
 16 

 
İSTANBUL TEKNİ K ÜNİ VERSİ TESİ  FEN Bİ Lİ MLERİ ENSTİTÜSÜ 

DAR GELİ RLİ LERE KONUT SAĞLANMASI NDA 

Fİ NANS MAN MODELLERİ Nİ N 

DEĞERLENDİ Rİ LMESİ VE  

YENİ Bİ R MODEL ÖNERİ Sİ  

 

YÜKSEK Lİ SANS TEZİ  

Mi mar  Al per BAĞLAN 
 

HAZİ RAN 2002 
 

Anabili m Dalı : Mİ MARLI K 

 

Progra mı  : Bİ NA Bİ LGİSİ 
 



  

 
ĠSTANBUL TEKNĠ K ÜNĠ VERSĠ TESĠ  FEN BĠ LĠ MLERĠ ENSTĠTÜSÜ 

DAR GELĠ RLĠ LERE KONUT SAĞLANMASI NDA 

FĠ NANS MAN MODELLERĠ NĠ N 

DEĞERLENDĠ RĠ LMESĠ VE  

YENĠ BĠ R MODEL ÖNERĠ SĠ  

 

 

YÜKSEK LĠ SANS TEZĠ  

Mi mar. Al per BAĞLAN 
(502991175) 

MAYI S 2002 
 

Tezi n Enstitüye Veril diği Tari h : 13 Mayı s 2002 

Tezi n Savunul duğu Tari h : 30 Mayı s 2002  

 

 

Tez Danı ş manı : Prof. Dr. Orhan HACI HAS ANOĞLU 

Di ğer Jüri Üyel eri  Doç. Dr. Gül çi n PULAT GÖKMEN (Ġ. T. Ü. ) 

 Doç. Dr. Nesli han DOSTOĞLU ( U. Ü)  

  

  

 



 i 

 

 

 

 

 

 

 

 



 ii 

 

ÖNS ÖZ 

Bi r  çok ül kede konut  sorunu ka mu sor unudur  ve bu sor unu düĢük mali yetli  konut 

siste ml eri ni n f or mül e edil mesi  fi nans manı  ve uygul a ması  il e il gili  probl e ml eri n 

baskısı  git gi de art mı Ģtır.  Bu gerçeği n anl aĢıl ması yla birçok ül kede hükü met  çalıĢ ması 

ol arak dar  gelirlileri n konut  sorununu çöz meye yöneli k politi kal arı n ol uĢtur ul ması, 

gerekli yasal ve fi nans man düzenl e mel eri n yapıl ması yl a çözüml er düĢünülmüĢt ür.   

Dar  gelirli  aileleri n konut  sahi bi  ol ması  i çi n yap mı Ģ  ol duğu m bu t ez çalıĢ ması nda  

somut   ol arak el de edilen bu bil giler  ıĢı ğı nda i Ģ  ve t opl umsal  süreç i çersinde hayat a 

dair hedefleri mde bana yol göst erici olacağı i nancındayı m.  

Bu çalıĢ mayı  yap ma mda bana her  za man destek ol an;   önceli kle aile me,  beni 

çalıĢ mal arı mda yal nı z bırakmayan ev ar kadaĢı m Ġ brahi m Er bak’a mesl eki 

çalıĢ mal arı mı  sürdürdüğü m CWG danıĢ manlı k Lt d.  ġti,  Y.  Mi mar;  Sayı n Yenal 

Okt uğ’a ve i ki  yıl dır  t ez danıĢ manı m ol arak bana her  t ürl ü bil gi yi  sağl ayan mor al  ve 

çalıĢ mal arı mı n bu düzeye gel mesi  i çi n dest eği ni esirge meyen,  hoca m Sayı n;  Pr of. 

Dr. Or han Hacı hasanoğlu’ na sonsuz teĢekkür ederi m.    

