; uzun sireli,

kapsamh ve ciddi bir aragtirmay gerektirir.

Kuzey Kibris'taki konutlari niteliksel agidan degerlendirme verilerinin mevcut
olmamasinin yaninda, niceliksel agidan da ¢ok kesin sonuglar verecek weriler
bulunmamaktadir. Bunun nedeni, tilkede konut ihtiyacim hesaplamaya yonelik ciddi ve
kapsamh bir aragtirmanin yapilmamig olmasidir. Ancak, Aralik 1996'da yapilan genel
nifus sayimindan, Kuzey Kibns Tirk Cumbhuriyeti Elektrik Kurumu'ndan, Sehir ve
Bolge Planlama Daireleri'nden ve Belediyeler'den elde edilen veriler 1is15inda, konut

ihtiyaci konusunda bir tahminde bulunmak mimkiindiir.
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3.4.1 Sayisal Konut AgEmm (Birikmis Konut ihtiyacinin) Tahmin Edilmesi

Bu hesaplamada her hanehalkinin kendi ayn konutu olmas: geregi diigiiniilmektedir.
Bu bolimde, asagida yer alacak 3 asama sonucunda konut agig (Birikmis Konut
Ihtiyaci) tahmin edilebilecektir:

a) Konut Arzimin Belirlenmesi:

Birlesmis Milletler'in belirledigi bir metoda gore, iilkede yapilacak bir konut sayiminda

ulagilmasi gereken veriler sunlardir:

e Devamli baninma (yasama) amactyla kullamlan konutlar: Bu kapsama, 6zel ve
kollektif olarak kullanilan konut iiniteleri girmektedir.

~ Ozel konut initeleri: Saglkh yasam kosullarina uygun konutlar; saghkh

yasam kogullarina uygun olmayan konutlar; hareketli konutlar.

—~ Kollektif konut Uniteleri: Oteller, yurtlar, kamplar (askeri kamplar), vb.

e Devamli barnnma (yasama) amaciyla kullamlmayan konutlar: Surekli is amagh
olarak kullamlan konutlar; sezonluk ve/veya ikinci ev olarak kullanilan konutlar; bir

hanehalkindan daha fazla hanehalk: tarafindan paylagilan konutlar. (United Nations,
1962)

Konut agiginin hesaplanmasinda, toplam konut sayis1 her zaman toplam kaynak olarak
kullamilmaz, ¢iinkii yukanda da goriildiigi gibi, toplam konut sayistnin iginde farkh
niteliklere sahip olan konut uniteleri mevcuttur. Konut arzimn saghkh bir sekilde
belirlenebilmesi igin, yukanidaki verilerin ay1 ayn bilinmesi gerekmektedir. Bu verileri,
nitelik agisindan da degerlendirme yapmak miimkan olabilecektir. Genellikle konut
arzimn belirlenmesinde, saghkhi yagam kosullanna uygun konut sayisi ele

alinmaktadir®

> Konut arzim meydana getiren konutlar herseyden once, kullamcilarm barinma ihtiyacim
karsilamalidir. Bu nedenle, dinlenme ihtiyacim kargilayan yazlik konutlar, konut olarak yapildiklan
halde igyeri olarak kullanilan veya baska kullamm amacina yonelik kamulagtinlan konutlann, konut
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Kuzey Kibris'ta bu kapsamda, iilke genelindeki konut arzinin belirlenmesine yonelik
bir konut sayimi yapilmadig: igin, arzin belirlenmesinde KKTC Elektrik Kurumu'ndan
alinan istatistiki veriler kullanilacaktir. Bu verilere gore 1996 yili sonu itibanyla
Elektrik Kurumu'ndan konut tarifesi altinda elektrik c¢eken 61,754 tiiketici
bulunmaktadir. Elektrik Kurumu yetkilileriyle yapilan gorigmede, her haneye ayn bir
sayag takildig belirtilmis, dolayistyla her tiiketicinin ayn bir 6zel konuta denk geldigi
sonucuna varilmigtir. Bu noktadan hareketle, 1996 yili sonu itibanyla iilkkede toplam
61,754 konut oldugu soylenebilir. Bu rakam iginde, saglikh yasam kosullarma uygun
olan 6zel konut, saghikli yasam kosullarina uygun olmayan 6zel konut, sezonluk
ve/veya ikinci ev olarak kullamilan konutlar, bir hanehalkindan daha fazla hanchalki
tarafindan paylagilan 6zel konut ve ig amagh kullamlan konut yer almaktadir. (Kisaca,
konut amagh olarak kullamilan bitiin {niteler). Eldeki verilerle, nitelik agisindan bir
degerlendirme yapmak miimkiin degildir. Sadece gozlemlere dayanarak varsaytmlarda

bulunulabilir.

Ayrica, Iskan Bakanlhgi'ndan alinan verilere dayanarak, bu konutlann 16,691'nin
esdegerden veya tahsisten® haksahibi olanlar tarafindan kullanldi1 ve 895’inin ise kira
kargiign kullanima verildigi dikkate alinmahdir.

b)_Konut Gereksiniminin Belirlenmesi:

Kendine o6zel ayn bir konutta yasama egilimi gosteren hanehalki sayisin tespitiyle
belirlenir. Bu tespiti yaparken, bagkasimn konutunda bir oda kiralamis olanlarnn,
otellerde kalanlarn, isyerlerinde kalan personelin, ve hareketli konutlarda yasayan
hanehalkinin egilimleri degerlendirilmelidir. (United Nations, 1962)

Niifus sayimlaninda, ortaya ¢itkan hanehalk: sayist ve ortalama hanehallki biyiikligi
verileri ile, gereksinim hesaplanabilir. Kuzey Kibnis'ta Aralik 1996 yilindaki niifus

arzindan diigiiriilmesi gerekir. (Kavrakoglu ve dig., 1983) Kiralk konutlar ise arzin disinda
tutulmamal ¢iinkii ordada siirekli olarak 6zel bir hanchalkinin yagam siirmektedir. (United Nations,
1962)

¢ 9,500 kullanic1 tahsisten haksahibidir. Tahsisten haksahibi olanlarin durumlan bolim 3.3.2°de
agiklanmustir,
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sayminda toplam hanehalk: niifusu 183,849, toplam hane sayist 51,636” ve toplam
hanehalki niifusuna gore ortalama hanehalki biyiiklugi 3.56 olarak bulunmugtur. Bu
rakam Kuzey Kibris kosullarinda ideal hanehalk: biyiikliigi olarak kabul edilecektir.

Bu verilere gore, iilke genelindeki konut gereksiniminin 1996 yih sonu itibartyla

51,636 oldugu soylenebilir.

¢) Sayisal Konut A¢igimn (Birikmis ihtivacin) Hesaplanmast:

Hane sayisimin ve konut sayisinin kesin rakamlar olarak belirtiimesi genellikle miimkin
olmamaktadir. Daha ¢ok minimum ve maksimum degerleri olan rakamlarla yaklagik

bir tahmine gitmek miimkiin olabilmektedir. (United Nations, 1962).

Sayisal konut agigi (birikmis ihtiyag), toplam hane sayisindan yasanabilir konut

sayisinin ¢ikanlmastyla bulunur.

Bu eysitlik sonucunda, Kuzey Kibris’taki konut stogunun durumu Tablo 3.8°de
belirtilmektedir. Bu tablo, bize Kuzey Kibnis’ta bir konut a¢iginin degil, sayisal olarak

bir "konut fazlasi"nin oldugunu gostermektedir.

Tablo 3.8. 1996 yil itibariyla konut stogunun durumu

* Buradaki konut sayisi, sadece siirekli barinma amaci ile kullanilan veya yasanabilir
konut kapsaminda olan konutlarin sayisi degildir. Bu sayi, Kuzey Kibns’ta konut
amaciyla kullanilan bitiin iiniteleri igermektedir. (Elektrik Kurumu, 1998)

Bu konut fazlasmmn, yazlik amagl kullanilan konutlardan, ikinci ev olarak alinan ve

bos olan konutlardan, ve daha ¢ok kirsal alanda olmak iizere cesitli nedenlerle

7 Bu rakama, Kuzey Kibris'taki iiniversitelerde okumakta olan ve hanchalky tammlamasina uyan
6grenciler de dahildir.
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hanehalkinin bagka bir yere taginmasi sonucu bosalan konutlardan olustugu

varsayilabilir.

Bos olan konutlar da konut arzinin i¢ine katilmalidir, ¢iinkii konut marketi i¢in bir
veridir. Rezerv olan bu bos konutlann sayisinin oranlan, kentsel ve kirsal alanda
degisebilir. Bu yiizden yerel konut agiklarinin ve ihtiyaglarinin da hesaplanmasi
gereklidir. Sonug olarak, Kuzey Kibirs'ta birikmis bir konut agigimn s6z konusu
olmadi®y gozitkkmektedir.

Her hanehalki bir konuta sahip olsa dahi, bu ancak nicelik agisindan bir deger olacag
i¢in, konut durumunun tatmin edici oldugu anlamina gelmeyebilir. Ciinkii hanehalki
buyiikliigiinin konut biiyiikligiine orani, konut igin bigilen kira bedeli, konut
ekipmanlan, vb. gibi niteliksel faktorler de konut durumu igin Onemlidir. Yani
niceliksel olarak hedeflenen noktalara ulagirken veya ulastiktan sonra, niteliksel
degerler igin de ugragmak gerekecektir. Ayrica, yitkselen hayat standardiyla geligmis
standartlar i¢in olan talep de siirekli artacaktir.

3.4.2 Gelecekteki Konut Gereksiniminin (fhtiyacinin) Hesaplanmas:

Bir konut politikas: belirleyebilmek icin sadece mevcut konut agigim bilmek yeterli
degildir. Aym zamanda, gelecekte farkh zamanlar i¢in ne kadar konut gerekecegini de
tahmin etmek gereklidir.

Gelecekteki konut ihtiyact, gelecekteki olasi niifusun biyiikligiinden ve yapisindan
tahmin edilebilmektedir. Yine her hanehalkinin kendi 6zel konutuna sahip olmasi
diigiintilecektir. Ama hanehalkim teskil eden grubun tammlamasimn degisme olasihif

da onemlidir. Bu da, tilkeye ve zamana gore degisebilmektedir.

Gelecekteki konut ihtiyacim saptarken, bilimesi gereken iki ihtiya¢ vardir. Bunlar;
¢ stoktan eksilen konutln tekrar yapma ihtiyaci (yenileme ihtiyacr) ve,

¢ demografik yapinin degigmesiyle ortaya gikan yeni konut ihtiyacidir.

a) Stoktan Eksilen Konutlar (Yenileme thtiyaci):

Tkamete elverigsiz duruma gelen konutlanin yikilmas, yeniden yapilanmalar igin yikilan

konutlar;, yangin, ¢okme ve diger felaketler nedeniyle yikilan konutlar; iki veya daha
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fazla konutun bir konuta doénigtiriilmesi ve/veya konutun bagka bir fonksiyona
dontigturiilmesi nedenleriyle mevcut konut stogunda bir eksilme meydana gelmekte ve

bu da tekrar yapma ihtiyacint dogurmaktadir. (United Nations, 1962)

Ikamete elverigsiz duruma gelen konutlarin sayisim tespit edebilmek igin, konutlann
envanterlerinin tutulmasi gerekmekte ve bundan hareketle Omur tahmini
yuritiilebilmektedir. Ancak, bu yolla konut sayisimt yillar itibanyla tahmin etmek
olduga giigtiir. Daha giivenilir bir kesif, konutlanmn durumunun periyodik bir sekilde
aragtinlmastyla olabilir. Ayrica baz1 subjektif yorumlar kaginilmaz ve zorunlu olabilir.

Yeniden yapilanma nedeniyle kaybeilecek konut saysin belirlenmesinde, geligmis
sehir planlart 6nemli bir veri olur. Burada sehir planlama ve konut otoritelerinin

diyalogu ¢ok 6nemlidir. Bu kayiplann yerel konumlar da énemlidir.

Kuzey Kibris'taki konut stogunun durumu, 1974'de adada yasanan tarihsel gelisme ve
bugiin halen devam eden siyasi belirsizlik nedeniyle, diger iilkelere gore farkli bir yapi
igerisindedir. 1974'te yasanan geliymelerle ada ikiye aynlms ve giineydeki Tiirkler
kuzeye ve kuzeydeki Rumlar giineye go¢ etmislerdir. Bu niifus miibadelesi dengeli
olmamustir. Giineyden kuzeye go¢ eden Tirklerin niifus olarak daha az olmalan
nedeniyle, adanin kuzeyinde ihtiyacin iistiinde bir konut stoku olugmustur. Ihtiyag
fazlas1 olan konutlara ise, 1974'ten sonra Tiirkiye'den Kuzey Kibirs'a go¢ eden aileler
yerlegtirilmigtir. Iskan Bakanhgi'ndan alinan verilere gore, Giiney'den ve Tiirkiye'den
go¢ eden Tirklerin yerlestirildikleri konutlanin sayis1 16,691'dir. Bunlann 9,500%
(cogunlukla Turkiye'den gelenlere) tahsisten, geriye kalam ise (Giiney'de mal birakip
gelenlere) esdegerden haksahibi olanlara verilmistir. Ayrica, bu rakama ek olarak, yine
bu kapsama giren 895 kiralik konut vardir. (KKTC Resmi Gazete, 1998)

Bu noktada, konut stogunun gelecekteki durumu agisindan dikkate alinmast gereken

iki konu mevcuttur. Bunlar:

e Bugiinkii mevcut konut stofunun 1/4 'ini olusturan bu 16,691 + 895 konutun
hepsinin 1974'ten Once yapilmig olmasi; buna ek olarak, Tirk malh olan ve
Kuzey'de bulunan 1974 oncesi hatta daha eski donemlerde yapilmis olan konutlar
da duginildiginde, meveut konut stogunun énemli bir kismumn 1974 6ncesine ait

oldugu gercegi; ve,
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e 1974 o6ncest Rum mali olan bu 16,691 + 895 konutun durumunun uluslararasi

platformda halen bir ¢oziime ulastiriimis olmamasidir.

Bu iki nedenden dolay, gelecekteki bir déonemde Kuzey Kibns'taki konut stogunda
onemli oranlarda bir yenileme ihtiyaci yasanabilecegi olasiligl, Kuzey Kibnis'ta konut

politikasimin belirlenmesinde dikkate alinmalidir.

b) Demografik Talebin Belirlenmesi:

Yenileme diginda, gelecekteki konut ihtiyacim tahmin edebilmek igin, gelecekteki
nifusu ve hanehalki sayisim tahmin edebilmek gerekir. (United Nations, 1962,
Kavrakoglu ve dig., 1983)

Uzun vadeli tahminlerin giivenilirligi daha az olabilir. Bu yiizden uzun donemli
tahminler yerine kisa donemli tahminler yapmak daha dogru bir yaklasim olarak kabul
edilmektedir. (United Nations, 1962) Saglikh tahmin yiiriitebilmek igin, agagidaki

verilerin belirlenmesi gerekmektedir:
e Ulkeye ve iilke disina olan gogler;
e Ulke iginde olan gig hareketleri®;
¢ Kentsel ve kirsal alanda niifus artis hizlan;
e Bir yilda gergeklesen evlilik sayis:.

Kuzey Kibns’ta niifus sayisim artiran en Onemli etkenlerden biri de ilkedeki
Universitelere okumaya gelen yabanci Ogrencilerdir. Bu nedenle, iniversitelerin
Ogrenci sayisim artirma politikalarina paralel olarak, iilkeye yeni gelecek olan bu
Ogrencilerin barmma ihtiyacim kargilamaya yonelik politikalar da belirlenmelidir,

Sonugta ortaya gtkacak konut ihtiyaci, toplam konut ihtiyacina eklenmelidir.

% Kirsal alandan kente olan gogte konut sayisi agisindan rakam degismez, ama kentte konut yapma
ihtiyaci dogar. Bu tiir gdg iizerinde ciddi bir kontrol saglanmazsa, bundan dolayr kaynaklanan konut
thtiyacim tahmin etmek gok giictiir.
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Mevcut verilerle Kuzey Kibris’ta Yillik Konut Ihtivacinin Belirlenmesi:

Konut ihtiyacim ortaya koyacak verilerin olagan olarak toparlanmamasi ve boylece
incelemelerde sadece elde bulunan verileri kullanabilme kisitlamalan, baz: varsayimlar

ve dolayli yaklagimlan gerektirmektedir.

Konut ihtiyacinin belirlenmesindeki en énemli kistas, konut ihtiyact ve konut arz:
arasindaki dengedir. Konut ihtiyacim belirleyen en onemli etkenler ise; niifus artig,

kentlesme iz, ve hanehalki ile aile yapisidir. (Kavrakoglu ve dig., 1983)

Tablo 3.9. 1990 - 1996 yillan arasinda gerc¢ekleser niifus artiy mzlan

1990 * | 60,873 T 110,596 - 171,469

1996 ** 73,046 3.33 115,616 0.76 | 188,662 1.67

* Yiksek Segim Kurulu tarafindan segmen sayimu tespiti i¢in yapilan nifus sayimu
sonuglar.

** 15 Aralik 1996 tarihinde yapilan Genel Niifus Sayim sonuglari.

*** Lefkosa, Gazimagusa, Girne ilge merkezleri niifusu toplami.

Tablo 3.9, 1990 - 1996 yillan arasinda kentsel ve kirsal alanda, aynica toplamda
gerceklesen, ortalama yillikk niifus artis hizlanimi gostermektedir. Buna gore, toplam
niifusun ortalama yillik artiy mz1 %1.67 olarak gergeklesirken; kentsel niifus artig izt
%3.33 ve karsal nifus artig iz ise %0.76 olarak hesaplanmaktadir. Bunun yaninda,
1990°da %35.5 olan kentlesme orani, 1996 yilinda %38.7 olarak ger¢eklesiyor. Bu,
Kuzey Kibnis’taki niifusun yaklagik %0.55’lik bir boliimiiniin, yani 1000°den fazla
kiginin her yil kirsal alandan ilge merkezlerine gog ettigini gdstermektedir.

Tablo 3.10. Niifus, hane sayisi ve ortalama hanehalk: buyukligi

200,587 | 81018 | 119569
Toplam Hanehalki Nufusu 183,849 69,096 114,753
Toplam Hane Sayisi 51,636 19,918 31,718

Ortalama Hanehalk: Biiyiikliigii

Toplam Tice Merkezi Bucak

Toplam Nifusa Gore 3.88 4.07 3.717

Toplam Hanehalki Niifusuna Gére 3.56 3.47 3.62
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Tablo 3.10, niifus, hane sayisi ve ortalama hanehalk: bityiikliklerini g6stermektedir.
Buna gore, toplam hanehalki niifusuna gore ortalama hanehalki biyiikliigiinin 3.56
olarak gergeklestigi goriilmektedir. Bu say1 kentsel alan igin 3.47 ve kirsal alan igin ise
3.62 olarak degismektedir.

Konut ihtiyacimin belirlenmesinde kullanilabilecek en basit yontem, niifusun ortalama

hanehalki buytikluagine boliinmesidir. (Kavrakoglu ve dig., 1983)

Bu noktadan hareketle, Tablo 3.9 ve Tablo 3.10’da yer alan verilerden faydalanarak

yapilan hesaplamalara gore;

kentsel alanda 1997 wvilt icin konut ihtivaci,

73,046 x 0.0333 (%3.33) = 2432.4 / 3.46 = 703 konut;

kirsal alanda 1997 yili icin konut ihtivact,

115,616 x 0.0076 (%0.76) = 878.7 / 3.62 = 243 konut;

toplam niifus artisina gore 1997 yili konut ihtiyaci,

188,662 x 0.0167 =3150.7 / 3.56 = 885 konut;

kentsel ve kirsal alan  konut ihtiyaglan toplarmu ise 946 konut olarak

hesaplanmaktadur.

Sonug olarak; 1997 yili igin, yilik niifus artigindan dolayr 946 yeni konuta ihtiyag
oldugu tahmin edilmektedir. Bu rakama, yillik yenileme ihtiyaci da eklendiginde,
yaklagik olarak, toplam yillik konut ihtiyacim tahmin etmek miimkiin olabilmektedir.
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3.5 Kuzey Kibris’ta Konut Uretimi

Bu bolimde, Devlet, kooperatifler ve 6zel sektor tarafindan gergeklestirilen konut

tiretimi incelenmigtir.

Tablo 3.11, yillara gére sosyal konut iiretimi gostermektedir. Buna gore; 1984 - 1998

yillan arasinda KKTC devleti toplam 2,616 konut tiretimi gergeklestirmistir. Cesitli

kooperatifler ise 1979 - 1991 yilar arasinda toplam 659 konut inga etmistir. Devletin

tretimi, 14 yilda ortalama 187 konut / yil olarak gergeklesirken, kooperatiflerin
tiretimi 12 yilda ortalama 55 konut / yil olarak ger¢eklesmistir. 1979 - 1998 yillan

arasinda ise, toplam sosyal konut iiretimi 3,275 konut olarak ger¢eklesmistir.

Kooperatifler 1991'den sonra konut yapimu gergeklestirmemislerdir.

DEVLET Bitis Tarihi
Devlet 1. Etap 288 1984 1986 (Ekim)
Devlet, Lefkosa 6 1985 1986

Devlet, Yeni Iskele 10 1986 1987

Devlet II. Etap 1,032 1981 1989 (Eyliil)
Devlet, Gonyeli 16 1989 1990 (Ekim)
Devlet I1I. Etap 240 1990 (Ekim) 1993 (Ekim)
Devlet 1V. Etap 1,024 1993 (Eyliil) 1998 (Ocak)
Toplam 2,616 1984 - 1998 (Ocak)
Ortalama 2,616/ 14 yil = 187 konut / yil
KOOPERATIF

URETIMI

Is-Koop 1. Etap 190 1981 (Nisan) 1983 (Aralik)
Is-Koop (Apt.) 30 1983 (Ocak) 1987 (Nisan)
Is-Koop II. Etap 140 1983 (Nisan) 1991 (Nisan)
Ogretmenler Koop 136 1980 (Agustos) 1989 (Subat)
Ogretmenler Koop 41 1979 (Mart) 1986 (Mayis)
(Apt)

Soyak (yigma, tek 50 1985 1988

kat)

Giivenlik Kamu 32 1984 1986 (Ekim)
Gorevlileri Koop

Polis Sosyal Konut 40 1984 1986

Koop

Toplam 659 1979 - 1991
Ortalama 659 /12 yil = 55 konut / yil
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Tablo 3.12. Yillara gore 6zel sektor konut tiretimi (DPO, 1998a).

Konut Sayisi Bitis Tarihi
694 1993
1993 - 1997 Yillar 784 1994
Aras) 895 1995
762 1996
1324 1997
Toplam 4459 1993 - 1997
Ortalama 4459 / 5 yil = 892 konut / yil

Tablo 3.13. Yillara gore kentsel alanda 6zel sektér konut dretimi (DPO, 1998a).

| 1993 Insaat Sayisi 53
Konut Sayist 333 64 269
Yiizolglimii (m2) 49,043 12,777 36,266
Deger (Milyon $) 21.9 6.3 15.6
Ortalama Konut Birim 1473 199.6 134.8
Alam (m2)

| 1994 Insaat Sayisi 115 52 63
Konut Sayist 298 52 246
Yiizol¢timii (m2) 38,524 8,549 29,975
Deger 9.8 2.4 7.4
Ortalama Konut Birim 1293 164.4 121.9
Alam (m2)

| 1995 Ingaat Sayist 161 86 75
Konut Sayis 478 87 391
Yiizolgtimi (m2) 61,858 14,083 47,775
Deger (Milyon §) 15.4 3.4 12.0
Ortalama Konut Birim 1294 161.9 122.2
Alam (m2)

| 1996 Insaat Sayisi 152 84 68
Konut Sayist 414 84 330
Yiizolgiimii (m2) 54,818 14,073 40,745
Deger (Milyon $) 12.9 3.2 9.7
Ortalama Konut Birim 1324 167.5 123.5
Alam (m2)

| 1997 Insaat Sayist 218 121 97
Konut Sayisi 823 124 699
Yiizolgiimii (m2) 106,819 19,344 87,475
Deger (Milyon ) 279 4.5 23.4
Ortalama Konut Birim 129.8 156.0 125.1
Alani (m2)
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Tablo 3.14. Yillara gore kirsal alanda 6zel sektor konut iiretimi (DPO, 1998a).

[ 1993 Ingaat Sayist 272
Konut Sayisi 361 241 120
Yiizolgimii (m2) 59,612 41,655 17,957
Deger (Milyon $) 28.2 20.6 7.6
Ortalama Konut Birim 165.1 172.8 149.6
Alan1 (m2)

[ 1994 Insaat Sayisi 348 304 44
Konut Sayist 486 311 175
Yiizolgimi (m2) 72,122 53,239 18,383
Deger (Milyon $) 19.5 15.0 4.5
Ortalama Konut Birim 148.4 171.2 107.9
Alam (m2)

{ 1995 Insaat Sayisi 397 349 48
Konut Sayisi 417 353 134
Yiizolgimii (m2) 80,275 58,746 21,529
Deger (Milyon $) 19.5 14.1 5.4
Ortalama Konut Birim 192.5 166.4 160.7
Alam (m2)

{ 1996 Ingaat Sayisi 300 270 30
Konut Sayist 348 270 78
Yiizolgimii (m2) 59,952 48,348 11,568
Deger (Milyon $) 13.9 11.2 2.7
Ortalama Konut Birim 172.3 179.1 148.3
Alan1 (m2)

| 1997 Insaat Sayisi 440 396 44
Konut Sayisi 501 404 97
Yiizolgiimii (m2) 80,051 64,671 15,380
Deger (Milyon $) 19.0 14.9 4.1
Ortalama Konut Birim 159.8 160.1 158.6
Alam (m2)

Tablo 3.12, 3.13 ve 3.14%¢ gore; 6zel sektor 5 yilda toplam 4,459 konut iliretmis ve
ortalama yilhk iiretim 892 konut olarak gerceklesmistir. 1993 - 1997 doneminde
kentsel alanda toplam 2,346 konut, kirsal alanda ise 2,113 konut iretilmigtir. Buna
gore, toplam tiretimin %52.6's1 kentlerde ve %47 .4'ti de kursal alanda gergeklegmistir.

1997 yili verilerine gore kentlerde konutlanin %85 apartman olarak, %15' ise ev
olarak insaa edilirken, kirsal alanda %20'si apartman ve %801 ev olarak ingaa
edilmistir. Toplamda ise konutlarn %39.9u ev ve %60.1'i apartman olarak

Uretilmigtir.
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1997 yilinda ingaati tamamlanan konut binlarimin %86.6'sitm 1 veya 2 kath binlar,
%12.8'ini 3 veya 4 kath binalar ve %0.6'stm1 4'den fazla kath binalar olusturmaktadir
(DPO, 1998a).

1991 yilindan sonra kooperatiflerin iretimi dururken, devlet tiretiminde 1993 - 1998
doneminde bir artiy gozitkkmektedir. Ozel sektor iiretiminde ise, 1997 yilinda, 1996
yilina oranla %50'yi agan ciddi bir artis gozlemlenmektedir.

Tablo 3.15. 1993 - 1997 donemi toplam konut tiretimi

Toplam Uretim | 1,128 | 20.2 | - - 4459 | 788 | 5,587 | 100.0
(1993 - 1997)

Yillik Ortalama | 225.6 | 202 | - - 8918 | 788 | 1,117.4 | 100.0
Uretim

*1993 - 1997 yillani arasinda biten konut sayisi
** nihai tasvip sahadetnamesi almig konutlar

Tablo 3.15%e gore; 1993 - 1997 doneminde, toplam yilhik konut tiretimi 1,117.4 konut
/ il olarak hesaplanmaktadir. Bunun %20.2'si devlet sosyal konut tiretimi, %78.81 ise
ozel sektor konut iiretimi olarak uretilmektedir. Bu doénemde kooperatif lretimi

gerceklestirilmemigtir.

Yillik niifus artigina gére, yilda 946 konut ihtiyaci oldugu kabul edilirse; Devlet’in
yilda 226 konut iiretimiyle bu ihtiyacin %23.9'unu karsladifs, geriye kalan 720
konutlyk ihtiyacin, yani %76.1'inin ise Ozel sektoriin tretimiyle kargilandig

gorilmektedir.

Ozel sektoriin yillik ortalama tiretiminin 892 konut oldugu diisiinildiitinde, yaklagik
olarak 172 konut / yilda, niifus artigindan kaynaklanan ihtiyacin istiinde bir iiretim
oldugu soylenebilir. Bu rakam, 6zel sektor iretiminin %19.28'dir. Nufus artigindan
kaynaklanan ihtiyacin iistiindeki bu tiretimin, yilhk yenileme ihtiyacim, yazlik ve/veya

ikinci konut talebini karsilamak amactyla kullanildig: duigtiniilebilir.
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3.6 Kuzey Kibris'ta Konut Uretiminde Kullamlan Yap: Sistemleri ve Yap

Malzemeleri

Kuzey Kibris'ta iiretilen konutlarn tamamina yakin bir kismm geleneksel sistemlerle
tretilmigtir. Eski konutlarin bir kismu yigma yapi sistemiyle inga edilmigken, yeni
konutlarin hemen hemen tamami betonarme karkas sistemle uretilmektedir. Yeni
uretilen konutlarda dolgu malzemesi olarak genelde tugla kullamlmakta, fakat son

zamanlarda gazbeton kullanim da goriilmektedir.

Dogu Akdeniz Universitesinde yapilan bir aragtirma verilerine gore, 1983 -1996 yillan
arasinda iitkede yapilan toplu konutlarin %90.9’unda tugla ve %9.1’inde ise, duvar

malzemesi olarak tag kullamldig: hesaplanmaktadir. (Keles, M., 1998)

Yine aym argtirmanin verilerine gore, aym doénemde yapilan toplu konutlarin
catilarmin  %61.4liniin betonarme doseme ve %38.6’smin kiremit cati oldugu

hesaplanmgtir. (Keles, M., 1998)

Bagbakanlik Devlet Planlama Orgiitii’niin yaymnladi§ Ingaat ve Parsel Istatistiklerine
gore; 1997 yilinda, 6zel sektoriin trettigi konut binalanimin tamaminda, tasiy1 sistem
olarak betonarme karkas kullanilirken, dolgu malzemesi olarak ise tugla kullanilmstir,
(DPO, 1998a) Devlet’in inga ettirdigi sosyal konut projelerinde de kullamlan tastyict

sistem ve dolgu malzemesinin ayn1 oldugu gozlemlenmektedir.

Kuzey Kibns'ta tugla, algi, kireg, mermer, mozaik, briket, tags kirma, termosifon,
aliiminyum anodlama, celik boru, parke ve ahgap, boya, elektrik kablosu, aliiminyum
dograma gibi insaat malzemeleri iireten tesisler faaliyet gostermektedir. Tesislerin
kapasite darlig, kalite kontrol ve standart sorunlan ile bazi malzemelerin yurt igi
iiretiminin yapilamamasi gibi nedenlerle talebin ancak yaklagik % 30'u yerel olarak
kargilanmakta, ve % 701 de basta Turkiye olmak izere cesitli iilkelerden digalim
yoluyla saglanmaktadir. Kuzey Kibnis digalimu igerisinde énemli bir paya sahip olan
ingaat malzemelri digalim yillar itibariyla deger bazinda artis gostermektedir. 1996
yiinda ingaat malzemeleri digalmimn toplam digalmdaki payr %8.4 olarak
gergeklesirken, 1997 ilk 10 ay: itibariyla bu oran %8.9 olarak ger¢eklesmistir. (KKTC
Resmi Gazete, 1998, s. 813)
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Belli baglt insaat ve doseme malzemeleri ithalat: ise su malzemelerden olugmaktadir:
Tahta ve kereste, sunta, boya, vernik, ¢imento, tugla, kiremit, fayans, kire¢, muhtelif
hirdavat, asfalt ve katran, cam, aliminyum sa¢ levha, insaat demiri, elektrik
malzemesi, sthhi tesisat malzemesi. Bunlar arasindaki en biiyiik payi, ¢imento ve insaat
demiri almaktadir. 1997 yihnin ilk on ay1 itibartyla, deger olarak toplam yap:
malzemesi ithalatimn %19.7’si ingaat demiri ve %18.8’1 ise ¢imento ithalatindan

olusmaktadir. (KKTC Resmi Gazete, 1998, s. 813)

Ulkedeki yiiksek enflasyonun yamnda yap1 malzemelerinin biiyiik bir bolimiiniin yurt

digindan ithal edilmesi, metrekare maliyetlerde siirekli bir artig getirmektedir.

Sermaye eksikligi ve faizlerin yiiksek olusu nedeniyle finansman temini giigliigi geken
yerel malzeme ureticileri, malzemelerini, difer tlkelere gore fiyatlan daha pahah

oldugu i¢in ihrag edememektedirler. (Alibaba, 1998).

Kuzey Kibris'ta yapt malzemesi iiretiminde kullanilan dogal kaynaklardan bazilan ise

agagidaki gibi siralanabilir:

e Bakir - Kaynaklar Lefke ve Yesiirmak'da yer almaktadir. 1974'e kadar
kullamlmuslardir.

e Kireg tay - Kaynaklar Begparmak daglaninda yer almaktadir. Iyi kalite ve miktarda

mevceuttur.
e Mermer - Begparmak daglarinda bulunur.

o Algi tam - Iyi kalite ve miktarda mevcuttur. Cimento endistrisinde ve

dekorasyonda kullamlabilir.

o Tugla, kiremit i¢in kullanilan kil - Tugla endiistrisinde yeterli teknik eleman yoktur.
Uretim az ve diigitk kalitededir. Bu nedenlerle mevcut olan killer etkili olarak
kullamlamamaktadur.

Mevcut yerel olarak tiretilen malzemeler, tugla, mermer, mozaik, beton bloklar, kesme
tag, tag parke ve boyadir. Malzeme, bir ingaatin toplam maliyetinin %50-60'1m

olusturmaktadur.
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Kuzey Kibris'm dogal kaynaklanmn etkili bir sekilde degerlendirilmesi, ekonomik
gelismeye katkida bulunacaktir. Kuzey Kibris'n dogal kaynaklanim yoneten bir otorite
mevcut degildir. Sorumlu bir dogal kaynak aragtirma otoritesi, giiglii bir donammla
olusturulmalidir. Bu yonde yatirimlar yapilmali, krediler saglanmahidir (Alibaba, 1998).

3.7 Kuzey Kibris Konut Sektoriiniin Sorunlar:

Genel olarak, nitelik agisindan insaat sektoriinde ¢ok ciddi problemlerle kargt kargiya
olundugu sdylenebilir. Uretimde kalite ve standard sorunu ciddi olarak yasanmaktadir.
Isgiicti ihtiyac: sorunu, Tiirkiye’den isglicii transferiyle ¢ozillmeye ¢aligiimakta, fakat
gelen kalifiye ve egitimli olmayan, diigiik iicretle ¢alisan kacgak isgiler ayn bir sorun
olusturmaktadir. Ingaat sektoriiniin en aktif sektorlerden biri olmasma karsin Kuzey
Kibnis’ta ingaat teknolojisi gelisjme gOstermemekte ve aym zamanda uluslararasi

know-how eksikligi de yasamaktadar.

3 Nisan 1996 Tarihinde diizenlenen, KKTC Ingaat Sektorii Analizi ve Sektériin
Problemleri adli durum degerlendirme toplantisindan elde edilen bilgilere gore

KKTC'de Konut Sektorii'niin sorunlan ile ilgili agaidaki saptamalar yapilmaktadir:
e Igveren, ihtiyacinin ne oldugunun tam olarak farkinda degildir.

e lleri teknolojilerin iilkeye gelmemesi nedeniyle sektorde yasanan bir teknolojik

yetersizlik sorunu vardir.
e Teknolojinin yenilenmemesi halinde pazar bulmak imkansiz olacaktir.
e Yerel kaynaklar yeterince degerlendirilmemektedir.

e Kuzey Kibns'taki miiteahhit kuruluglar, Tiirkiye ve diger ilkedeki kuruluslarla

yanyana isbirli§i yapabilecek diizeye gelememektedirler.

e Devlet yapisindaki yapisal bozukluklardan dolayr da insaat sektoriinde bir

kurumlagamama sorunu yaganmaktadir.
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e Yerli galisan bulunamadigindan dolay: sektérde bir is¢i problemi yasanmakta, ve bu
sorun Turkiye'den saglanan, cogunlugu kacgak ve niteliksiz olan is¢ilerle ¢oziilmeye

¢ahgiimaktadir.
e Kalifiye eleman sorunu vardur,
e Standartlagma yoktur.
¢ Ciddi bir denetim sorunu yaganmaktadir.

o Ingaat sektorinde donen paranm, dlke ekonomisine katkida bulunma agismndan
bakildifinda, yariyariya katkida bulundugu gorillmketedir. Paramn diger yansi iilke
disina gitmektedir. Bunun nedeni, iilkede kullanilan ingaat malzemelerinin biiyiik bir
boliimiiniin yurtdigindan ithal edilmesi ve sektorde %904 iilke digindan gelen ve
kazanglan vergilendirilip degerlendiriimeden yurtdigma ¢ikanlan bir isgiici

potansiyelinin kullamlmasidir.

e Yeni bir malzeme gerektiginde bu malzemenin tedarikinde problemlerle
kargilagilmaktadir. Bu olay ingaatin gecikmesine sebep olmaktadir.

e Makinelesememe sorunu vardir. Bunlar olmayinca da hem kaliteden hem de

zamandan kayiplar meydana gelmektedir.

e Ada olmamn verdigi kisith imkanlardan, nifus azhigindan dolay ileri gelen bir

stoklama riski vardir. Burada yiiksek oranda seyreden enflasyonun da etkisi vardir.

e Yapilan ithalatlarda tagima problemi vardir ve bundan kaynaklanan ek maliyetler

s6z konusudur.

Genel olarak ingsaat sektoriinde iilke diizeyinde yaganan sorunlar ise soyle

Ozetlenebilir:
o Ulke fizik planinin hazirlanmamasi,
¢ Dagimik, diizensiz ve altyap: noksanh@ bulunan yapilasma egilimi,

o Teknik donamm noksanhgy,
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¢ Kalifiye eleman yetersizligi,
o Finansman yetersizligi,
e Cok biiyiik ol¢iide digalim,

e Kalite kontrolu yapacak ve standardizasyonu gergeklestirecek sistemin kurulmamug

olmasi,
e Modem insaat teknolojisinin olmayist,

e izolasyon sorununa énem verilmemesiyle enerji israfina yol agilmast. (DAU-

YYAUM, 1997, KKTC Resmi Gazete, 1998, Bayramoglu, 1997)

3.8 Boéliim Sonuclan

Ugiincii boliimde yapilan incelemeler sonucunda vanlan sonuglar asagdaki gibi

siralanabilir;
e Konut insaati, toplam ingaatlarin yaklagik % 80’ini olusturmaktadur.

e ingaat malzemelerinin %70'i bagta Tiirkiye olmak tzere gesitli iilkelerden, disalim

yoluyla saglanmaktadir.
e Devlet, dar ve sabit gelirliler igin sosyal konut uygulamasi gergeklestirmektedir.
e Kirsal bolgede konut yapim ve yerlesimi devlet tarafindan tegvik edilmektedir.

o Sosyal konut uygulamalarm: saglikli bir sekilde gergeklestirebilmek icin, ulkedeki
gelir gruplarinin tespiti ve bu gruplann biiyiikliiguniin hesaplanmasi bugiine kadar
gerceklestirilmemistir.

e Sosyal konut uygulamalarinda finansman sorunu yasanmaktadir.

e Sosyal konut yasasina goére, konutun maliyetini diigirmek ve ingaat siiresini
kisaltmak iizere yeni ve ileri teknolojilerden yararlanmak igin aragtirmalar yapilmas:

ongoriilmektedir. Fakat bugiine kadar bu konuda ciddi bir ¢aliyma olmamustir.
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Devletin inga ettigi baz1 sosyal konutlarda, imar yasas: ve baz1 sehircilik anlayisi

kurallarina uyulmamus oldugu gériilmektedir.