Ma yı s, 2002                                                                                          Al per BAĞLAN 
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DAR GELİ RLİ LERE KONUT SAĞLANMASI NDA Fİ NANS MAN 

MODELLERİ Nİ N DEĞERLENDİ Rİ LMESİ VE YENİ Bİ R MODEL 

ÖNERİ Sİ  

 

ÖZET 

Bu t ez;  dar  gelirlilere konut  el de edil mesi  içi n konut  üreti m ve  fi nans man 

modelleri ni n değerlendiril mesi ni  ve yeni  bir konut  üreti m modeli önerisi ni 

kapsa makt adır. Bu soruna çözüm getiril mesi de amaçl anmakt adır.  

Tezi n 1.  Böl ümünde konuya giriĢ  yapılarak,  t ezi n a macı,  i çeri ği konut un 

tanı ml anması  ve önerilen konut  üreti m ve fi nansman modeli  hakkı nda genel  bil giler 

açı kl anmı Ģtır. 

2. Böl ümde,  konut  kavra mı  ve t opl u konut  kavra ml arı  t anı ml anmı Ģtır.  Konut 

gereksi ni mi ni  et kileyen fakt örler;  nüf us  artıĢı, kentleĢ me,  sosyal  değiĢi m,  gelir 

düzeyi  ve yenile me  kavra ml arı  açı kl anmı Ģtır.  Bu sorunun ort aya çı kması na sebep 

ol an sebepl er  ortaya konul muĢt ur.  

3. Böl ümde,  Konut  sorununu ol uĢt uran nedenl eri  açı kl anması  ve  bu konuyl a il gili 

uygul a ma politi kaları na kı saca deği nil mi Ģtir.  Tür ki ye’deki  t oplu konut 

uygul a mal arı nı n hedef kitleleri,  uygul a ma aĢa ması nda ort aya çı kan sor unl ar 

açı kl anmı Ģtır.   

4.  Böl ümde,  dar  gelirli  aileler  i çi n konut  üreti m politi kası  seçenekl eri  içersi ndeki 

öne mli  ol anl arı  ve politikal arı n sı nıflandırıl ması  anl atıl mı Ģtır.  Bu politi kalar;  sosyal 

konut  politikası,  t opl u konut  politikası,  kendi  evini  yapana yardı m politi kası,   konut 

sahi bi  ol mayı  kol ayl aĢtıran politi kal ar,  yapı  mal ze mesi  endüstrisi ni n t eĢvi ki ne 

yöneli k politikal ar,  l easi ng yönt e mi yl e konut  edi ndir me politi kal arı baĢlı kları 

altı ndaki  politi kal ar  ort aya kon muĢt ur.  Konut  üreti mi  yapan kur uml ar;  kooperatifler, 

özel  Ģirketler,  bankal arı n uygul a mal arı  açı kl anmı Ģtır.  Topl u Konut  Ġ daresi nin yaptı ğı 

konutlara kaynak aktarılması ve bu konutları n fi nans manı değerlendiril mi Ģtir. 

5. Böl ümde,  Konut  fi nans manı  ve f onksi yonl arı,  Tür ki ye i çi n en uygun konut 

fi nans man modeli  önerisini n nedenl eri  ve bu model e dest ek kur uml arı n çalıĢ mal arı 

açı kl anmaya çalıĢıl mı Ģtır.  Konut  fi nans man sisteml eri,  fonl arı  t asarruf  eden i hti yaç 

sahi bi  ki Ģilere akt arıl ması  açısı ndan dör de ayrılan gur upl ar  Ģu Ģekil dedir; doğr udan 

finans man siste mi,  mukavel e siste mi,  mevduat  siste mi,  i pot ek bankası  siste ml eri  

belirtil mi Ģtir.    
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6. Böl ümde,  dar  gelirli  aileler  i çi n konut  yapımı nda üreti m ve fi nansman modeli 

önerisi ni n t anı mı,   fi nans man siste mi n i ĢleyiĢi,  siste mi n çalıĢ ması  i çi n gerekli  yasal 

düzenl e mel er,  t opl u konut  i daresi nden,  mer kezi  ve yerel  ve yöneti mden bekl enenl er 

açı kl anmı Ģtır.  Ör nek ol arak yapılan konutları n fi zi ksel-sosyal  çevrel eri  ve bu 

konutları n  fi nans man modelleri  de açı kl anmı Ģtır. Önerilen konut  üreti m modeli;  kira 

yol uyl a mül k edi nme siste mi dir  ve bunun i çin düzenli  bir  fi nans man akıĢı nı 

sağl ayacak Ģekil de gerekli  fonl ardan t opl anan kredileri n düĢük gelirli  hane 

hal kl arı nı n konut sahi bi ol ması na akt arıl ması a maçl anmı Ģtır. 