Gelecege yonelik olarak Kuzey Kibnis'ta 5,000 adet toplu konut yapim igin
fizibilite caligmalan yapilmstir,

1974'ten sonra Ada’min Kuzey’inde Rumlar'dan kalan yaklagtk 17,500 konut,
guneyden kuzeye go¢ eden Kibrish Tiirklere ve Tirkiye'den go¢ edenlere
dagitilmgtir.

Yapilan konut ihtiyact hesaplaninda, tilkede birikmis bir konut ihtiyacimn degil

aksine konut fazlasimin varoldugu belirlenmistir.

Ulkede son derece genis kapsamh niceliksel ve niteliksel olarak biitiin verileri

ortaya koyabilecek bir konut sayim yapilmas: geregi vardir.

1997 yih i¢in nifus artigindan kaynaklanan konut ihtiyaci, kentsel ve kirsal alan
toplam, 946 olarak hesaplanmigtir. 1993 - 1997 yillan arasinda ise, devlet ve 6zel
sektor olmak {izere yilda ortalama 1,117 konut tiretildigi goriilmektedir.

Son donemlerde ozel sektor toplu konut iretiminde Onemli bir biiyiime

gozlemlenmektedir.

Konutlarn biiyitk bir bolimuniin tagiyic: sistemi betonarme karkas sistem, dolgu

malzemesi ise, tugladir.
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4. KONUT ALANINDA KULLANILAN YAPI SISTEMLERI VE
TEKNOLOJILERI

4.1 Kavramlar

Bu boliimde konu ile ilgili olan kavramlarin tammlamalan yapilmakta ve ozellikleri
agtklanmaktadir.

4.1.1 Teknoloji ve Yap: Teknolojisi

Teknoloji kavramimin genel bir tammlamasim yapmak zor olmaktadir; giinkii bu
kavram degisik alanlara gore degisik acilardan yorumlamp tammlanmaktadir. Bu

tammlardan bazilan ise asagidaki gibi siralanabilir:

¢ Bilimsel ve organize olmus bilginin pratik iglere uygulanmasi,

e Ekonomide tiretim ile ilgili ve iretimden dolay: ortaya gikan olgularn tiimii,
e Bir tretim diizenini karakterize eden ozellik,

o Uretim faktorlerinin biraraya gelip iiretim siirecine katilmalanm saglayan teknik

bilgiler ve tipki emek, sermaye, doga gibi bir tiretim faktori,

e Bir endiistri koluyla ilgili yapim yontemlerinin, aygitlann incelenmesiyle olusan bilgi

kolu,
e Arastirmadan Griin satigina kadar olan bitiin liretimsel siiregteki bilgi uygulamast

Bu kadar degisik tanimlamasi olan teknoloji kavrami tizerinde ortak bir anlam birligine
varilmadig gorilmektedir.(Giritli, 1982)

C. Gokhan ve D. Baytin ise “yapimda endistrilesme” yaklasimina bagh olarak

teknolojiyi, “Uretim yontem ve teknikleri ile malzeme ve isgiiciiniin iretime
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uygulamgim kapsayan bir biitiin”;, genel bir tamm olarak da, “gergekte birbirinden
farkli olan fakat malzeme, isgiicii ve makina kullammlarindaki ortak &zelliklerinden
dolay1 farkh tekniklerin biitiinligiine verilen ad” olarak tammlamaktadirlar. Yap
iiretim teknolojisini ise, “yapmn ve yapt pargalarmin olusturulmasma yonelik
malzeme, makina ve isgiiciiniin yontem ve tekniklerini kapsayan bir kavram” geklinde

tanimlamuglardir. (Sentiirer, 1983 )

E. Kulaksizoglu’nun tammlamasina goére ise, “insanhim, uygarhgm gelismesi
paralelinde belirli bir alanda, érnegin mimarlik alaninda, kullanilan tekniklerin tiimi bir
biitiin olusturmakta, bir bilim haline gelerek birikmektedir; bu birikime, bu tekniklerin
bitiiniine teknoloji denmektedir, yapt ve yapim teknolojisi kavrami da boyle
olugmaktadir.” (Kulaksizoglu, 1980)

Tez kapsaminda kullamlacak yap: teknolojisi kavramu ise, tiriiniin yani yapin ve yapi
pargalarmnin, olusturulmasina yonelik malzeme ve makinalarin kullanthg yontem ve
teknikleri olarak tamimlanabilir.

4.1.2 Sistem, Yap: Sistemi, Yapun Sistemi ve Yapisal Kurulus Sistemi

Ginimizde “sistem” sdzcligii sebeke, stritktiir, ydntem ve benzeri anlamlar tagimakta,
sistemler yaklasinm gercevesinde ise, temelde benzer fakat degisik bigimlerde, degisik

olarak tammmlanmaktadir. Bunlar;

e belli pargalarn olugturdugu bir butin,

e bir isin belli bir yapilma yolu,

o belli bir bakig agisi,

¢ bir dizi hedefe ulasmak i¢in diizenlenmis 6geler takim,

e birbirlerine bagﬁnh dgeleri igeren kavramsal veya fiziksel bir varhk,

e birbirleriyle karsiikh etkilesim iginde bulunan ve bir hedefe yonelerek eylemde

bulunan bir 6geler karmasigi,
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e birden fazla parcamin rasyonel diizeni ile olusan bitiin, bigimlerinde
tammlanmaktadirlar. (Berkoz, 1975, Ozkan, 1976, Tirk¢i, 1997)

Yapim sistemi kavram ise;

e tiim yap: elemanlaninin ve bu elemanlarin bir araya gelme olasiiklarimn toplamim,
e bina olugturan elemanlann bir araya getirilmesinde izlenen siireci,

e uygulanan iiretim, teknoloji, kural ve yontemlerini ifade eder.

Bu kavram, 6zet bir deyimle, liretim birimlerini, tiretim stirecini, uygulanan teknolojiyi
icerir. Dogaldir ki bu tamm aym zamanda yapmn bakimm da kapsamaktadir.
Malzemeden, yap: denilen tiriine ulagmamn nasil olacagi, hangi yontemlerin ne gekilde

uygulanacag yapim sistemi terimi ile agiklanabilir. (Turkei, 1997, s. 14)

Yap: sistemi ise, sadece, yapiyt kurmak igin yap1 parga ve bilesenlerinin

diizenlenmesiyle olugan biitiine denmektedir.

E. Kulaksizoglu'na goére: “Yapr sistemi Ozde, tasiyict sistem ya da striktir
kavramlanyla o6zdeslestirilmektedir. Mimarlar igin ise, mimari tasarmmin sistem
segimleri agamasinda, yalnizca tastyici sistem segimi pek yeterli bir anlam
tagimamaktadir. Mimarlar i¢in, mimari mekana uygun bir yapisal kurulus sistemi
bitiiniine karar verebilmek Onemlidir. Tagiyici sistem dahil, ayrica binanin tagiyici
olmayan kisimlarim ¢ozen malzeme veya bilesenler, ardindan kullamlacak yapim
teknigi biitiniinden olusan bitiinlesik kapsaml bir kavram. Bu kapsamli, biitiinlesik
sistem kavram, en tutarh bir sekilde Yapisal Kurulug Sistemi deyimi ile
tammlanabilmektedir. Tagtyic1 sistem, malzeme, yap: bileseni, yapim teknigi biittniinii
tammlayan Yapisal Kurulug Sistemi farkliliklari, mimarhk alanindaki kararlara dogru
yamt veren, gergek¢i ve eksiksiz bir sistem kavramu olugturmaktadir.(Kulaksizoglu,
1995, s. 325)

Tez kapsaminda, yapilacak olan sistemler arasi kargilagtirmalar, yapisal kurulug sistemi

tammlamasi esas alinarak gercgeklestirilecektir.
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4.1.3 Endiistrilesme ve Prefabrikasyon

Endustrilesme kavraminin anlagilabilmesi igin, "uretimin endiistrilegmesi" olaymin

tanumlanmasi gerekli olmaktadir.

Bir tiretim sistemi, g¢ok tekrarlanabilir ve ekonomik bir iiretim olusturabiliyorsa, bu
sistem bir endiistridir. Diger bir deyigle, ekonomik ve ¢ok tekrarlanabilir {iretim,
endistriyel iiretim olarak tammlanmaktadir. Endistrinin amact uzun vadelidir.
Gereksinmeler 6nceden tahmin edilir ve triinler, kim tarafindan ve ne zaman
yararlanilacag: bilinmeksizin stok edilir. Endistriyel iretimde 6Zelerin tretimdeki
paylanni, toplumun 6ziindeki sartlar belirler. Bu nedenle aym gereksinmeler igin, ayn

toplumlarda iiretim sistemleri dogal olarak farkh bigimlerde olusur. (Geyran, 1980)

Bir bagka tamima gore ise;, "Endiistrilesme, herhangi bir iiretim kesiminde girigimei /
kullamcilann yerini, piyasaya hazir mal ve hizmet arzetmek amacim giiden profesyonel
girigimcilerin alarak; siirekli, biyiikk 6lgekte iiretime gegilmesi ve bu dogrultuda
tiretkenligi artirmaya yonelik belli teknik ve ekonomik ¢6ziimlerin yaygin bir bigimde
uygulanmaya baglanmasidir." (Sey, ve dig., 1987 s. 9)

Endustrilesmis tretimin temel karakteristikleri, ya da birbagka deyisle, zellikleri soyle

siralanabilir:

e s boliimiy,

e iglemlerin siralanmasi,

o kesiksiz ve siirekli bir tiretim,

o tekrar ve iglemlerde uzmanlasma,
e makinalagma,

e standartlagtirma,

o kaynaklarn en az israfi,

o ve yonetim iglemlerinin yerine getirilmesi.
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Endistrilesmis retimlerde, farkli gelismislik diizeyinde olabilmekle birlikte, bu

Ozelliklerin tiimiine rastlanir. (Sey, ve dig., 1987 s. 9)

Yap: sistemlerinin endiistrilesmesinin amaci, teknik olanaklardan faydalanarak tiim
gereksinimleri karsilayan yapilan, daha az isqilikle, kisa siirede ve uygun fiyatlarla,
kaliteli olarak tiretmektir.

Endiistriyel tiretimin 6zelliklerinden olan standardizasyon, seri iiretim, makinalagma ile

saglanacak olan avantajlar ise g6yle siralanabilir:

e Uretimde verim ve stireklilik;

e malzeme ve isgiiciinden en iyi sekilde faydalanma;

e mevsimlik duraklamalarda azalma;

e yapim surelerinde kisalma;

e iiretimde kalite artist;

e seri ve toplu iiretimlerde maliyet digiisii. (Ayaydin, 1989 s.1, Er, E. 1989).

Yap: tiretiminin; tiriin yerinin sabitligi, agirhk ve kiitle, tiplerin goklugu, dayaniklilik ve
uzun 6miuirliiliik gibi 6zellikleri nedeniyle, en azindan mevcut ekonomik ve teknolojik
kosullarda, tam endiistriyel hale sokulmasi bugiin igin olanaksizdir.(Er, 1989). Bu
nedenle, yapim eyleminde en yilksek diizeyde iiretkenligin ancak sonradan santiyede
birlestirilmek tizere, fabrikada uretilen bilyilk boyutlu elemanlar kullarularak
saglanabilecegi ortak fikrinde birlesilmigtir. Burdan da prefabrikasyon dogmustur.

Prefabrikasyon, yapiyt olusturan elemanlarin 6nceden fabrikalarda veya santiyelerde
kurulan atolyelerde, topluca ve yogun olarak tretilip stok edilmesidir. (Geyran, 1980)

Erol Kulaksizoglu prefabrikasyonu “bir biitiiniin pargalan olan standartlagtinlmg
elemanlarin 6nceden iiretimi ve bunu takiben gene onceden tespit edilmig bir plana
gore bir araya getirilmelerini 6ngoren bir {iretim ve insa sistemi” olarak agikhyor.
(Kulaksizoglu, 1971)
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“Binamin endistrilesmesi igin prefabrikasyon ©on sart mudir degil midir?” veya
“prefabrikasyon kavramu hangi diizeyde bir endistrilesmeyi ifade eder?” sorularmna

cevap bulmak amaciyla agagida baz1 goriislere yer verilmektedir:

M. Tapan, endiistrilesmeyi teknolojinin en gelismis bir bigimi olarak kabul etmek
gerektigini ve endistrilesmenin unsurlarimn, prefabrike yapim yontemleri ile
gergeklestiginin, bugiin bir¢ok uygulayici ve kuramci tarafindan kabul edildigini
soylemektedir. (Tapan, 1973, Geyran, 1980)

E.Anoglu - K. Anadol ise goriglerini $0yle dzetlemistir: “Yap: tretiminin, 6zellikleri
nedeni ile tam endiistriyel hale sokulmasi, hi¢ degilse bugiin i¢in olanaksizdir. Fakat
iiretimi hizlandirmak ve ekonomik kilmak igin qésitli endiistrilesme cabalan
yapilmakta, yontemler gelistiriimektedir. Yap1 iiretimi ancak “prefabrikasyon” ile

istenen hiza ulagabilmektedir.” (Geyran, 1980, s. 5)

E Kulaksizoglu, “Belirli bir alanda endiistrilesme, endistri kural ve yontemlerinin o
alana uygulanmasi ile dogar. Yap: alaminda endiistrilesme, makinalagma,
rasyonalizasyon ve prefabrikasyon kurallanmn yapt ve yapi elemanlarina

uygulanmasm gerektirir” geklinde bir tammlama yapmstir. (Kulaksizoglu, 1971, s. 6)

Endiistrilegme bir derece sorunudur. Yapilan uygulamalardan da incelendigi Uzere,
endistrilesme diizeyi arttik¢a prefabrike yapim yontemlerinin daha sik uygulanir hale
geldigi gorulur. O halde, ileri derecede endiistrilegmig sistemler mutlaka prefabrike
yapim yontemlerinden olusur. (Geyran, 1980)

Bir¢ok hallerde geligmis geleneksel ve monolitik sistemler (6zel kalip - geregle dékiim
yapilan sistemler) endiistrilesmis bina iiretim sistemleri olarak degerlendirilebilirler.

(Geyran, 1980)
Prefabrikasyona yol agan etkenler ve avantajlan soyle siralanabilir:

e Kisa siirede konut yapimda biiyilk sayisal degerlere ulasilmasi s6z konusu

oldugunda, ingaat ig¢isine daha iyi galisma kosullan ve devamh i§ saglayabilmek;

e santiyede ¢ok kere kontrol disi kalabilen galigma kosullarim, daha iyi ve kontrole

daha elverigli fabrika ve atolye i¢i gahigmalarla degistirmeye yonelme;
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e yapim siresinin buyik olgiide kisaltilmasi ve buna bagh olarak da maliyetin

azaltilmast;

e afet bolgelerinde uygulanabilecek uygun prefabrike sistemlerle, acil durumlarda

yapim sorunlarina ¢oziim getirilebilmesi;

o yap1 maliyetlerinin kisa siireler iginde seri ve toplu tretimler yapilabildigi taktirde

yartyartya diigiinilebilmesi;
e yap1 maliyetinin dnceden hesaplanabilir olmast;

e binamn en kisa siirede kullamma hazir olmasi, yatinlan sermayenin ¢abuk kullanima

ve dolayistyla kdra gecilmesinin saglanmasi ve maliyetin olumlu yénde etkilenmesi,
e vyap kalitesinin daha kontrolli ve iyi olmas;

o gerek santiye gerekse iretim merkezindeki iscilik basitlestirilmis, vasifsiz iggilerin
kolay 6grenebilecegi ve ¢ok yorucu olmayan iglemler haline doniigmiis, agir calisma

kosullariin diizelmis olmast;
e isci ve teknik personelin mevsimlerden bagimsiz devamh bir ig imkam bulmast;

e retici kurulugun prefabrikasyon sayesinde daha yiiksek tiretkenlik saglayarak, kara
gecebilmesi,

e malzeme kaybmmn minimuma inmesi, trinde yiksek kalitenin saglanmasi ve
maliyetin diismesiyle, tiretici firmaya piyasada serbest rekabete girmesi olanaginin
saglanmast. (Sunar,1975, Er, 1989)

Bunlann yaninda prefabrikasyona yoneltilen elestiriler ve/veya dezavantajlant soyle

stralanabilir:

e Prefabrikasyonun tasanmda esnekligi kisitlamasi ve dolayisiyla yapilarda tekdiize

bir estetik yaratmast,
o pgelismekte olan tilkelerde igsizlik artigina neden olmast;

¢ yeni denenen sistemlerde detay ¢oziimlerinin yetersizligj,
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e zamanla fiziksel eskime ve yipranma;

¢ sonradan bakim gerektirmest,

o depreme dayaniksizlik;

o ve teknik personel yetersizligi. ( Ayaydin, 1989, Er, 1989 s. 67)

Yap: iiretiminde, endiistrilesmeye uygun malzeme nitelikleri de soyle siralanabilir:
Malzemeler;

¢ genis alanlan ortebilmeli;

yiiksek mukavemetli ve hafif olmali;

dig etkilere karg1 direngli olmah, fiziksel ve kimyasal 6zelliklerini korumals;

bakima gereksinim gostermemeli;

kolayca sekillendirilebilmeli;

1st ve su yalitim yiiksek olmalidir.

Yapt tiretiminde kullamlabilecek yukardaki amaglara miimkiin oldugunca yaklagabilen

malzeme lretimi aragtirmalan yapilmahdir.

Giinimiizde genel olarak tig tip yapt malzemesi kullamlmaktadir. Bunlar, ahsap, gelik
ve betondur. Beton ve betonarme, yapt iiretiminin endiistrilegmesine daha uygun bir
malzeme olarak gorilmektedir. Yiik tagima mukavemeti, alan ortiicii ozellikleri,
yogun uretime elverigli olusu, kolayhkla sekil verilebilmesi, yangina direngli olusu,
uzun 6mirli olmasi, bakim gerektirmemesi, ve hacimsel sabitligi nedeniyle son
yiizyildan bu yana yap1 endiistrisinde en ¢ok kullanilan malzeme olmugtur. Fakat biitiin
bu avantajlan yaninda beton, agir bir malzemedir. Baglantilarn, ahgap ve ¢elife gore
zor olusturulmas: gibi gok énemli dezavantajlan da vardir. Bu nedenlerden 6tirii yapt
endiistrisinde kullanmak tizere yeni malzeme arastirmalan yapilmahdir. (Er, 1989, s.

68)
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Montaja dayah yapi tretiminde, kullamlacak hazir pargalan, santiyede sadece soz
konusu yap1 igin hazir parga iiretecek gegici atolyelerde, santiyeler arasinda taginabilen
demontabl gezici fabrikalarda ve gergek bir endiistri niteligindeki sabit fabrikalarda

uretmek miimkiindir,

Gegici atolyede, santiye iiretimi kiigiik gaph tretim igin uygundur. Uretimin sinurh
olusu, pahah arag-gere¢ kullammim liizumsuz kilar. Daha az kalifiye iggiicii gerekir ve
basit bir organizasyon yeterli olur. Santiyede, prefabrikasyona bagvurulmasimn bir
nedeni de, tagimammn biyikk boyutlu ve agir elemanlar s6z konusu ise sorun

yaratmasidir,

Sabit fabrikada iretim ise, daha iyi organize olabilmek, daha ucuz bir el emegi
kullanabilmek, degisik teknolojilerden faydalanabilmek ve mekanizasyon ve
otomatizasyonun olanaklarindan en iist dizeyde faydalanabilmek amacina yoneliktir.
(Sey ve dig., 1987)

4.2 Teknoloji ve Sistem Siniflamalari

Uzerinde anlam birligine varilamayan ve degisik alanlarda farkh bigimlerde tanimlanan
teknoloji ve yap1 teknolojilerinin kullanimi sonucu iiretilen yap1 parga ve bilesenlerinin
bir araya gelme olasihiklan sonucu olugan yapt sistemleri, degisik agilardan
simflandinlmaktadir,

4.2.1 Gelismislik Acisindan

Bina iretim teknolojileriyle ilgili siniflamalarin btyik bir kismu bu yaklagmda
toplanabilmektedir. Bunlar:

Terner ve Turner'in simiflamasi: Teknolojiyi geligmiglik diizeyi agisindan, iiretim ve

irin teknolojisi iligkilerine gore simflamiglardir. Bu simiflama Sekil 4.1 ile ifade
edilmektedir.