Sonuç ve öneriler  kı s mı nda i se dar  gelirli  ailelerin konut  yapı mı nda uygulayacakl arı 

üreti m ve  fi nans man modeli ne iliĢki n sonuçlar  belirtil mi Ģtir.  BaĢka fi nans man 

modelleri yle karĢılaĢtır mal arı  yapıl mı Ģtır. 
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THE PRODUCTI ON AND FI NANCAL MODELS FOR SOLUTI ONS OF THE 

LOW I NCOME FAMI LY’ S HOUSI NG 

SUMMARY 

Housi ng f or  l ow i ncome  f a milies  i s  on t he most  i mport ant  pr oble m f or  t he 

devel opi ng countries  li ke Tur key.  This  t hesis i ncl udes  t he pr oducti on and fi nanci al 

models  f or  t he sol uti ons  of  t he l ow i ncome  fa mily’s  housi ng pr obl e m t he pr oducti on 

and fi nanci al  models  are searched wi del y an opt i mu m sol uti on f or  t his  probl e m i s 

suggest ed.  

Thesis is consisti ng of six mai n secti ons.  

Secti on 1;  t his  i s  t he i ntroducti on.  In t he secti on the cont ent  and ai m of  t he t hesis  are 

defi ned and general  i nfor mati on about  t he producti on a fi nanci al  models  are 

expl ai ned.  

Secti on 2;  i n t his  secti on,  t he concepts  of  housi ng and collecti ve housi ng are defi ned. 

In additi on,  t he fact ors  whi ch are affecti ve f or  t he necessit y of  housi ng as;  increase i n 

popul ati on,  ur bani zati on,  and soci o-differentiati on l evel  of  i ncome and revisi on of 

ol d buil di ng are menti oned.  

Secti on 3;  t his  secti on,  the housi ng pr obl e m with its  reasons  and t he pol icy of  t his 

pr obl e m are expl ai ned,  Furt her more,  t he t arget  soci et y of  t he applicati ons  of 

collective housi ng and t he probl e ms duri ng t he applicati on are det er mi ned.  

Secti on 4;  i n t he secti on t he i mport ant  policies  applied i n devel opi ng countries  are 

exa mi ned.  These policies  are soci al  housi ng policy,  facilitati ve policies  of  owni ng a 

house policies  ai med at  the encourage ment  of  bui ldi ng mat erials i ndustry polici es  f or 

acquiri ng houses  by l easi ng.  The associ ati ons  of  housi ng as  cooperati ves,  pri vat e 

compani es,  applicati on of  banks  t he contri bution collecti ve hosi ng i nstit ut e  and 

finance are exa mi ned.  

Secti on 5;  t his  secti on det er mi nes  t he fi nance and f uncti ons  of  housi ng,  the reasons 

of  fi nancial  model  of  housi ng f or  Tur key and t he supporti ve i nstit utes.  The fi nanci al 

syste m are cl assified i nto f or  gr oups,  t hese groups  are di rect  rout e,  contract ual 

syste m, deposit fi nanci ng syste m and mort gage banki ng.   

Secti on 6;  t he descri pti on of  t he pr oducti on and fini cal  models  f or  t he housing of  l ow 

income  fa milies,  t he properties  of  t he syst e m,  essential  l egal  arrangement s  t he 

expectati ons  from collective housi ng i nstit ute government  and ur ban muni ci palit y are 

exa mi ned i n t his  secti on.  The suggest ed housi ng pr oducti on model,  owns  houses  by 
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renti ng.  For  t his  model  the banks  t aken from t he sources  are transferred t o t he l ow 

income fa milies. This causes t o from a regul ar fi nanci al syste m.  