66



URETIM TEKNOLOJist

VAN TAMAMEN ENDUSTRILESMIS
5 KITLE URETiMI
2
7
s KISMI ENDUSTRILESME
=
8
D
EL ISCILIGI

v o>

g % g

% =

z =

& G]

8

Sekil 4.1. Terner ve Turner’in siiflamasi

Unidon'un siiflamasi: Teknolojiyi gelismislik diizeyi agisindan teknoloji dizeyleri ve
yapim kategorileri iligkisi ¢ercevesine gore simiflamigtir. Bu siniflama Sekil 4.2 ile ifade
edilmektedir.
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Sekil 4.2. Unidon’un simiflamasi
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Uretimin_kullandi teknoloji ve endiistrilesme diizeyine gore simflama: Uretimin

kullandi: teknoloji ve endiistrilesme diizeyine gore yapiimaktadir. Bu simflama su
sekildedir:

e Ilkel Sistemler: ilk c¢aglardan bu yana yapilagelen tamamyla 6zel beceri

gerektirmeyen en alt diizeydeki teknolojilerin kullanildig sistemler.

o Geleneksel Sistemler: Eski, tradisyonel ve konvansiyonel olarak tammlanan alt

diizeydeki teknolojilerin kullamldig sistemler.

o Geligmis Geleneksel Sistemler: Ara teknolojiler olarak nitelendirilen orta diizeydeki
teknolojilerin kullamldig sistemler.

e Endustrilesmis Sistemler: Yiiksek diizeydeki modern teknolojilerin kullamldig
sistemlerdir.

4.2.2 Diizey Acisindan
Bu simflamada teknolojiler, diizey agisindan 4 kategoride ele ahinmaktadirlar.

o Ulkeve Ozgii: Ulkedeki gelismislik diizeyine bagh olarak tammlanan teknoloji
diizeyi.

e Sisteme (Sektore) Ozgii; Belirli bir sistem ya da sektordeki teknoloji diizeyi.

e Kurulusa Ozgii: Belirli bir kurulugun biyukligi, ¢alisma alamt ve diger etkenlere
bagh olarak tamimlanan teknoloji diizeyi.

e Projeye Ozgii: Belirli bir projenin gerceklesmesinde uygulanan teknoloji diizeyi.
(Er, 1989)

4.2.3 Uretim Faktorlerinin Uretimde Yer Ahs Oranlar1 Agisindan

Ekonomistlerin ortaya koydugu bu yaklagima goére, bina iiretiminde uygulanan
teknolojiler, kaynak kullaniminda emek veya sermayenin yogunluk kazanmasina gére

3 gruba aynlirlar. Bu gruplar agagida yer aldig: gibidir:

68



o Emek-Yopun Teknolojiler: Sermaye oramnin emek kullanmnin artiriimasiyla

dustiruldiagi, sermaye tasarruf edici teknolojilerdir.

o Emek-Sermaye Oram Dengeli Teknolojiler: Emek ve sermaye kullammlanmn

digerine oranla agirlik kazanmadig teknolojilerdir.

e Sermaye-Yogun Teknolojiler: Sermaye orammin yiksek oldugu, emek
gereksiniminin dolayisiyla iggiicti ihtiyacinin disiik oldugu teknolojilerdir. (Giritl,
1982)

4.3 Konut’ta Yap: Sistemleri

Bugiin, konut sektoriinde rasyonel bir liretim yapabilmek amaciyla ¢ok sayida yapt
sistemi ortaya ¢ikmugtir. Genel olarak bu sistemlerden herhangi birinin digerlerine
oranla ustinhigii veya konut yapimi agisindan uygunlugundan soz etmek mimkiin
degildir. Ancak belirli bir proje igin, i¢inde bulunulan gevrenin ekonomik, dogal,
sosyal kosullari ve projenin kendisine has gereksinimleri agisindan bir degerlendirme

yapilarak en uygun ¢oziime ulagmak miimkiindiir. (Sey ve Tapan, 1987a, s. 1)

Aym gekilde, bir iilkenin dogal, sosyal ve ekonomik kosullarina uygun olabilecek yap1
sistemlerinin belirlenmesi veya yap: teknolojilerinin hangi sistemler dogrultusunda
geligtirilmesi gerektigini belirlemek miimkiin olabilmektedir. Bu noktadan hareketle,
konuyla ilgili izlenilmesi gereken politikalar da belirlenebilmektedir.

Konut iiretiminde kullamilan yap: sistemlerinin degerlendirilebilmesi igin, genel bir
siniflamalan yapilarak temel ozelliklerinin belirtilmesi geregi vardir. Bu boliimde,
teknolojideki gelismislik diizeyi, ve tiretim ve pazarlama bakimindan bir simflamaya
gidilmigtir. Bu agidan yap sistemleri, kullamlan teknolojideki geligmislik diizeyine
gbre ii¢ ana grupta toplanmugtir. Ana gruplar igerisinde yer alan endustrilegmis
sistemler, ayrica iretim ve pazarlama bakimundan sinflandinlarak, kapali ve agik
sistemler olmak iizere iki alt gruba aynlmgtir.
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4.3.1 Geleneksel Sistemler

Alt diizeyde yap1 teknolojilerinin kullamldig sistemlerdir. El is¢iliginin hakim oldugu,
tiim temel iglemlerin santiyede gegtigi, ancak bazt yart mamiil yap1 malzemeleri ile yap:
bilesenlerinin kullamldig, i bolimiiniin yer aldig1 yapim teknikleri kullanilmaktadur.
Bazi islemlerde yapt makineleri de yer almaktadir. (Sey ve dig.,1987, s. 8)

Geleneksel sistemler ciddi anlamda bir 6n yatinm gerektirmezler ve mimaride genis bir
esneklik saglarlar. Buna kargin iiretimde kalite ve standard diisik olmaktadir. Emek -

yogun bir sistemdir ve dolayistyla iggiicii gereksinimi ytiksektir.

Geleneksel yapim siirecinde, cesitli iglerin farklt ekipler tarafindan yuritiilmesi ve
birbirlerini izleme zorunlulugu, bu nedenle ufak aksakliklann tiim diger igleri
etkilemesi ve herseyden once koordinasyon giiglitkleri, énceden tahmin edilemeyen

siire ve maliyet artiglan getirmektedir. (Ayaydin, 1989)

Geleneksel sistemler tammu iginde yer alan y1gma ve yerinde dokme betonarme iskelet

sistemler, bu sistem grubuna érnek olarak gosterilebilir.

1. Yigma Sistem:

Herhangi bir teknik elemanin, hatta ustamin bile katkis1 olmaksizin, basit yontem ve
aletler kullamilarak, yoresel malzemeden faydalaniarak, gerekli kalifiye iscilik diizeyi
simirh kisinin kendi konutunu yapabilecegi bir sistemdir. Koy ve kasaba gibi kiigik
yerlesim birimlerinde az sayidaki konut talebinin ¢oziimi igin uygun bir yap: sistemi
olarak kabul edilebilir. (Er, 1989)

Bu sistemde binalar, ihtiyaca uygun olarak, zaman iginde gerektiginde biiyiiyebilen,
dinamik ve insan 6lgii ve ihtiyaglarina uygun sekilde tasarlanarak ekonomik olarak
yapilabilir. (Er, 1989)

Bu tiir yapilarnin genellikle depreme karyi dayammu azdir. Ozellikle yiiksek deprem
tehlikesi olan bolgelerde bu tiir yapilar donati takviyeli olarak yapilmalidir. (Er, 1989)
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2. Yerinde Dokme Betonarme Iskelet Sistem:

Bu tip yap sistemi; kullanicinin degigik isteklerine uyum saglayan, kent merkezlerinde
kiciik ve standart disi arsalara en iyi uyabilen ve amtsal ya da sanat degeri yiksek
yapilar i¢in de uygun bir sistem olarak kabul edilebilir.

Bu sistemde, teknolojinin getirdigi, betoniyer, yiik asanséri, kule ving, gesitli hafriyat
makineleri, kalip ve iskelelerde kismi metal elemanlarin kullaniimasi gibi yenilikler

uygulanabilmig ve ayrica yeni yapi malzemeleri ve elemanlan da kullamlmgtir.

Giinimiizde bu sisteme getirilen gesitli elestiriler mevcuttur. Bu elestirileden bazilan

asagidaki gibidir:

e Sistem, ingaat sektdriinde fikri, organizasyonel ve kalite iyilesmesi gibi herhangi bir

gelisme yaratmamugtr.
e Proje ve yapi kalitesi genelde diigiik kalmaktadir.

o Geleneksel sistemlerin 6zellikle kentsel alanlarda yeterli egitim ve denetimden uzak,
yaygin olarak uygulanmasi sonucunda kentlerde olumsuz ve saghksiz bir durum

ortaya gikabilmektedir.

Yerinde dokme betonarme iskelet sistemlerde, proje ve yapi kalitesinin yiikseltilmesi
i¢in baz1 6nlemler alinabilir. Bunlar;

e ingaatlarda kalip yapim, donat1 yerlestirme ve beton dokiimiinde ¢ok basit diizeyde
olsa bile egitilmis kigilerin galigtirilmasinin saglanmasi, ingaatlarda ¢ahganlara bu

konuda belge zorunlulugu getirilmesi,
o beton kaitesinin yiikseltilmesi i¢in, ingaat makinelerinin kullanilmast,

e hazir beton iiretimi ve uygulamasima gegilmesi, olarak siralanabilir. (Er, 1989)

4.3.2 Gelismis Geleneksel Sistemler

Gelismis geleneksel sistemlerde orta diizeydeki teknolojiler kullamimaktadir. Bu
sistemler; yapim hizim1 artirmak, maliyeti diigiirmek ve/veya kaynak israfim 6nlemek
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amaciyla, tasarim ve yapim islerinin rasyonellestirilerek, kiigiik ve orta boy prefabrike
eleman veya bilesenlerin de kullamldid, santiyede 6zel kalip tekniklerinin uygulandig

sistemlerdir.

E. Kulaksizoglu, gelismis geleneksel sistemleri soyle tammlamaktadir: “yap
elemanlarimin herbiri ayn bir prefabrikasyon konusu tegkil etmektedir. Dosemeler,
kolonlar, kirisler, merdivenler, v.b. ayn ayn prefabrikasyona tabi tutulmakta,
tasarimcimn  segimine gore bir ingaatta tirli  bigimlerde ve sistemlerde

kullanilmaktadir.” (Kulaksizoglu, 1971, s. 7)

Geleneksel yapim siirecinin rasyonellestirilmesi, bu siirecin ve yatirimlarn en ince
aynntilarina kadar bilimsel yontemlerle organizasyonunun ve planlanmasinin yamsira,

yapimda geligmis malzeme, teknoloji ve araglarin kullanimini da 6ngoriir.

e Nerviirlii donat: ¢eligi, ongorme geligi, betonarme hasiri,

e hazir beton ve sivalar,

e kalipsiz beton dokimiinii saglayan gesitli yari-bitmis déseme ve duvar plaklar,

e Onyapim kiigiik ve orta boyda yap1 bilesenleri (dograma, lento, sove, esik, denizlik,
cephe ve bolme panolari, merdiven basamak ve kollan, kiigiikk doseme plak, kirig
veya dolgu elemanlar, tesisat iiniteleri..) vb. gibi gelismis malzeme ve bilesenlerin

yanisira,
e cesitli boylarda yiizeysel, modiiler kaliplann,
¢ ii¢ boyutlu mekansal (tiinel) kaliplarn,
e tirmanan, kayar, gezer kaliplarin veya,

o zeminde dokiliip kaldinlan dosemelerin (lifi~slab) kullamldif1 yapim yontemlerinin
se¢imi ile ve el ig¢iligini azaltan veya kolaylagtiran teghizat ve araglarin yardimu ile
(6rnegin, gesitli zemin kazma makineleri, diisey veya yatay dogrultularda kaldirma
ve tagima araglari; beton ve sivanin hazirlanmasim ve uygulanmasini kolaylagtiran
araglar; prefabrike iskele ve kalip elemanlari, vb. gibi) geleneksel yapim siirecine

blyiik tiretkenlik ve hiz kazandirabilir.
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Ayrica, geleneksel projelendirme siirecinden farkli olarak mimar,
o bir ekip ¢aligmasinin igine girebilirse,

e boyutlarin standardizasyonu ve modiler planlama gibi yontemlerle, yap:

bilesenlerini en sade bigimlerde tasarlayabilir ve en az sayiya indirebilirse;

e baz tip plan, Unite veya detaylarin kullamimu gibi nlemlerler yapim sirasinda bazi
islem ve teknolojilerin tekrarimin saglayabilirse, uygulamanin rasyonellegmesini
kolaylagtirmig ve boylece, yapiin endistrilesme diizeyini artumak agisindan
katkida bulunmus olur. (Ayaydin, 1989)

Geleneksel sistemlerin hizh ve rasyonel bir iretimin gergeklestirilmesinde ortaya
¢tkardiklan sorunlan azaltabilmek igin, yapi yerinde alinabilecek yukardaki gibi
Onlemler endiistrilesme yolundaki ilk agamayr meydana getirmektedir.

Gelismis geleneksel uygulamalar arasinda en fazla yaygmhk kazanan yapim, yerinde
dokiilen betonarme yap: sistemlerinde kullamlan gagdas kalip teknikleridir. Bu kahp
sistemlerinde, iiretimin hizint artirmak amaciyla ¢ok kez kullanilabilen standart kaliplar
kullamlmakta, makinalagma oram: yiiksek olmakta ve iglemlerin biyik bir kesimi
santiyede gerceklesmektedir. Bu kapsamda kullamlan kahp sistemleri agagidaki gibi

érmeklenebilir:

a) Tiinel kalip sistemleri:

Tiinel kalip sistemi, binalarin déseme ve duvarlaninin biiyiik, ii¢ boyutlu, gogunlukla
gelikten yapilmig kahip elemanlaniyla birden dokildiigi, yerinde dokme bir yapi
sistemidir. Hazir kahplarla binanin tasiyic1 elemanlan betonarme olarak iretilmekte,
temeller, c¢ati ve bitirme iglemlerinin ¢ogunlugu, geleneksel tekniklerle
gergeklestirilmektedir. I¢ ve dig bélme duvarlan ise gogunlukla santiyede iretilen hazir
paneller olarak orilmektedir. Tiinel kaliplarla, bir hacmin en ¢ok ii¢ duvan
dokilebilmektedir. Tesisat kanallann kahplar tzerine monte edilmektedir. Cephe
elemanlarn, hazir bilesenlerle veya yerinde yapimla olanakhidir. Bu gekilde elde edilen
yaptn tastyict olmayan bolme elemanlan ile yan unsurlan, santiyede ve/veya

fabrikada, prefabrike olarak hazirlanmakta ve yerlerine monte edilmektedir.
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Bu yontem, kaliplarin bekletilmeden ertesi gin yapmin difer katlarmda
kullamlabilmesini sagladigi igin gok hizli bir iiretim saglar; aynca, tek parga ve
betonarme bir stritktiir olusturdugu igin deprem kosullarina gok uygundur. Kaliplar
yiizlerce defa kullanilabilir, buna karsin her seferinde diizgiin yiizeyler elde edilir ve bu
yiizeyler siva gerektirmez. Tiinel kalip ile yapim siiresinin geleneksel sistemlere oranla
¢ok kisa olusu, isgiicii ile ana paranin uzun siire bagh kalmasim onler ve yatinmin
¢abuk amortismamm saglar. Fakat sistem tasarim esnekligine bityiik oranda kisitlama
getirir. Ayrica, gok kath olmayan ve deprem riski bulunmayan bolgelerde, bu sistemde

cok fazla betonarme betonu kullanildigindan yap: ekonomik olmamaktadir.

b) Kayar - tirmamir kalip sistemleri:

Standart kahplarn yatay veya diigey dogrultuda kaydirilmas: ile siirekli yiizeylerin
dokimiinii saglayan sistemlerdir. Bu yontem, sirekli ve hizh bir uygulamay

beraberinde getirmekte, ek bir iskele gereksinimini ortadan kaldirmaktadir.

Ana ilke olarak, kalip yitksekligi siurh, ufak boyutta, ¢ift cidarh, rijid konstritksyonlu,

zeminle baglantisiz asma bir sisteme dayanir.

Asma iglemi, ¢elik ya da ahgap bir gerceve ile saglamr. Kaldirma islemi ise, ¢elik gubuk
ve yardimc: elemanlarla yapilir. Kaldirma sirasinda, temel ya da sertlesmis bir beton
yiizey mesnet gorevini goriir. Beton dokimiinden sonra, sertlesme sirasinda kayan
kalip elle kumandali, pnomatik ya da mekanik olarak yukan kaldirilir.

¢) Plak kaldirma sistemleri:

Doseme veya duvar elemanlanmin zeminde uretilip, kullamlacagi yere mekanik

yontemlerle kaldinldigs sistemierdir.

d) Filigran sistemler:

Yap: elemanlanmin betonlan kismen dokilmiis ve donatist yerlestirilmis olarak
onceden iretildigi ve yerlerine yerlestirildikten sonra dokiimiin tamamlandiBt

sistemlerdir.

Filigran tastyic1 eleman, basit bir kirig gibi ¢alisarak, plak elemanmin igerisindeki hasir
donatt ile birlikte dogseme yiiklerini kiriglere aktarr.
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Yan filigran désemeler ise, diigey elemanlarinin kurgusundan sonra, nerviir kiriglerinin
islevini Gstlenen prefabrike filigran tastyici kiriglerin aralikli olarak yerlestirilmesi ve bu
aralann ¢esitli malzemelerle doldurulmasi ve gerekli donatmin yerlestirilmesinden

sonra yerinde beton dokiimi yapilarak sabitlestirilen dosemelerdir.

Filigran kaliplarla bitmig bir tavan ylizeyi elde etmek olanaklidir. Boylelikle kalip

sokulmesi igleminin yamsira tavan kaplamast iglemi de kalkmaktadir.

Filigran doseme sistemi, diigey elemanlarla birlikte yerinde dokme beton ile
birlestiginde monolitik bir yap1 olusturur ve statik sureklilik saglar. Aym nedenle,

tagima ve ek yerleri stabilite sorunlarina da ¢6ziim getiren bir sistemdir.

Bu kalip sistemlerinin yaninda aynca, bityilk boyutlu hazir bilegenler kullanarak
geleneksel sistemlere oranla iiretim hizi artinlan ve hazir yapi bilesenleri kullanilan
sistemler olarak adlandirilan geligmis geleneksel sistemler de vardir.(Sey ve dig., 1987,
Sey ve Tapan, 1987a, Er, 1989)

4.3.3 Endiistrilesmis Sistemler

Endiistrilesmis sistemler, yapinin olusumunun bir ontretime dayandifi ve yiksek

diizeyde modern teknolojilerin kullamldig: sistemlerdir.

Hazir (6niiretimli) bilegenlere dayanan endstrilesmis yap: sistemlerinin
olusturulmasinda, binanm bir biitiin olarak standartlastinlmasi veya bilegenlerin
standartlagtirimas: dogrultulaninda farkh goriisler ortaya konmusgtur. Bu da birbirinden
farkh iki endustrilesme dogrultusunu ortaya gikarmustir. Bunlardan birincisi, model
yaklastm uygulamalannin olusturdugu "kapali sistemler”, ikincisi ise, bilesen yaklagimi
uygulamalarimin olugturdugu "agik sistemler"dir.(Geyran, 1980)

Bu bolimde, kapali ve agik sistemlerin ozellikleri, olumlu ve olumsuz yanlan

endiistrilegmeye getirdikleri farkh yaklagimlanyla beraber incelenmektedir.
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4.3.3.1 Kapah Sistemler

Kapal: sistemlerin model yaklasimi sonucu ortaya ¢iktigim sdylemistik. Bu nedenle,
kapali sistemlerin tammmundan 6nce model yaklagimmin ne oldugunun agiklanmasinda

fayda vardir.

Model yaklagiminda, gesitliligir. azaltilmast problemine ¢6ziim igin getirilen yaklagimla,
cabalar bilesenlerin standartlagtinimas1 yerine, daha ¢ok, binanmn bir biitiin olarak
standartlagtinlmasina harcanmustir. Bu yaklagimda bina diger endiistri alanlarindaki

tiriinlere daha ¢ok benzemektedir. (Geyran, 1980)

Burada, hazir tiriin bireysel bilesen diizeyinde degildir. Hazir bilesen takimlari veya
hazir bina diizeyinde bir hazir tiriin s6z konusudur. Model yaklagimi kapsaminda, hazir
binalar onceden belirlenmig bir miisteri olmadan, herhangi bir teknikle yapilir ve
stoklair. Ancak, hazir bilesen takimlan ile yapilacak binalanin siparis {izerine
tiretilmeleri daha yaygindir. (Geyran, 1980)

Hazir bilesen takimlan ile iiretilen binalar her ne kadar bilesen esasina dayamrsa
dayansin, standart bir bitiiniin 6zel pargalandir. Bu nedenle hazir bilegen takimlarina
dayanan sistemleri de model yaklsimi kapsaminda degerlendirmek dogru olmaktadir.
(Geyran, 1980).

Bu agiklamalardan sonra kapah sistemin genel tanimi asagidaki gibi yapilabilir:

Endiistrilegmis binada kapali sistemler, biitiiniiyle bir bilesen takimimin iretimini
amaglar. Boyle bir takimda yer alan bilegenlerin, herhangi birinin yerine aym gorevi
yapabilecek ve piyasada bulunabilen benzerlerinin konmasi sozkonusu degildir.
(Sunar, 1975, s. 51) Tamamuyla programlanmug bir endiistri operasyonudur. Béylece,
pargalar yalmzca birbirileri ile uyum iginde olup disartya kapahdir. Ote yandan, kendi
organizasyon Ozellikleri ve ¢alismasindaki rasyonalizasyon nedeni ile bilegen

¢esitliligini azaltmada, tiplerini kisaltmada hizlandiricr rol oynar.

Kapali sistemlerde, yap: elemanlanmin tamamu aym endiistri biriminde iretilip
santiyeye sevkedilmektedir. Bu elemanlann piyasalanmasi ve satin alimip kullamimast
s6z konusu degildir. (Kulaksizoglu,1971, s.8).
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Bu sistemler, bilegenleri baska sistemlerle biitiinlesemeyen sistemlerdir.

Sadece tek bir binanin 1smarlama prefabrike elemanlarla yapimu s6z konusu olabilir.
Bu durumda, bir defaya mahsus tasarlanan bilesenlerin iiretim, montaj ve baglantilan
icin 6zel yontem ve detaylamalar gelistirilir. Bu, kendi iginde kapali bir uygulamadir.
Kendi aralaninda boyutsal ve teknik agidan uyumlu olan prefabrike elemanlar, belirli
bir proje igin dretilirler ve piyasada serbestge satilmazlar. Bilesenlerin yalmzca bir tek
birlesme sekli oldugundan, tasarlama siirecinde bir moduler koordinasyona yonelme

geregi kalmamaktadir. ( Ayaydin, 1989, s. 4)

Hem tagima hem de bélme gorevlerini yiiklenebilen, kaplama, dograma ve tesisat
Ogelerini de kapsayan tam bir bitmis bilegenin ancak kapah bir sistemde yeri vardir.
Yani bu sistemde, bilegenlerin, bunun sonucunda ise tim yapimn endistrilesme diizeyi

yuksek olabilmektedir. ( Ayaydin, 1989, Er, 1989, s. 81)

Kapal sistemlerin tercih edilme nedenleri soyle siralanabilir:

Yapida tekrar eden eleman sayisimn fazlah@, santiye veya fabrikadaki dnyapimi

avantajhi kiliyorsa;
o Elemanlarin yapimu igin, endiistriyel teknik ve hasasiyet gerekiyorsa,

o Elemanlarin dnceden Uretiminin, yapim siiresini kisaltmak bakimindan getirecegi

avantaj ¢ok onemli ise;
o Onyapmn, gok karmagik ve pahali kahp iskelelerinden tasarrufu saghyorsa;

e Sayet Onyapim elemanlann kullammi, ¢ok oOnemli estetik sonuca ulagim

saghyorsa...(Ayaydm, 1989 s.4)

Kapal: sistemlerin, ancak biiyiik ¢apta ismarlama projelerde rantabl olmasi ve bunun
yaisira tasanimda yarattii  kisitlamalar ise, sistemin Onemli sakincalarim

olusturmaktadir.
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Kapal bir tiretimin prensibi soyle tammlanmaktadir:

Bazi bina tipleri igin Ozel elemanlar tasarlamir ve iretilir. Bunlann, santiyede
birlestirilmeleri belli bir iinite olusturur ki, bu tinite ancak bir tip i¢in tekrarlanabilir. Bu
tamm Sekil 4.3°deki gibi agiklanabilir: (Geyran, 1980 s. 82)

l

|

Sekil 4.3. Kapali sistem tiretim prensibi

Ancak uygulamalar incelendiginde, kapah sistem bilegenleri, sadece belli bir (veya
birkag) bina tipine 6zel olduklan gibi, bazen farkli sekillerde bir araya getirilerek
degisik tipteki binalarin yapimina hizmet ettikleri de goriilmektedir. (Geyran, 1980)

Genellikle endiistrilegmis bina iiretim sisteminin ¢oZu stireglerini (planlama, tasarim,
tretim, montaj gibi) tek veya bir grup kurulusun yiriitmesi nedeniyle, konuyu
ekonomik ve teknik olmak iizere iki farkh bakig acistyla degerlendirmek gereklidir.

Teknik kapal sistemler:

Bu sistemde kullamilan ve birbirleriyle iligkili olan bilesenler simrl sayida olup,
olusturacaklari binamn bi¢iminde degigiklik ve blyitme yapilmasina olanak
saglamazlar. Konulan kurallara gore birlikte kullamldiginda tek tip yaklagim ile binayt
kurarlar. (Coker, 1979, s. 24)

Kendi aralarmnda iligkileri kuruldugu i¢in, birbirleri veya bagka sistemin bilegenleri ile
yer degistiremedikleri gibi, boyutsal bir dizenleme de gerektirmezler. Sistemin bu
siurh yetenekleri ile kullanici, ne tiriinlerin tasaniminda ne de yapi iretim siirecinde

etkili olamaz. (Geyran, 1980)
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Ekonomik kapali sistemler:

Sistemin bilegenleri bir grup iiretici tarafindan iretilir ve bir takim halinde piyasaya
surtiliir. Bu takimda bagka iireticilerin iiriinleri yer almadi gibi, digandan herhnagi bir

bilesen ile yerine konamazlar. (Coker, 1979)

Teknik ve ekonomik kapali sistemler:

"Tam kapal" veya "biitiinlegmis kapali", ya da "rijit kapali" sistemler de denir. Simrh
sayida bilesenden olusan takimlar, ancak birbirleri ile birlikte kullanilabilecek sekilde
tasarlamrsa ve sistemi olugturan bilegenler bir veya birkag tretici tarafindan retilerek
pazara bir takim olarak siriiliir ve bu takimda bagka iireticilerin triinleri yer almazsa,

sistem hem teknik hem de ekonomik agidan kapali demektir.(Geyran, 1980)
Kapali Sistemler ve Esneklik Sorunu:

Bir kapah sistem, sunabilecegi degisik ¢oziimlere ragmen biiyiik bir gesitlilik seklinde
(mimaride, yerlesmede, konut tipinde vb.) olugan ginimiz gereksinimini
kargilamaktan uzak kalmaktadir. Oysa, planlama, gesitli bina tipleri elde edilmesine
imkan vermelidir. Toplumun degisen gereksinimlerine ayak uydurabilecek esneklikte

¢Oziimlerin olugturulmas: i¢in ¢aba gosterilmelidir.

Kapali sistemlerin dayandifn model yaklagimiyla asagidaki sistemlerin olustugu
soylenebilir:

1) Hazir bilegen takimlarina dayanan sistemler,
2) Hazir mekan-bilesen (hiicre) takimlarina dayanan sistemler,
3) Hazir bina sistemleri

1) Hazir bilesen takimlarina dayanan sistemler:

Kendi aralannda iligkileri kuruldugu igin birbirleri veya baska sistemin bilegenleri ile
yer degistiremezler. Kapali endustrilesme dogrultusunda tretilirler. Hazir bilegen
takimlarina dayanan sistemleri 6rneklemek amaciyla prefabrike yapim sistemleri,

yapisal kurulusun olusumu agisindan siniflanarak su sekilde anlatilabilir:
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a) Panellerle olusmus sistemler:

Doseme ve duvar elemanlari, hacmi stirlayan alanlar buyiikliigiinde veya ondan daha
kiigiik olan panellerle olugan sistemlerdir. Panel sistemlerde yapiyi olugturan sistem
elemanlan, disey paneller (duvarlar) ve yatay paneller (désemeler)dir. Paneller,
yizeysel elemanlardir ve buyik yiizeyleri kapatabilirler. Yapida farkh iglevieri
karsilamaya yonelik olarak, farkh buyuklik ve agirhikta, farkli malzemelerden ve farkh

konstriiktif 6zelliklerde imal edilebilirler.

Paneller iglevlerine gore, tastyici paneller, tagiyict olmayan paneller ve 6zel islevli
paneller olarak iige ayrilir. Paneller, cesitli malzemelerden yapilabilirler. Konstriiktif
Ozellikleri agisindan ise, tek pargali (monolitik) ve ¢ok pargali (kompozit) olmak iizere

iki ana gruba aynlirlar.

Paneller buyiiklitkleri agisindan kiigiik paneller ve buiyitkk paneller olmak iizere iki ana
gruba da aynlabilirler.(Sey ve dig., 1987)

a.1.) Kigiik panel sistemler:

Kiugiik panel yapim sistemlerinde, hafif agregadan iiretilen, mekan biyiikligiinde
olmayan, kolayca taginabilen, duvar ve tavanda genellikle fugalar olugturan, duvar ve
doseme panelleri kullamlmaktadir. (Kulaksizoglu, 1971, Er, 1989)

Bu sistemlerin 6zellikleri;

o modiler koordinasyon olmadan uygulanmamalari,

o ince yap1 iglemlerinin ¢ogunlukla santiyede bitirilmesi,

e cesitli yapi tiirlerinde genis montaj donatimi olmadan kullanilabilmeleri,
o elektrik tesisatimn gogu kez dogemeden dagitilabilmesi,

o diger tesisatlar igin 6zel bilegenlerin kullanilabilmesi,

o dis duvarlarda genellikle tagiyict olmayan parapet kullamlmasi,

e tasanm hiirriyetinin artmasi,
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o kat planlarinda esneklik saglanmasi,
e tip boyutu éaylsnnn azalmast,

¢ birlesim noktalar sayisinin artmas,
¢ montajin kolay olmasi,

e ince yap: kalitesinin biiyiik panel yapim sistemlerine gore azalmas:i olarak
siralanabilir. (Er, 1989)

a.2.) Buylk panel sistemler:

Bu sistemdeki paneller, genislikleri oda boyutuna esit veya daha fazla, yikseklikleri ise
yine kat yiksekligine esit veya daha fazla olan yap: elemanlandir. Yekpare pargalar
halinde mekan iginde fugasiz olarak birlesirler. Bu sistemlerde kat planlan, modiil
1zagarasindan bagimsizdir.  Sisteme Ozgi Uretim, tagima, montaj sartlan
bulunmaktadir.

Pahali iiretim ve kaldirma geregleri, yiiksek yatinm giderleri sistemin dezavantajlarin,
birlesme derzlerinin az olusu, birlesme ve iscilik tasarrufu ise avantajlanim

olusturmaktadir.

Sistemin genel karakteristikleri ise s0yle siralanabilir:

e Ince yap: genellikle panel yapimu sirasinda bitirilmistir; bitim oram yiiksektir.
o Merdiven, asansor yuvalan, tesisat ile ilgili bilesenler aynen tekrarlanmalidir.
o Tasanm ozgirligi kisitlanmaktadir.

e Tip boyut sayist fazladir.

e Montaj kolaydir.

e Ince yap kalitesi yiiksektir.
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Biiyiik panellerle yapimin gelistirilmesi, konut iiretimini geligtirecek bir yéntemdir. Bu
sistemle biiyiik miktarlarda daha ucuz, daha kaliteli, dayamkh yapilar
yapilabilmektedir, (Er, 1989)

Panel sistemlerde birlesim noktalannin diizenlenmesi en 6nemli konulardan biridir. Bir
yandan farkh elemanlarin bir biitiin olarak ¢aligmasiin saglanmasi, diger yandan da
birlesim noktalaninda ortaya ¢ikabilecek yahtim sorunlan, gerek tasarnim gerekse

gergeklestirme agamasinda asagidaki konulara dikkat edilmesini zorunlu kilar:

e Yapinn yatay ve diigey kuvvetlere kars: stabilitesinin saglanabilmesi i¢in birlesimin

rijitliginin saglanmasi,
¢ panel akslannin bir noktada kesigebilecek bigimde diizenlenmesi,
e birlesim noktalarimin hava ve su gegirmezliginin saglanmast,

e 1s1 kopriisi olugumuna engel olunmasi. (Sey ve dig., 1987)

b) Iskelet + dolgu malzemesinden olusan sistemler:

Iskelet sistemlerin temel ozelligi, tasima ve bélme iglevlerinin ayn ayn elemanlarca
yerine getirilmesi, duvarlarn tasiyict olmamasi, tagtyict stritktiiriin genellikle kolon,

kirig, cergeve gibi dogrusal elemanlarla olusturulmasidir.

Duvarlar bazi durumlarda bolme, bazi durumlarda ise rijitlige yardime araglar olarak
gorev gorirler. Tagima iglevi, iskeleti olusturan kolon, kirig, ¢erceve gibi dogrusal
elemanlar tarafindan olabilecegi gibi, baz1 durumlarda mantar doseme bigiminde
elemanlarca da yiiklenilebilir. Bélme islevi ise, tastyic1 olmayan sadece siirlandirict
olarak goérev yapan, yerinde iiretilen ya da énceden iretilmis bulunan diizlemsel
elemanlar tarafindan yerine getirilir. Bu sistemlerde bolme gérevini istlenen duvarlar,

tam prefabrike sistemlerde, panellerden ya da hiicrelerden olusur.

Bu sistemde, tagtyict sistemi olusturan sistem elemanlan olan, kolon, kirig, gergeve
elemanlan ve mantarlarda, beton, ahsap, celik ve bunlarin gesitli kombinezonlan

malzeme olarak kullanilabilir.
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Bu sistemler, tagtyicihk ozelliklerine gore, kolon-kirig sistemler, ¢ergeve sistemler,
mantar sistemler olmak tzere lige ayrilir. Kolon-kiris sistemler; yapi yiiklerinin
dosemelerden kirigler araciligiyla kolonlara aktanildid: sistemlerdir. Cergeve sistemler,
tasiyic1 elemanlan cerceveler ve doseme panellerinden olugan, yiiklerin dégemelerden
cergevelere iletildigi sistemlerdir. Mantar sistemler ise, yiiklerin dosemeler aracihgiyla

dogrudan kolonlara iletildigi sistemlerdir. (Sey ve Tapan, 1987a)

Iskelet sistemlerde, baslica iig tiir birlesim uygulanir. Bunlar; yerinde dokme beton ile
yapilan birlesimler, bulonlu ve kaynakh birlesimler ve ©n gerilme ile yapilan
birlesimlerdir. (Sey ve dig., 1987)

Bu sistemler, konut yapilarinda yaygin uygulama alani bulamamglardur.

2) Hazir mekan-bilesen (hiicre) takimlanina dayanan sistemler:

Simrli sayida bilesenden olugan takimlar, yapimin geometrik bigiminde ve
buytkliigiinde degisiklik yapmaya ve yeniden diizenlemeye olanak saglamazlar. Fakat,
birbirleri ile birlikte kullamlabilecek bigimde tasarlanarak detaylandirilir, 6lgtilendirilir
ve tek bigimde bir yaklagimla birlestirilerek sistemi olugtururlar. (Geyran, 1980)

Kendi aralannda iliskileri kuruldugu i¢in, birbirleri veya bagka sistemin bilegenleri ile

yer degistiremezler. Kapah endiistrilesme dogrultusunda tretilirler.
Bu sistemlere ornek olarak hiicre sistemler gésterilebilir.

Hiicre sistemler, bina yapiminin endiistrilesmesinde ileri bir gelisme diizeyini gésteren,
diger bir deyisle, endiistrilesme diizeyi yiiksek olan sistemlerdir. Hiicreler, duvar
panelleri ile dogeme elemanlarinn biraraya gelerek olugturduklan ii¢ boyutlu mekansal
tinitelerdir. Agir veya hafif panel sistemlerinin ardindan ortaya ¢ikan bu sistemlere,
uriinin yani binamn fabrika Uretimine dayanan ileri bir bitmiglikle elde edilmesi

amaciyla yonelinmistir.

Daha onceleri, bina yapimindaki prefabrike bilegenler, genellikle yan bitmis triin
Ozelligindeydi. Hiicrenin ortaya ¢ikigi ile fabrikada tamamen bitmis bir Griin imali

miimkiin olabilmigtir.
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Hiicre birimleri, islevsel agidan, yasama mekam hiicreleri ve tesisat hucreleri olmak
iizere iki grupta toplanmaktadir. Konstriiktif olarak ise, sandik hiicre (monolitik bir

biitiin olusturur) ve panellerden olusan hiicre olarak ikiye ayrihr.

Hiicreler, kullamlan malzemeye bagh olarak, agir hiicre ve hafif hiicre olmak iizere
ikiye aynlabilmektedir. Hafif hiicreli binalarm yitkselebilme olanaklan smrhdir. Cogu
kez bir veya iki kath binalar igin kullamlmaktadir. Agir hiicrede ise, tagima ve montaj

sorunlar dnemli boyutlardadir. (Sey ve dig., 1987)

Hiicreler, olusturduklant mekam smurlayis sekilleri itibariyla ise kapali ve agik hiicre
olmak iizere ikiye ayrilirlar. Kapal hiicre (tam hiicre) sistemler, mekan birimlerinin tek
hiicreyle olusturuldugu sistemlerdir. Agik hiicre (yarm hiicre) sistemler, mekan
biriminin birden daha gok hiicre elemandan olustugu veya bir mekam gevreleyen

yiizeylerden bazilarinin agik oldugu sistemlerdir. (Sey ve Tapan, 1987a)

Hiicre sistemlerde malzeme olarak beton ve plastik kullamlabilir. Hicre yapim
sistemlerinde tek yonli modiil 1zgara uygulanmaktadir. Hiicre sistemlerin avantaji,
yitksek bitirme orani, dezavantajlan ise, plan tasanm kisitlamalan, tagima ve montaj

giigliikleri (giighii ving gerekli) olarak sayilabilir. (Er, 1989)

Hiicre sistemlerde yiikler, ya tastyic1 hiicre birimini olusturan duvar bilesenleri ya da

bir alt tablaya bagh dikme veya gergevelerle aktanlmaktadir.

Bagimh stritktiir yaklagiminda alttaki hiicrelerin usttekileri tagimasina kargin, bagimsiz
stritktiir yaklagtminda her bir hiicre kendi yiikiini tagimaktadir.