In t he results and suggestions  secti on t he results pr oducti on and fi nancial  model  i s 

det er mi ned and it is compared wit h the ot her fi nanci al models.  
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1. Gİ Rİ Ş 

Barı nma,  t üm çağl ardan beri  i nsanoğl unun en t e mel  gereksi ni ml eri nden biri  ol muĢt ur  ve 

bu gereksi ni m deva m et mekt edir.  Daha il k çağl arda mağara ve basit kul übel er  de 

barı nma  gereksi ni ml eri karĢılanmı Ģtırlar.  Bu barı nma i hti yacı  günü müzdeki  moder n 

yaĢa mı nda bu i Ģlevi  i nsanı n gerek psi ko-sosyal, gerekse fi zi ksel  i hti yaçları na cevap 

veren moder n konutlar  al mı Ģtır.  Bu t ez kapsa mı nda dar  gelirli  dedi ği mi z öğrencilere, 

yaĢlılara ve ailelere konut sağlanması içi n fi nans man önerisi ol uĢt ur maktır.  

Art an nüf us  artıĢı  ve yet erli  ekono mi k geliĢ meni n sağlanma ması  kentleĢ meyi  artır mı Ģ  ve 

artan kentleĢ meyl e konut  açı ğı nı  da beraberi nde getir mi Ģtir.  Dünyanı n bir  çok ül kesi nde 

bu açı k bir çok sorunu da açı ğa çı kar mı Ģtır.  

Yi r mi nci  yüzyılı n en öne mli  özelli kleri ni  t eĢkil  eden kentleĢ me  süreci  ile birli kt e 

köyl erden ve kasabal ardan kentler  doğr u ol an göçler,  konut  ve kent  sorunl arı  il e uğraĢan 

ki msel eri  fi zi k ve sosyal ol mak üzere i ki  t araflı  proble m karĢısı nda bırakmı Ģtır.  Bi r  çok 

ül kede konut  sorunu kamu sor unudur  ve bu sorunu düĢük mali yetli  konut  siste ml eri ni n 

for mül e edil mesi  fi nansmanı  ve uygul a ması  ile il gili  probl e ml eri n baskısı  git gi de 

art mı Ģtır.  Bu gerçeği n anl aĢıl ması yl a bir  çok ül kede hükü met  çalıĢ ması  ol arak dar 

gelirlileri n konut  sorununu çöz meye yöneli k politikaları n ol uĢt urul ması,  gerekli  yasal  ve 

fi nans man düzenl e mel erin yapıl ması yl a çözüml er düĢünül müĢt ür.  

Günü müzde  bir çok az geliĢ miĢ ül kede konut i htiyacı üç nedenl e kaynakl an makt adır.  

 Konut eksi ği ni veya açı ğını çöz mek içi n konut yapıl ması dır. 

 Me vcut  bul unan bir  çok dar  gelirli  aileni n kullandı ğı  çok sayı daki  st andar dı  düĢük 

ol an konutları n yeni den yapılanarak düzenl enmesi 
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 Nüf usun nor mal  seyri nde art ması nı n yanı nda kentleri n i ç göç al arak Ģehirlerdeki 

nüf usu artır ması sebebi yle konut açı ğı nı n meydana gel mesi dir. 

Günü müzde Tür ki ye dahil  bir  çok ül kede konut  edi nmek i çi n sürdürülen politi kal ar 

yet ersiz kal makt a ve bir  çözü m ol uĢt urul ma makt adır.  Bunun i çi n t ez kapsa mı nda konut 

sorunun çözül mesi nde en öne mli  pr obl e m ol arak kabul  edilen fi nans man sor unu ve 

kaynak yaratıl ması,  bu ol uĢum i çi nde i hti yaç sahi pl eri,  yerel  ve mer kezi yöneti ml eri n 

üzerleri ne düĢen görevleri n belirlenmesi  a maçlanmakt adır.  Tür ki ye de ki  dar  gelirli 

aileleri n konut  edi nmesine yöneli k en uygun politi ka ve fi nans man seçenekl eri ni n 

belirlenmesi   amaçl anmakt adır. 