Hiicre sistemlerde birlesim noktalarmin diizenlenmesi temelde biiyiik panellerle
yapimdakine benzerlik gostermektedir. Ancak tagiyici hiicre birimlerini st aste
uygulamak tolerans sorunu dogurmaktadir. Ciinkii yerlestirilecek olan ti¢ boyutlu bir
elemandir ve ii¢ boyutlu elemandaki uzay kapatici elemanlar birbiriyle sabit

baglanmgtir. (Sey ve dig., 1987)

Ayrica, iskelet, panel ve hiicre sistem kombinezonlarindan olusan karma sistemler de

vardir. Bu sistemlere ornek olarak da asagidaki sistemler gosterilebilir.
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o Iskelet + hiicre sistemler: Tagtyict sistemin kismen hiicre kismen gubuk elemanlarla

olusturuldugu sistemlerdir.

o Panel + hiicre sistemler: Tastyici sistemin kismen hiicre kismen panel elemanlarla

olusturuldugu sistemlerdir.

e Panel + iskelet sistemler: Tagiyic1 sistemin kismen diigey paneller kismen gubuk

elemanlarla olusturuldugu sistemlerdir. (Sey ve Tapan, 1987a)

3) Hazir bina sistemleri

Bu sistemlere 6rnek olarak hareketli konut sistemleri gosterilebilir.

4.3.3.2 Acik Sistemler

Agik sistemlerin bilesen yaklagimi sonucu ortaya giktifimt séylemistik. Bu nedenle,
acik sistemlerin tammindan 6nce bilesen yaklasimmin ne oldugunun agiklanmasinda

fayda vardir.

Bilesen yaklagimmna gore endistrilegmis bina iretiminde standartlagtirma, bilegen
diizeyinde ele alinmalidir. Burada amag, toplu tiretimden elde edilebilecek ekonomik
yararlan sakli tutarak farkli kullanici ve miigteri gereksinmelerini kargilayabilmek igin,
bilesenlerin miimkiin olan maksimum sayidaki birlestirme olanaklanm saglamaktir.

(Geyran, 1980)

Esnek yapisindan dolay1 mimarlik agisindan yitkksek standartlara ulagabilmeyi
gerektirir. Bilegenlerin en az siire ve emek karsih@ birlestirilmeleri, de@isik tip

binalarda kullamlmalan bilegsen yaklagimimn getirdigi yararlar arasindadir.
Bu agiklamalardan sonra agik sistemin genel tammi agagidaki gibi yapilabilir:

Endiistrilesmis binada agik sistemler, binalarin piyasada bulunabilen g¢esitli hazr
bireysel bina bilegenleri arasindan segim yapilarak olusturuldugu durumlara denir. Bu
sistemlerde iiretici firmalar trettikleri Grinlerin kullamldigi binalan onceden bilmek
zorunda degildir. Nitekim miisteri durumunda olanlar mevcut ¢ok sayidaki saticidan
gereksinmeleri dogrultusunda segim yaparlar. Uretimde akigkanh saglayabilmek icin
acik sistem bilesenleri, diger bagka bilesenlerle bir araya gelebilir ve degistirilebilir
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nitelikte olmalidir. Burada en 6nemli nokta, iireticiler agisindan gesitliligin azaltilmasi
ve tasarimct ile uygulayicilar agisindan yeterli esnekligin saglanmasi arasinda dogru bir

dengenin kurulmasidir. (Sunar, 1975, Geyran, 1980)

Bu yiizden agik sistemlerde iiretici, tasarlayici ve uygulayicilann stk igbirligi i¢inde
olmalan gereklidir. Bina bilegenlerinin toplumsallik 6zelliginin korunabilmesi i¢in, tek
bir modiiliin kabul edilmis olma zorunlulugu vardir. Aynica bu sistemlerde 6nemli olan
bir bagka nokta ise, ureticiler agisindan bir stok problemi ile karst karstya kalinmasidir.

(Sunar, 1975, Coker, 1979, Ozkan, 1976, Geyran, 1980)

Yap: elemanlarinin belirli bir endiistri birimi yerine, bu elemanlann herbiri iizerinde
uzmanlagmig ayn ayn endistri birimlerinde bir boyutsal diizen ve kokli bir modiiler
koordinasyona dayanan seri iiretim yoluyla hazirlanmalan ve piyasalanmalar esasmna

gore kurulmus sistemlerdir. (Kulaksizoglu, 1971)
Bu sistemler, bilegenleri serbest olarak kullanilabilen sistemlerdir.

Geligmis Ulkelerde, bir taraftan ismarlama projelerde zamanla bir disiis olmasi ve
boylece kapali sistemlere bagh liretim serilerinin gitgide kugilmesi, diger taraftan ise,
tasanmcilanin  kisitlamalardan kurtulmak, projelendirmede ozgurlik, degiskenlik,
esneklik kazanmak gibi istekleri karsisinda, bina tasarimcist ya da uygulayicisina
kataloglardan yapi malzemeleri segiminde oldugu gibi, agik sistem yap! elemanlan
segimine olanak tantyabilen, tiimiiyle agik bir endiistrilesmenin imkanlar aranmaktadir.
(Kulaksizoglu,1971, Er,1989)

Acik sistemlerde amag; her tiirlii binanin, piyasada bulunabilen ve birbirinden bagimsiz
ureticilerin irettigi elemanlanin (katalog bilesenlerinin) biraraya getirilmesi ile inga
edilebilmesidir. Bu sistemlerde tiretici kurulug, trinlerinin kullanilacag yapilan

onceden bilmek zorunda degildir.

Agik sistem bilegenleri daha 6nceden etiid edilip tasarlanmig olup, ya stokta mevcut
bulunmakta, ya da kolaylkla iretilip teslim edilebilmektedirler. Ozellikleri
kataloglarda tamtilmustir. Katalogda fiyatlar, bilegen cesitleri, boyutlari, teknik bilgiler
ve kalite sertifikalan ile gesitli birlesim kurallan belirtilmelidir. (Er, 1989, s. 80)
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Agik sistemler;

e iriiniin bilyiik pazar bulmas,

e biiyik seriler halinde iiretime gidilebilmesi,

o gelismig karmagik teknolojilerin kullamilabilir olmast,
o iiretimde uzmanlagmanin saglanmasi,

o kigiik ¢apta uygulamalarda da kullanilabilmesi,

e kullamciya ve tasarimciya biiyiik segim ve tasarim 6zgirligi sunulabilmesi gibi

onemli avantajlar saglamaktadir. ( Ayaydin, 1989 5.7)

Agik sistemlerin gelismesi halinde gelecekte ingaat piyasasinin su sekilde isleyebilecegi

sOylenebilir:

Tasarimcinin emrinde bir bina bilegenleri katalogu olacaktir. Her bina, bir iirtinler ailesi
tarafindan gergeklestirilebilecektir. Her iiriin degisik marka olabilecek ve her biri
birlesmesi gereken bilesenlerle uyumlu olacaktir. Bir fonksiyon igin su veya bu marka
bilesen segme karan, diger fonksiyonlarla ilgili tercihle higbir sekilde bagh
olmayacaktir. Buna gore, agik endiistrilesme Sekil 4.4’deki gibi agiklanabilir. (Geyran,
1980)

Sekil 4.4. Acik sistem iiretim prensibi

Acik sistemleri de kapah sistemlerde oldugu gibi "ekonomik” ve "teknik" olmak tizere
iki farkh bakis agisiyla degerlendirmek gereklidir.
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Teknik acik sistemler: -

Geometrik bigim, boyutsal iligkileri kurularak diizenlenmis bir dizi bilesenden olusur.
Bu bilesenlerin kullamhsi tek bir sistemle simrlanmaz ve her agik sistemde
kullamlabilirler. Bu nedenle, birlegimler genel kurallara bagh, basit ve her tasarlayici
tarafindan anlagihr olmahdirlar. Boylece, tasarlayicilar farkh iireticilerden gelen

bilegenleri birlegtirerek mekan diizenlemesi yapabilirler. (Ozkan, 1976, s. 39)

Ekonomik acik sistemler:

Bu sistemlerde, girisimci-ingaatgt, tasarlayici, sistem yapimcisi, kullanacagi sistem
bilegenlerini farkl iiretici veya saticidan saglayabilir. Boylece, sistem genel kurallara
uyan tiim bilegenler arasindan se¢im yapma olanad: saglamakta ve tiim treticilere agik

olmaktadir. (Ozkan, 1976, Coker, 1979)

Teknik ve ekonomik acik sistemler:

Bunlara "biitiinlesmis agik sistemler” de denir. Bilesenler arasindaki degistirilebilirlik
ve esneklik en basta gelen oOzellikler olup, ayn ireticilerin iirettikleri bilegenlerin
butiinde birbirlerinin yerini almasi sonucunu dogurur. Bu tip bir sistem agik olmaktan
da 6te olup, birlestirme tekniklerinin son derece gelistirilmis olmasimn bir sonucudur.

Modiiler koordinasyon ilkeleri titizlikle uygulanmaktadir. (Coker, 1979)

Uygulamalarda, agik ve kapal sistemler, teknik ve ekonomik 6zellikleri bakimindan
genellikle birbirleri iginde yer alirlar. Bu da, asagida belirtilen ara segeneklerin

dogmasina neden olur.

Teknik acik - ekonomik kapali sistemler:

Teknik olarak agik olmasina kargin, binay: olugturan temel bilegenlerin, sisteme katilan
ve bir grup olusturan iireticiler tarafindan iiretilmesi nedeniyle ekonomik agidan kapah

olmasi durumudur. Bunlara, "esnek kapah sistemler " de denir. (Ozkan, 1976, s. 39)

Teknik kapali - ekonomik agik sistemler:

Siirl sayida bilegenden olugan takimlar, birbirleri ile birlikte kullamlabilecek bigimde
tasarlantp 6lgiilendirildigi, yani teknik agidan kapali oldugu halde, 6zel de olsa belli
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kurallara uyan bilegenler birgok firmadan sadlanabiliyorsa, burada belli oranda agikhk

var demektir. Siirh da olsa degistirilebilirlik s6z konusudur. (Geyran, 1980)
Agik endiistrilesmenin sorunlan:

Kapal sistem savunucularindan Chris Abel, endiistrinin temel prensiplerinden birini su
sekilde tammlamugtir: "Eger bir trtin (bir bilegen) maksimum bir etkinlik i¢in
tasarlanacaksa, bu tirtinii olugturan kisimlar (alt-bilesenler), biitiiniin gereklerine en iyi

sekilde cevap verebilmek i¢in entegre olmalidirlar." (Geyran, 1980 s. 89)

Kapal sistemin bir diger savunucusu Jean Prouvé ise; "Makinalar ¢ok seyrek olarak
degisik kaynaklardan secilmig pargalardan yapihirlar. Entegre olarak tasarlamirlar.
Elemanlann uyumlulugu, boyutlarindan dolay1 degil, entegre bir biitiin iginde iiniter bir
tasarimdan dolayidir" demektedir. (Geyran, 1980 s. 89)

“Tasanm ve tretimde entegrasyonu gergekten bir problem haline sokan agik sistemdir.
Kapah sistem, fonksiyonellikten fedakarlik edilse bile her zaman, tasarim ve tiretimin
tam anlamuyla entegre edilmis olmasim ister. Diger tarafta acik sistemde, endiistrinin
her iki tarafi (tasarim ve uretim) arasindaki iliski geleneksel sistemdekine ¢ok daha
yakindir. Agik sistemlerde, iretilmesi diisiiniilen bina bilegenleri, aslinda bugiin zaten
uygulanan yapim prensiplerinin bir uzantisidir. Kendi iglerinde daha genis ve
tamamuyla fonksiyonel birimlerdir.” (Geyran, 1980 s. 90)

Yukandaki goriigler incelendiginde, endistrilesmenin temel prensiplerinden biri de,
tasanimla Uretim arasinda entegrasyonun saglanmasidir denebilir. Kapal: sistemlerde
bunu saglamak kolaydir. Ancak agik sistemlerde, yukanda tammlanan o6lgiide bir
entegrasyon saglanmasim ummamak gerekir. Burada entegrasyondan ziyade
koordinasyon kurmak, ger¢eklesme olasiig: yiksek olmasi nedeniyle en saghklh
yoldur. (Geyran, 1980 s. 90)

Acik endustrilesmeye karsit goriig tek diizeydedir. Bir binanin tasarlanmasi, teknik
agidan ozel bilesimler sorunudur. Hazir bilesenlerle yapimda ise, ana noktamin
birlesimler oldugu da bir gergektir. O halde agik sistem bilegenlerinin (degistirilebilir
bilesenler) bir biitinii olusturabilmesi igin {iniversal birlesimler olusturmak ya da en

azindan s6z konusu birlesim noktalarinda uyulmas: gereken kurallan tammlamak
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gerekir. Aynica bu birlesim noktalari, herkes tarafindan anlasilabilir ve uygulanabilir
sadelikte olmahdir. Bundan bagka, sistemde belli bir siireklilik ve ardarda gelis
gereklidir. (Geyran, 1980 s. 90)

Acik sistem i¢in gerekli uzlagmalar:

Acik sistem, bagimsiz ireticilerden saglanan bilesenlerin kullammina dayamir. Her
tireticinin belli katalogu vardir. Bu kataloglann tiimii agik sistemin genel katalogunu
olugturur. Ureticiler bir bilesen tirinde uzmanlagmaktadirlar. Birileri cephe
bilesenlerini, diger bir kismu déseme plaklanm v.b. iiretmektedirler. Uretilen bu
‘birimlerin, sonu¢ {rinin (binanmn) olugmasim saglayabilecegi, tasarimcilar ve
uygulayicilar tarafindan kabul edilmelidir. Mimar tarafindan tasarlanmis herhangi bir
binanin, konstriikksiyon bakimindan yapilabilir olmasinda oldugu gibi, ureticinin
katalogunda bulunan bilesenlerin saglanabilir olmast da gereklidir. Bu amaca

ulagilabilmesi igin ise baz1 genel kurallara uymak gerekmektedir. Bunlar;
e boyutlarla ilgili kurallar,

e komsu bilesenlerle uyum ve bilegenlerin birlesme olanagim kapsayan kurallar (detay
birligi),

¢ kalite sorunlarim kapsayan kurallar olarak siralanabilir.
Boyutlarla ilgili uzlagma ise ii¢ alt sorunu kapsar. Bunlar ise;
¢ boyutlann segimi,

e bu boyutlarin bilegenler ve proje tizerinde uygulanmas, ve
e boyutlann prezisyonudur (Geyran, 1980 s. 91)

Acik sistemlerdeki bilesen yaklagimimin agagidaki bina iiretim sistemlerini olugturdugu

sOylenebilir:
1) Hazir bireysel bilesenlere dayanan sistemler,

2) Hazir bireysel mekan-bilesen (hiicre)’lere dayanan sistemler
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1) Hazir bireysel bilesenlere dayanan sistemier:

Var olan uriinler arasindan segim yaparak istenen islevleri kargilayacak degisik bigimde
tasarlanmmg yapilan gerceklestirmek iizere, biitiinlenebilen ve diizenlenebilen hazir

bireysel bilesenler iizerine temellenirler.

Hazir bireysel bilegenlerin baglanti ve birlestirme aynntilanmin ve toleranslarimin
onceden saptanmasi, bunun i¢in de, Greticilerin kendi aralarinda ve ayrica tasarlayict ve

uygulayicilarla ¢ok siki iligkiler i¢inde bulunmalan gereklidir. (Geyran, 1980)

Hazir bireysel bilesenlere dayanan sistemlerde, CI/SfB sistemi gibi sistemlere gore
siiflanan bilegenler, ureticiler tarafindan tiirlerine gore bir veya birkag bilegsen grubu
olarak dretilirler. Herhangi bir uretici, lirettigi bina bilesenlerinin her tir binaya
uyacag iddiasinda olamaz. Zaten teorik olarak bu imkansizdir. Yani konut igin
uretilen bir kirigin, buyiik agiklik problemleri olan bir binada kullamlmasi s6z konusu

olamaz.

Bilesenler binalann islevlerine bagimh olarak, aym tiirde de olsa farkh bigim, boyut ve
performanslarla olusturulmak zorundadir. Bu yiizden bina iglevleri ¢esitlilii

dogrultusunda bir simflama yapmak gerekir.

Bu sistemlere ornek olarak bir agik sistem bireysel bileseni olan filigran sistemler

gosterilebilir.

Filigran doseme:Y1ma ve betonarme karkas sistemlerde, désemeyi yerinde dokme
teknikle olusturmak tizere kullanilirlar. Ddsemeyi olusturacak olan betona kalip

vazifesi gorrler.

a. Tam filigran dogemeler: Kirigsiz doseme olusturmak ilizere kullamlan, beton alt
kalip levhalandir. Yerine konduktan sonra, teghizat yerlestirilir ve bilinen

yontemlerle beton dokiliir.

b. Yan filigran dosemeler: Asmolen dbéseme olusturmak iizere kullamlan beton
kiriglerden olugsmaktadir. S6z konusu Kkirigler birer asmolen boyu ararliklarla
dizilir. Daha sonra da asmolenler dizilir ve donatis: yerlestirildikten sonra da beton

dokalir. Kalibr ortadan kaldiran bireysel bina bilegenleridir.(Geyran, 1980)
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2. Hazir bireysel mekan-bilesene (hiicre) dayanan sistemler;

Var olan triinler arasindan segim yaparak, istenen iglevleri kagilayacak, degisik
bigimde tasarlanmug yapilart gergeklestirmek tizere biitiinlenebilen ve diizenlenebilen

mekan-bilegenler iizerine temellenirler.

Mekan-bilegenlerin, baglant1 ve birlestirme ayrintilanimin ve toleranslarimin 6nceden
saptanmasi, bunun igin de, treticilerin kendi aralaninda ve ayrica tasarlayici ve

uygulayicilarla ¢ok sika iligkiler i¢inde bulunmalan gereklidir.

Boylece tasarlayicilar, farkh ireticilerden gelen hiicreleri birlegtirerek, binay

olusturabilir. Ancak, bugiin i¢in yaygm bir uygulama alani heniiz gérillmemistir.

Bu sistemde tiretim, fonksiyonel mekanlar bireysel olarak ele alinarak yapilir ve bunlar

tek tek pazarlanir.

Konut s6z konusu oldugunda her firma kendi uzmanhik konusu olan mekanlarin
tiretimini yapar. Omegin bir firma sadece WC + banyo tretir, diger bir firma yatak
odas! veya yagama hacmini bir hiicre olarak iiretir ve bunu yaparken nerede ve kimler

tarafindan kullamlacagin bilmez.

Bugiin, daha ¢ok bireysel olarak 1slak hacim hiicreleri dretilmekte ve
uygulanabilmektedir. Bunlar daha ¢ok diger hiicrelerle degil, geleneksel olarak
yapilmig binalara monte edilerek kullanilabilmektedirler. (Geyran, 1980)

4.4 Boliim Sonuclar:

Dérdiincii bolimde yapilan incelemeler sonucunda, asagidaki sonuglara varilmaktadir.

o Teknoloji kavrami degigik alanlarda ¢ok farkhi bigimlerde yorumlanip
kullamlmaktadir. Tezde kullamlan yapt teknolojisi kavrami ise, yapi ve yapi

pargalarinin olusturulmasinda kullanilan yontem ve teknikleri ifade etmektedir.

o Sistemler arasinda saglikli bir kargilagtirma yapabilmek igin yapisal kurulug sistemi

gibi bir kavrama bagvurma geregi vardir.
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Yapinin endiistrilesmesi prefabrikasyonla saglanabilmektedir. Bazi durumlarda ise
gelismis geleneksel ve monolitik sistemler (6zel kalp sistemleri) de endiistrilegmis

bina tiretim sistemleri olarak degerlendirilmektedirler.

Sistemler farkh agilardan simflandinlmaktadirlar. Tezde kullanilan simflama sekli,

teknolojideki gelismisglik agisindan ve, iretim ve pazarlama agisindandir.
Geleneksel sistemler alt diizeyde teknolojilerin kullamldig: sistemlerdir.

Gelismis geleneksel sistemler, endustrilesme yolunda ilk asamayr meydana
getirirler. Geleneksel sisteme oranla daha hizli, rasyonel ve yiiksek kaliteli bir
iretim gerceklestirebilmek igin, alinan Onlemleri ve uygulanan yeni yapt

teknolojilerini igerirler.

Endiistrilesmis yap: sistmeleri, yiiksek diizeyde teknolojilerin kullamldigt ve 6n
tiretimli bilesenlere dayanan sistemlerdir. Endiistrilesmis sistemlerde iki farkh
yaklagim, kapal sistemler ve acik sistemler olmak tizere, iki farkh dogrultuyu
dogurmustur.

Kapah sistemlerde, yapt elemanlan aym endiistri birimlerinde Uretilip santiyeye
sevkedilmektedir. Bu elemanlanin, bagka sistem elemanlanyla biitiinlesmesi,

piyasalanmasi ve satin alimp kullanilmasi s6z konusu degildir.

Acik sistemlerde, binalar piyasada bulunabilen ¢esitli bina bilesenelri arasindan
secim yapilarak olugturulabilirler. Bu sistemde, bir binay1 olusturan bilesenler farkh
endiistri birimlerinde, bir boyutsal diizen ve kokli bir modiiler koordinasyona
dayanarak, seri Gretim yoluyla iretilip pazarlanabilmektedirler. Bu sistem
bilesenleri serbest olarak kullanilabilmektedirler.

Hazir bilesenlerle yapimda, en onemli sorunlardan biri birlesim noktalarinin

¢oziimiidiir. Agik sistemlerde ise bu sorun daha ciddidir.
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5. YAPI SISTEMI DEGERLENDIRME KRITERLERI VE
DEGERLENDIRMESI

Konut’ta yap: sistemi degerlendirme ve segimi, olduk¢a karmagik ve kapsamli, aym

zamanda ¢ok gesitli etkenlere bagh bir karar verme problemidir.

Konut alaminda kullamilan mevcut yap: sistemlerinin, olumlu ve olumsuz yanlan
konusunda, su sistem uygundur digeri uygun degildir gseklinde hemen bir sonuca
varmak miimkiin degildir. Uyumlu sistem segimi, sorun alanlarimn farkh kosullarma
gore degiskenlik gostermekte, bir alan i¢in uyumlu olan bir sistem, diger bir alan igin
hic de uyumlu olmayabilmektedir. Yap: sistemlerinin iilke kosullarina uygun

olanlarinin se¢imi 6nemli bir sorun alan olusturmaktadir. (Er, 1989)

Uygun yapt sistemi segiminde biitiinciil bir yaklagim bigimi ka¢imilmazdir. Bu konuda
saglikh bir sonuca ulagabilmek i¢in konuyla iligkili lkedeki toplu konut politikalari,
arz ve talebin orgitlenme bicimi, Giretimde siireklilik, tretim miktan, iilkeye 6zgii
smirlamalar (statik ve deprem kosullart), toplu konut iiretiminde kullamlan yap
sistemlerinin ozellikleri ve bu sistemlerin teknik performans ézellikleri incelenmeli ve

degerlendirilmelidir.

Degerlendirme ve segim amaciyla, konuyla ilgili yap: sistemlerinin; tilkenin teknolojik
ve ekonomik ozelliklerine uygunlugu, sistemlerin, sistem ozelliklei ve teknik
performans ozellikleri agisindan uygunlugu, hiz, maliyet ve kaynak kullanim
acilarindan degerlendirilmelidir. (Er, 1989)

Bu boliimde, oncelikle, yapi sistemleri arasinda proje diizeyinde bir degerlendirme
yapmak gerektifinde, yapt sistemleri degerlendirme kriterlerinin neler olabilecegi
tamtilacaktir. Daha sonra ise, tezin amacina yonelik olarak, bu kriterler iginde yer alan
ve sistemlerin ulke diizeyinde makro olgekte iilke kogullarma uygunluklarim test

edebilecegimiz kriterler kullanilarak, bir degerlendirme yapilacaktir.
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5.1 Genel Degerlendirme Kriterleri

Proje diizeyinde bir degerlendirme yapilmasi gerektifinde bagvurulmasi kagimlmaz

olan degerlendirme kriterleri bu boliimde, bir liste halinde yer almaktadir.

5.1.1 Ulke Ekonomik ve Teknolojik Diizeyi Agsmdan Uygunlugun

Degerlendirilmesi

En o6nemli konulardan biri, onerilen yap: sisteminin ilkenin mevcut ekonomik ve
teknolojik kosullarina uyup uymadigidir. Bu konuda de@erlendirme yaparken, su

kriterler g6z oniine almmahdir:

e Uretim maliyeti (ekonomiklik)

e Hiz ve liretim kapasitesi

e Kaynak kullamimu (iiretim girdileri ve enerji kullanim)
e Emek ve istihdam yapisina uygunltuk

e Disa bagimhlik

o Ulke konut politikasma uygunluk

e Kullanic1 6deme giiciine uygunluk

5.1.2 Sistem Ozellikleri Acisindan Uygunlugun Degerlendirilmesi

Sistem Ozellikleri olarak nitelendirilen, fabrikada iretim, tagima, ve yapim (montaj)

asamalarinda gosterdigi, degerlendirmeye temel olusturacak biinyesel ozellikleridir.

5.1.2.1 Uretim Asamas1 Aqsindan Degerlendirme

Uretim agamas: faktorleri, tilke 6lgeginde degerlendirilmesi ve karar verilmesi gereken

faktorlerdir. Uretim agamasi kriterleri, su sekilde belirlenebilir:
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Finansman gereksinimi: Yeni kurulacak bir tesiste genellikle ¢ alanda finansman
teminine ihtiyag duyulmaktadir. Bunlar;

— bina + arsa + alt yapt maliyeti,

— makina + techizat + arag gereksinimi giderleri,

- ilk yatinm déviz giderleridir.

Isgiicii gereksinimi: Uretim asamasinda gerekli olan;

— teknik eleman,
— idari eleman,
— nitelikli ig¢i,
— yar nitelikli ig¢i,
— makina iggisi,
— niteliksiz ig¢i temini ve bu iggiciiniin kullanimu sorunlarn.
Uretim kapasitesi: Uretim tesisinin yilda tiretebildigi kapali bina alam.
Temel diretim girdileri: Ug sekilde ele almak mimkiindiir. Bunlar;
— uygulanan iiretim birimi i¢in gerekli olan yap: malzemesi girdi miktar,

— elektrik enerjisi kullamimi ve

~ yakit kullanimdir.

Sistem elemanlanmn fiziksel performansi: Uretilecek yapi elemanlani ve bunlann

kullammu sonucunda olusacak yapidan beklenen fiziksel performans 6zellikleridir.

Sistem _elemanlanmn _depolanmasi: Uretim asamasinda yapt elemanlarinin

depolanma kosullaridir.

Tesis organizasyonu ve iiretkenlik sorunlani: Uretim agamasinda fabrikada ¢ok iyi
diizenlenmis bir organizasyon ve mevcut kaynaklarla miimkiin olan en ¢ok verimin

elde edilmesi gerekmektedir.

Tesis 6émrii: Amortisman siiresinden 6nce yenilenmesi gereken makina, teghizat ve

araglarin maliyetinin, ayn1 dénemdeki toplam tesis maliyetine oram (bina + arsa -

altyapi).
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5.1.2.2 Tasima Dagitim Asamasi A¢isindan Degerlendirme
Tagima asamasi, maliyeti ve yapi elemanlarinin bigim ve boyutlarnim etkiler.

e Tagimada ekonomiklik: Burada, ekonomik tagima uzakh$ faktéri OSnem
kazanmaktadir. Fabrika ile santiye arasindaki 40-50 kilometrelik uzaklik, ekonomik

tagima uzakhif olarak kabul edilmektedir.

e Tagima kayiplar: Tagima sirasinda meydana gelebilecek onarnm gerektirecek
diizeyde ve onarlabilecek olgekteki olagan bozukluklann, tiim tasmnan mala oram
ve tagima sirasinda kullanilmayacak diizeyde zarar goren malin tiim taginan mala

orani olarak ele almabilir.

e Tagima araclanmn 6zellikleri: Ekonomik tagima igin gerekli olan tagima araci tiirii.

5.1.2.3 Yapmm (insaat-Montaj) Asamas1 Acisindan Degerlendirme
Dért kriterle degerlendirmek miimkiin olmaktadr.

o Arag gereksinimi ve islemler: Bu kapsamda ele alinmas: gerekli kriterler;
— stok gereksinimi,
— stok vinci veya stok araci gereksinimi;
— montaj vinci gereksinimi (ving tiiri, adedi, ving kaldirma kapasitesi olarak);
— kule vinglerde ayrica kol uzunlugu ve kol ucundaki kaldirma yiikii olarak;
— santiyede beton iiretimi gereksinimi;
— santiyede tiretilmesi istenen betonun kalitesi;
— santiyede kaynak iglemleri gereksinimi (nitelik ve miktar olarak);,
— santiyede iglenecek donat: geligi miktar;

— santiyede kullanilacak arag ve donatimin maliyetidir.

e Isgiicii gereksinimi: Bu kapsamda ele alinmas: gereken kriterler;
— teknik eleman gereksinimi (mimar, mithendis, tekniker),
— nitelikli ig¢i gereksinimi (teknisyen, ustabasi, ekip basi, alet operatori),

— niteliksiz ig¢i gereksinimi (diiz igei).
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o Elektrik enerjisi kullamm: Uygulanan dretim birimi bagina kws olarak elektirk

enerjisi kullaum.

e Montaj hizi: Ortalama montaj ve ingaat hizi (kapal bina alam m2/giin olarak).

5.1.3 Teknik Performans Ozellikleri Agisindan Uygunlugun Degerlendirilmesi
Teknik performans 6zellikleri agisindan degerlendirmede ii¢ ana kriter ele alinmahdir.

o Uretilecek binalarin mimari éncelikler, tasanim ve fonksiyonel uygunluk agisindan

degerlendirilmesi:

— Kime nasi konut yapacagimz mimari tasarlama  yoninden
cevaplandinimalidir.

— Kirsal ve kentsel alanlarda ne tiir konut ihtiyact oldugu belirlenmelidir.

~ Kullamc: 6zellikleri, kullamc ihtiyaglant ve kullamer aktiviteleri agisindan

degerlendirmeler yapilmalidir.

o Yapt sistemlerinin __striiktiirel _acidan  iilke  kosullanna uygunlugunun

degerlendirilmesi: Striiktiirel a¢idan llkeye 6zgii 6zel smirlamalar ve kriterler
getirilebilir. Bunlar, deprem ve statik sorunlandir. Bu konuda dikkate alinmasi
gereken kriterler ise;

— dugey statik yiiklere dayanikli yapr ana ilkeleri,

deprem ve riizgara dayanikh yapi ana ilkeleri,

~ su baskim ve riizgara dayanikh yap: ana ilkeleri,

cesitli dis etkilere dayantkl yapi ana ilkeleridir.

e Yapim sistemlerinin ¢evre kosullarina uygunlugunun degerlendirilmesi: Bu konu,

— 181 enerjisi kullamm agisindan,
~ akustik 6zellikleri agisindan ve

- kullamim maliyeti agisindan degerlendirilerek tespit edilebilir.
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5.2 Yapr Sistemlerinin (Yapisal Kurulus Sistemlerinin) Ulke Kosullarina

Uygunlugunun Degerlendirilmesi

Bu bolimde, tezin amacmna yonelik olarak yapr sistemleri iilke diizeyinde
degerlendirilmektedir. Yap: sistemlerinin iilke kosullarma makro olgekte
uygunluklannin  degerlendirilmesi igin gerekli degerlendirme kriterleri ortaya
konmakta, ve sistemler bu kriterlere gore karsilastinlmaktadir. Karsilagtirmalar
sonucunda, sistemlerin bugiinkii iilke kosullarina ters dustip dismedigi veya ileride
¢ok onemli katkilar saglayabileceginin ortaya konabilmesi hedeflenmektedir. Burada
kullanilacak degerlendirme yonteminde, iilke kosullanmn degismesi durumunda

ulagilacak sonuglarin da farklifagacag 6ngorilmektedir.

Kuzey Kibris’in sosyal, ekonomik ve teknolojik verileri dikkate alindiginda, 6zellikle
konut ihtiyac: ve talebi ile parasal kaynak ve kaynak akig hizi gibi, belirleyici temel
etkenler 6n plana gikmaktadir. Bu etkenlerin esas alinmasiyla, iilke kosullarina
uygunlugun degerlendirilmesinde, belirleyici olabilecek kriterler kullamlarak, bir
degerlendirmeye gidilmektedir. Yapilan degerlendirmeler sonucunda, tilkedeki mevcut
yapisal kurulus sistemi ve teknolojilerinin hangi dogrultuda gelistirilmesinin, iilke

kogullan agisindan uygun olacagimn tespiti amaglanmugtir.

Degerlendirmeler sonucunda, ana sistem gruplan altinda yer alan spesifik (belirli) bir
sistemin, iilke kosullaria en uygun sistem olarak belirlenmesi, bu tez kapsaminda s6z
konusu degildir. Ciinkii boyle bir degerlendirme igin, belirli bir bolgede uygulanacak
belirli bir projenin verilerinin ayrintith bir gekilde bilinmesi geregi vardir. Ancak boyle

bir durumda, yapilacak mikro élgekte degerlendirmeyle sonuca ulagilabilir.
Bu degerlendirmede kullanilacak kriterler asagida agiklanmaktadir:

1. Uretim maliveti: Burada sistemlerin, birim konuttaki maliyet farklilagmalan

kargilastinlacaktir. Bu degerlendirmede makine + teghizat amortismam da hesaba
katilacaktir. Kuzey Kibris’in yilhk konut talebi 1,000 konut olarak kabul edilecek,
ve sistemlerin tiretim maliyetleri bu talep temel alinarak degerlendirilecektir. Birim

konutta diigiik tiretim maliyeti veren sistem tercih edilecektir.
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Burdaki degerlendirme, Istanbul Sanayi Odasi, Arastirma Dairesi tarafindan 1983
yilinda yaymnlanan “Konut Sorunu ve Coziim Igin Oneriler” adh kitapta yer alan,
sistemlerin, Giretim miktara bagh olarak konut birim maliyeti karsilastirmas: esas
ahnarak yapilacaktir. Bu kaynakta, geleneksel sistem, geligmis geleneksel (tiinel
kalip) sistem ve prefabrike (panel) sistem kargilagtirmas: yer almaktadir. Buna gore;
geleneksel sistemle kargilagtinldiginda, 6n yatinm giderleri tiinel kalp icin 42.16
kat, ve prefabrike igin 109.33 kat daha fazladir. Tiinel kalip sistemi, geleneksel
sistemin getirilerini yaklagik 420 konuttan sonra ortadan kaldirmaktadir. Prefabrike

panel sistem ise yaklagik 3,500 konuttan sonra en ekonomik sistem olmaktadir.

. Uretimde Kalite: Eleman ve / veya biitiin Giriin kapsaminda, sistemlerin getirdigi
olanaklar ¢ergevesinde, elde edilen kalite karsilastirilacaktir. Burda, iretimde

yiiksek kalite getiren sistemler tercih edilecektir.

. Standartlasma:  Getirece@i  standartlagmayla mimariye olumlu katkilar
saglayabilecek sistemler tercih edilecektir. Asin standartlasma getiren sistemler

tercih edilmeyecektir.

- Yerli sermaye, yabanci sermaye kullamim (Disa Bagimlilik): Uretilecek konut veya

yapt elemam igin kullamlacak yerli / yabanci sermaye miktan degerlendirilecektir.
Yerli sermaye kullanan veya yerli sermaye kullanma oram fazla olabilecek sistem

tercih edilecektir.

- Emek ve istihdam politikasina uygunluk: Sistem i¢in gerekli insangiicii potansiyeli,
ulke kosullarma uygunluk agisindan degerlendirilecektir. Sistemlerin gerektirdigi

insangiicii, Gilke genel istihdam politikasina uygun diigmelidir. Kuzey Kibns’ta
isglicii stkintist yagandigindan dolayi, iggiicii ihtiyacim azaltan sistemler tercih

edilecektir.

Hiz ve iiretim kapasitesi: Kisa siirede iretimin, Giretim maliyetinin azalmasina

olumlu etki yapacad: dugiincesiyle kisa siirede iretimi gergeklestirebilen sistemler
tercih edilecektir. Kapasitenin, talebi kargilayabilecek oranda olmast tercih

edilecektir.
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7. Makine ve enerji kullamm: Sistemlerde kullanilacak makine ve bunun gerektirecegi
enerji miktan kargilagtinlacaktir. Yiiksek oranda enerji tilketen makinelere ihtiyag

duyan sistemler tercih edilmeyecektir.

8. Ik yatinm maliyeti: Sistemlerin ilk yatrim maliyetleri buyiikliiklerine gore

karsilagtinlacaktir, Ik yatinm maliyetleri yitksek olmayan sistemler tercih

edilecektir.

9. Ara¢ _gereksinimi: Sistem i¢in gerekli olan araglar ve bunlarin maliyetleri
degerlendirilecektir. Yitksek maliyetli araglara gereksinim duyan sistemler tercih

edilmeyecektir.

10. Mimaride esneklik: Mimaride daha ¢ok esneklik saglayabilen sistemler tercih

edilecektir.

11. Depreme karst dayaniklilik: Statik siireklilik saglayan sistemler tercih edilecektir.

Kuzey kibris’taki talep ve parasal kaynak kosullan paralelinde, yilda 1,000 konutluk
uretim talebi esas alinarak yapilan degerlendirme Tablo 5.1 ile ifade edilmektedir.

Tablo S.1. Yapt sistemlerinin Kuzey Kibris kosullanna uygunluklannin
degerlendirilmesi

Uretim maliyeti 1 3 2 0
Uretimde kalite 1 2 3 3
Standartlagma 1 2 2 0
Diga bagimlihk 3 2 1 0
Isgiicii 0 2 3 3
Hiz 1 2 3 0
Enerji kullanim 3 2 1 0
Tk yatiim maliyeti 3 2 1 0
Arag gereksinimi 3 2 1 0
Mimaride esneklik 3 2 2 0
Depreme dayamklilik 3 3 2 2
Toplam 22 24 21 08

Ortalama 2.0 2.2 1.9 0.7
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Kullamlan degerlendirme dereceleri:

~ Cok Uygun 3
~ Uygun 12
~ Az Uygun 1
— Uygun Degil :0

Burda kullamlan degerlendirme yontemi, TUBITAK Yapi Arastirma Enstitisii
tarafindan 1982 wyilinda yaymlanan, “Sanayilesmis Konut Yapim Sistemleri
Degerlendirme Yontemleri” adli kitabinda onerilen bir degerlendirme yontemidir. Bu
degerlendirme yontemi, birden fazla sistemin karsilikhi olarak degerlendirilmesinde,
sayisal siralama degerleri verdiginden, marjinal farkhliklant ortaya ¢ikancit ve karar
vermeyi kolaylagtirici olarak goriilmektedir. (TUBITAK YAE, 1982)

Yukarda kullamlan degerlendirme derecelerine gore dort degerlendirme asamasi
vardir. Bunlar sirasiyla; “gok uygun”, “uygun”, “az uygun”, ve ‘“uygun degil”
seklindedir. Bu degerlendirmede kriterlerin tiimiiniin birbirleriyle esit agirlikta
olmamas: da dogaldir. Ulkenin kosullarina goére bazi kriterler digerlerinden farkh
agirhga (6neme) sahip olabilirler. Bu aynicaligi degerlendirme igerigine alabilmek igin

kriterlere 1 ile 3 arasinda degisen agirlik katsayilan verilmesi miimkiindiir.

Bu degerlendirmede Onerilen yontem kriterlerin optimumlarla kargilagtinimasidir.
Sistemin belirli bir uygulamaya uygunlugunu belirleyen “uygunluk degeri”, asagidaki
formiille hesaplanmaktadir: (TUBITAK YAE, 1982)

2ki
Ia

2k
Burada:
Ia : Genel uygunluk degeri
k : Agirlik katsayisi (1 - 3)
i : Uygunluk degeri (0 - 3)

ki : Agirlikh deger toplami
2k : Agirlikh katsayilar toplami

Eldeki verilerle yapilan degerlendimede, objektif olarak ¢ok kesin sonuglara ulagmak
miimkiin gériinmemektedir. Cinkii burada da sistemler bir subjektif degerlendirmeye
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tabi tutulmaktadir. Ancak, uilkenin kogsullan, var olan yapisal kurulug sistemlerinin
dzellikleri ve bu degerlendirme tablosu goz onine alindiginda, hangi sistemlerin daha
avantajli olabilecedi ve hangi sistemlere, hangi kosullarda nasil bir politikayla

yonelinmesi gerektigi yoniinde sonuglar ¢gikarmak miimkiindiir. Buna gore;

e Mevcut kosullarda geleneksel sistem, makinalagsma ve dolayisiyla kit olan enerji
kullammim gerektirmemesi, sermaye yetersizligi olan ilkede ilk yatinm maliyetini
gerektirmemesi, arag gereksiniminin az olmasi, mimaride esneklik saglamasi gibi
nedenlerle; diger baz1 sistemlere oranla iiretim maliyetinin yiksek olmasi, hiz1 ve
tletim kapasitesinin diisitk olmast ve hatta iilke isgiicii potansiyeline uygun
olmamasina ragmen bugiinkii kosullarda uygun bir sistem olarak gorinmektedir.
Bunun en biiyilkk nedeni, iilkede yasanan ekonomik istikrarsizlik ve belirsizlik
nedeni ile, zaten az olan yatirim kaynaklarinm bu sektore yatinlmasimn risk olarak
gorilmesidir. Béylelikle, yatinm anlaminda riski diisiik olan gelenksel sisteme

yonelmek uygun goziikmektedir.

e Diger bir sistemler grubu olan gelismig geleneksel sistem, bugiinkii kosullarda,
hemen hemen geleneksel sistemlerle aym oranda uygun bir sistem olarak
goziikkmektedir. Gelismis geleneksel sistemin, geleneksel sisteme gore en biiyik
artilan, iiretim maliyetini azaltmasi ve ilkenin iggiicii potansiyeline daha uygun bir
sistem olmasidir. Geligmig geleneksel bir sisteme yonelirken, tilke kosullarina
uygunlugun yitkksek oranda saglanabilmesi igin dikkat edilmesi gereken bazi
kriterler vardir. Bunlar asagidaki gibi siralanabilir:

— Yabanci sermaye gereksiniminin yiiksek olmamast,

- Ik yatinm maliyetinin ¢ok yiiksek olmamasi, yani ilke kaynaklarnmn
kargilayabilecegi oranda olmasi (bunun nedeni, iilkede yiiksek bir ilk yatinm
maliyetini kargilayacak oranda yiiksek bir talebin olmayisidir)

—~ Cok pahal olan araglara gereksinim duymamast,

— Geometrik bigimlenmede, farkli bigimlerin elde edilmesinde 6nemli
kisitlamalar getiren bir kalip sistemine dayanmamasi, ve dolayisiyla,
mimaride esneklife kisitlama getirmemesidir. (bunun nedeni, ulke
kosullarinda mimaride esneklifi gézardi etmeyi gerektirecek bir durumun

sozkonsu olmamasidir)
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Bu olumsuz yonleri yaratmayan gelismis geleneksel sistemler, geleneksel sisteme
oranla daha avantajh duruma gelecektir. Bu tiir sistemler, kisa dénemde, kigik
yatirimlarla uygulamaya konabilir ve tretimde 6nemli anlamda bir rasyonellesme

saglayabilir.

e Endistrilesmig sistemlerin iki dogrultusundan biri olan agik sistemler, geleneksel ve
gelismis geleneksel sistemlere oranla, buginkii kosullarda daha az uygun
gorinmektedir. Hatta bugiin i¢in mimkiin gérinmemektedir. Ancak, gelecekte
tilkedeki konut talebinin artmasi, ekonominin diizelmesi ve boylelikle daha rahat
olarak sermaye-yogun teknolojilere yonelinebilmesi durumunda, endiistrilesmis agik
sistem yaklagimianmn tercih edilebiiecek olan bir sistem olarak belirmesi miimkiin

olacaktir. Boyle bir durum, yakin gelecek i¢in s6z konusu degildir.

o Endiistrilesmiy kapal sistemler ise, tlke kosullarina uygun goziikkmemektedir.
Bunun en biyiik nedeni, bu sistemleri gerektirecek ve onlan avantajli kilacak bir
konut iretim talebinin s6z konusu olmamasidir. Bunun yaminda, bu sistemleri
gergeklestirmek igin gerekli parasal kaynak akigim saglayacak bir kaynak
potansiyeli de bugtnkii iilke kosullannda soz konusu degildir. Bu sistemin tek

olumlu goriinen yam, iggiiciine olan ihtiyaci 6nemli 6l¢iide azaltmasidir.

S.3 Béliim Sonuclan

Besinci bolimde yapilan incelemeler sonucunda vanlan sonuglar asagida

Ozetlenmektedir.

e Yap: sistemi degerlendirme ve segimi, olduk¢a karmagik ve kapsamh bir karar
verme problemidir. Farklh alanlar igin uygun olabilecek yap1 sistemleri de
farkhlagmaktadir.

e Degerlendirmeler sonucunda spesifik (belirli) bir sistemin uygun oldugu sonucuna
varmak, ancak belirli bir bolgede uygulanacak belirli bir projenin verilerinin ayrintih

bir sekile bilinmesiyle miimkiindiir.
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e Bu tez kapsaminda hedeflenen ise, Kuzey Kibris'n sosyal, ekonomik ve teknolojik
verilerini dikkate alarak, hangi sistemlerin iilke kogullarina uygun diisecegini makro

olgekte degerlendirmektir.

e Kuzey Kibnis'in mevcut kosullari géz 6niinde bulunduruldugunda, mevcut konut
ihtiyaci ve talebi ile parasal kaynak ve kaynak akig izt gibi onemli etkenler 6n
plana cikmaktadir. One ¢ikan bu etkenler esas alnarak, ilke kosullarina
uygunlugun belirlenmesinde etkili olacak kriterler degerlendirmede kullanilmugtir.
Degerlendirme sonucunda, geleneksel ve bazi geligmis geleneksel sistemlerin bugtin
i¢in uygulanabilecekleri; agik sistemlerin ise, bugiin i¢in miimkin olamayacag; fakat
gelecekte, ekonomik kosullarm diizeimesiyle ve talebin artmasiyla miimkin
olabilecegi goriilmiistiir. Bunun yaninda kapah sistemlerin tlke kosullarina uygun

diismedigi goriilmektedir.

105



6. SONUCLAR

Bu gahgmada yapilan incelemeler ve degerlendirmeler sonucunda, asagidaki sonuglara

varmak miimkiindiir:

Kuzey Kibris'ta yagayan niifusa oranla genis bir tlke arazisi vardir. Bu nedenle konut
yapilagmalarinin gok kath ve yogun olma geregi yoktur. Belirli bir plan dogrultusunda
az kath ve yogun bir yapilagma, hem iilke kogullari hem de sosyal ve saglikli yagam
agisindan daha uygundur.

Ulkedeki iklim, ingaat faaliyetleri agisindan yilin biyiik bir boliminde elverisli hava

kosullarint olugturmaktadir.

Kibris adasi igin deprem tehlikesinin yiiksek oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle,
Kibns'ta kullanilacak herhangi bir yap: tekniginin depreme kars1t dayamkhii: saglamast
onemli bir kosuldur.

Ulkede yitksek oOfrenimin yayginlasmasi ve genglerin belirli meslek alanlarina
yogunlasmalari, mevcut istihdam sorununu daha da artirmaktadir. Baz alanlarda
isgiict gereksinimi yasanirken, bazi alanlarda (6zellikle yetigmis teknik eleman ihtiyact
duyan alanlarda) ise ihtiyacin kat kat iistinde eleman potansiyeli olugmaktadir. Bu
yapi, goglerin artmasina neden olmaktadir. Bu dengesiz olusumu 6nlemek igin ihtiyag
alanlan Ozendirilmeli ve cazip hale getirilmelidir. Fakat, bunun kisa zamanda soruna
bir ¢bziim getirmeyece§i ve/veya sorunun tamamimt ¢dzemeyecegi diisiinilduiginde
goglin devam edecegi sonucuna vanlmaktadir. O halde, bu gogiin devlet tarafindan bir
plania kontrol altina alinmasi, ve yapilacak iggiicii ithalinde, gerekli nitelik kriterleri

aranmalidir,

Ulkede ihracatin ithalati kargilama orani, % 15'lerde kalmakta, ve bu da biiytik bir dig
ticaret agig1 yaratmaktadir. Bu sonug, ilke ekonomisini olumsuz yonde

etkilemektedir. Ihracatin arzulanan oranlarda gergeklesememesinin nedeni,
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ambargolara baglanmaktadir. Bu nedenle, dis ticaret agiZim kiigultebilmek i¢in, ihtiyag
duyulan ve ithalatla karsilanan triinlerin, iilkede tiretilebilme olasiliklan aragtiriimali ve
uygun bulunan alanlara yatinm yapilmasi devlet tarafindan tegvik edilmelidir.
Boylelikle, yerel lretimde artig saglanacak, ithalatin azalmasiyla dig ticaret aqif
kiigtilecek ve istihdam sorununa da bir dlgide ¢oziim saglanacaktir. Bu durum, ingaat

sektorii i¢in de gecerlidir.

Tirk lirasiin kullammuyla biiyiikk bir béimia ithal edilen yiiksek enflasyonun,
ekonomiye yapti1 olumsuz etkileri azaltabilmek i¢in, bu soruna bir ¢6ziim bulunmasi

geregi vardir.

Ulkede elektrik enerjisi ve su kaynaklan kittir. Toplam elektrik enerjisi ve su
tilkketiminin Onemli bolimiinii konutlar olusturmaktadir. Bu nedenle, konutlarda
elektrik enerjisi ve su tiiketiminde tasarruf saglayacak ¢6ziimler aragtiriimali, ve uygun
olanlar uygulanmalidir. Ayrica, giinesi bol olan bir iilke olarak, giines enerjisinden
alternatif enerji kaynagi olarak faydalabilmenin rasyonel yollan aragtinlmalidir.

Kuzey Kibris'ta ¢ok sayida tiniversite yer almaktadir. Bu Universitelerde, yukanda
bahsedilen alanlarda ve diger iilke gelisimine katkida bulunabilecek konularda,
aragtirmalar yapilmali ve bu aragtirmalarin sonuglarindan devlet ve 6zel sekt6riin
yararlanmas: saglanmahdir. Universiteler, devlet ve ozel sektor diyalog igerisinde
bulunarak, iilkede saghkli bir gekilde gelismeye olanak saglayacak biiyiik aragtirma
gelistirme, tasarlama ve uygulama projelerine imza atabilme sanslan vardir; bu sans

degerlendirilmelidir.

Insaat malzemelerinin %701 digalimla kargilanmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi,
ingaat sktoriinde de biiyiik orandaki bu digalm, genel olarak ekonomiyi olumsuz
yonde etkilemektedir. Ayrica, m* maliyetlerini de artirmaktadir. Bu nedenlerle tilkede
iiretimi rasyonel olabilecek yap: malzemeleri ve bilegenleri aragtirmalarla belirlenmeli

ve yiiksek kalite ve standartta iilkede iiretilmeleri tesvik edilmelidir.

Yapilan sosyal konutlarda yasadin dig tadilatlar ve ama¢ din kullanimlar
gerceklesmektedir. Yapilan yasadisi tadilatlar, mimari estetik agisindan ciddi sorunlar
olusturmaktadir. Amag dig1 kullanimlar ise, haksahiplerinin sosyal konuta olan ihtiyact

hakkinda soru isaretleri olugturmakta ve bu da sosyal bir sorun yaratmaktadir.
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Gergekten ihtiyach olanlar igin, sosyal konut iretmek amaciyla, oncelikle, gelir
gruplanmnin ve bu gruplann biyikliiklerinin tespiti gerekmektedir. Yani, dnce ihtiyag
belirlenmeli, sonra iiretime gidilmelidir. Bugiine kadar olan uygulamalarda béyle bir

ihtiyag tespiti yapilmamugtir.

Devlet gergeklestirecegi uygulamalarda ig¢ilk ve malzemede tasarruf saglayarak
konut maliyetini digiirebilecek, geligmis yapr teknolojilerinin  kullanimi  igin

aragtirmalar yapmah ve uygun olanlar kullanmalidir.

Ulkede bir konut agigmn olmadif, hatta ihtiyacin istiinde bir konut stogu oldugu
distinildigiinde, devletin ve/veya ¢zel sektomin gergeklestirecegi toplu konut
uygulamalarinda imar yasasi ve sehircilik anlayisi kurallarna maksimum 6lgiide
uyulmasi, bunun yaninda mimari estetigin de goz ardi edilmemesi gibi faktorler daha
da bir 6nem kazanmaktadir. Bu kriterlere dikkat edilmemesi durumunda, gelecekte
bugiinkii sorunlardan daha biyik ve ciddi sorunlarin yaganabilecegi dikkate
alimmahdar.

Gelecege yonelik olarak Kuzey Kibnis'ta 5,000 adet toplu konut yapim igin fizibilite
caligmalan yapilmigtir, Bu amaca yoénelik olarak T.C. Emlak Bankasi, T.C. Toplu
Konut idaresi ve Ege-Koop ile temaslar siirdiirilmektedir. Bu amagla, yurtdist
firmalara boyle bir proje verilmesi, iilke kosullarina ters diigmektedir. Boyle bir
uygulamamn, var olan ekonomik sorunlann daha da artmasina neden olacag:
dustniilmektedir. Tezin sonucuna gore, yerel kaynaklann katkisiin artirlacag bir
konut tretimi, ilke kosullarna daha uygun goériilmektedir. Yatinmlar ise, boyle bir
uygulamaya yéneltilmelidir. Ayrica, iizerinde diisiiniilmekte olan bu projenin, devletin
son donemlerde gergeklestirdigi sosyal konut uygulamalarinda (6rnegin Kermiya
Bolgesi Sosyal Konutlar) oldugu gibi, mimaride esnekligin olmadif1, ¢ok miktarda tek
tip beton yifinlan goriiniimiinde bir uygulama olabilme olasiligi da bir tehlikedir.
Boyle bir uygulamaya gidilmeden once, bu ¢aligmada da belirtilen, konut sektorii ile
ilgili argtirmalar devlet tarafindan yapilmah veya yaptinilmalidir.

1999 gegcis yili programinda da yer alan, sosyal konut uygulamalirda gevre ile uyum
saglanmasina ozen goOsterilmesi ve gorsel cevreye ©Onem verilmesi diigiincesi

uygulamaya konmalidir.
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En erken zamanda, mevcut konut stogunun durumunu niceliksel ve niteliksel agidan
ortaya koyacak, genis kapsamh ve ciddi bir aragtirma yapilmalidir. Bu argtirmada
esdegerden ve/veya tahsisten haksahiplerine, ITEM yasasi uyannca verilen konutlarin
durumu aynyeten incelenmelidir. Yapilacak incelemelerde, gelecekle ilgili olasiliklar

ayr1 ayn degerlendirilmelidir.

Yapilacak konut sayimuyla ortaya ¢ikacak konut stofunun, en rasyonel ve verimli bir
sekilde kullanilabilmesinin yollar aragtinlmalidir. Meveut stogun karsilayamayacag
yillik ihtiyag tespit edilmelidir. Buna bagh olarak yillik ihtiyacin astiinde bir konut
Uretiminin gergeklestirilmesi yerine, ihtiyag fazlas: tiretime giden yatinmin, tlke i¢in
daha oncelikli ve gerekli olan alanlara yonlendirilmesi, devlet tarafindan tegvik edilerek

saglanmahdir.

Tezde, eldeki verilere dayanarak, 1996 yil itibanyla yaklagik 10,000 konutun ihtiyag
fazlas1 olarak stokta yer aldigi, ve bunun yamnda yillik ihtiyacin istiinde bir {iretimin

gerceklestigi tespit edilmigtir.

Yap1 malzemesi iretiminde kullamiabilecek, Kuzey Kibris dogal kaynaklarinin
aragtinlmasi ve bulunan dogal kaynaklarla, yiksek kalite ve standardta, ekonomik

olabilecek yap1 malzemeleri tiretimi igin yatinmlar ve ¢aliymalar yapilmahdir.

Yap sistemleri arasmda yapilan degerlendirme sonucunda; kisa donemde, geleneksel
sistemden bazi geligmis geleneksel sistemlere; uzun donemde ise, parasal kaynak ve
talep artigina bagh olarak, endistrilesmis agik sistemlere dogru bir yoneligin, tlke
kosullan agisindan uygun distiigii goriilmustir. Bu gelisme dogrultusunda yasanacak
asamalar asagidaki gibi ifade edilebilir.

o Geleneksel yerinde dokme betonarme karkas sistem uygulamalarinda iyilesme elde
etme amactyla; nitelikli iggiicii kullanimi, hazir beton kullanilmasi, bu yapilarda bir

denetim mekanizmasi kurulmas: gibi uygulamalanin gergeklestirilmesi.

e Iscilikte ve malzemede tasarruf saglayan baz gelismis geleneksel sistemlerin
kullamimasi. (Burada geligmis geregler ve/veya  gelismis  teknikler
kullamlabilmektedir.) Bu dogrultuda, 6mek olarak, yerel malzemelerin gelismis
teknolojiler yardimiyla iglenip yapimda kullamlmasi; hafif beton blok (gazbeton),
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hazir bélme duvar elemanlan, kigiik pargalh modiiler kaliplarla tretim teknikleri,
- yan bitmis yapt boliimlerinin kalip goérevi yaptig (filigran) sistemlerin  kullammu
gosterilebilir. Gelignﬁs geleneksel sistem segiminde dikkat edilmesi gereken
noktalardan biri de, genellikle yiiksek hiz ve kapasiteye ulasmak amaciyla tercih
edilen; fakat, ilk yatinm maliyetleri digerlerine oranla daha yiiksek olan ve mimari
esneklige kisitlamalar getiren (6rnegin tiinel kalip) sistemlerin se¢imini gerektirecek

kosularin Kuzey Kibris i¢in s6z konusu olmadigdir.

o Tagiyic1 sistemi geleneksel veya geligmis geleneksel sistemlerden (burada hazir
kaliplar kullanilabilir), giydirme elemanlari ise endistrilesmis agik sistem

bilesenlerinden olusan sistemlerin kullaniimas.

Bu uygulamalar gergeklestirildiginde, zamandan ve maliyetten tasarruf saglanacak,
yitksek kalite ve standardlarda tiretim gergeklestirilebilecek, ve iggiiciine duyulan
ihtiyag da azalacaktir.

Yeni sistem uygulamalarina gidilirken, iilke kosullarina uygun diisen, ya yerli orjinal
yap1 teknolojisi iiretimi, ya da diger iilkelerden yap: teknolojisi transferi gerekecektir.
Burada dikkat edilmesi gereken nokta ise, transfer edilecek teknolojinin tlke
kosullarina uygunlugunun saglikli bir sekilde test edilmesidir. Bu alanda kullamimak
iizere, yerli malzeme ve orjinal teknoloji Uretimi iilke igin daha avantajh olacagindan,
bu konuda ciddi aragtirmalar yapilmasi: geregi vardir. Bu agidan tilkedeki tiniversitelere
de 6nemli sorumluluklar diigmektedir.

Yukardaki énerilerin uygulanmasi durumunda, konut iretim sektoriinde karsilagilan

sorunlarn buyiik 6lgiide ¢6ziimlenecegi dusiinilmektedir.
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