Bu çerçeve i çersi nde t ez çalıĢ ması nda önceli kle konut  ve dar  gelirli  ailel eri n konut u 

tanı ml arı nı n üzeri nde ve sırası yla bir  sonraki  böl ümde  sor unun t anıml an ması  ve 

sorunun nedenl eri  üzerinde,  dar  gelirliler  i çi n politi ka seçenekl eri,  sonraki  böl ümde 

finans man ve  fi nans man seçenekl eri  ve sonuç ol arak t a konut  üreti m modeli  önerisi  yer 

al makt adır. 

Dar  gelirliler  i çi n konut  fi nans manı  ve üreti m modeli  önerisi ni n kapsa mı  i çersi nde 

öneri ni n t anı mı,  siste mi n i ĢleyiĢi,  gerekli  yasal  düzenl e mel er,  t opl u konut  i daresi nden, 

mer kezi  ve yerel  ve yöneti mden bekl enenl er  açıkl anmı Ģtır.  Ör nek ol arak yapılan konut 

ör nekl eri nde fi zi ksel-sosyal  çevrel eri,  fi nans man modelleri  de açı kl anmı Ģtır.  Önerilen 

konut  üreti m modeli;  kira yol uyl a mül k edi nme  s iste mi  ve bunun düzenli  bir  fi nans man 

akıĢı nı  sağl ayacak Ģekilde gerekli  fonl ardan t opl anan kredileri n düĢük gelirli  hane 

hal kl arı nı n konut  sahi bi ol ması  a maçl anmı Ģtır. Dar  gelirli  aileleri n konut  edi nmesi 

kapsa mı nda ki  politi kaların en baĢı nda ol an fi nans man,  kaynak yaratıl ması  açı sı ndan 

konut sorununa çözümde öne mli bir rol oyna masıdır.  
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2. KONUT KAVRAMLARI  

Ġnsanl arı n,  özelli kle dar gelirli  aileleri n konut  ihtiyaçl arı nı n karĢılanması na yöneli k 

ol arak nel er  yapıl ması  gerekti ği ne karar  ver mek gerekmekt edir.  Bu kararın,  pr obl e mi n 

kaynağı na i nerek konut  kavra mı  ve buna bağlı  ol arak t opl u konut  kavra ml arı nı n 

açı kl anması  gerekmekt edir.  Bu böl ümde konut  kavra mı,  t opl u konut  kavra mı  ve  konut 

gereksi ni mi ni et kileyen fakt örler açı kl anmaya çalıĢılacaktır. 

2. 1. Konut Kavra mı  

Ġl k çağl ardan  bu yana insanoğl u,   yeryüzünü payl aĢtı ğı  di ğer  canlı  varlıkl ar  ve etrafı nı 

saran doğal  hayatla sürekli  et kileĢi m i çi ndedir.  Ġnsanı n çevrenin et ki si nden 

kor unabil mesi,  hayatı nı  sağlı klı  bir  Ģekil de deva m ettirebil mesi  i çi n fi zyoloji k ve sosyal 

ihti yaçl arı nı  karĢılayabilmesi  gerekliliği  barı nma ol gusunun geliĢ mesi ne sebep ol muĢt ur. 

Barı nma,  t e mel  anl a mı yla i nsanı n,  kendi ni  dıĢ  ortamdan kor uma,  güvenlik ve benzeri 

sebepl erle kendi ni  bu çevreden ayırabileceği  bir  orta mda bul unması  anl a mı na 

gel mekt edir.  Bu aslı nda i nsanoğl unun i çgüdüsel  bir  i hti yacı dır.  Ġnsanoğl u bir  çok 

akti viteyi barı nma sorununa çözüm bul madan yapa maz.  

Barı nma i hti yacı nı n çözü ml enmesi ni n gereklili ği barı nak kavra mı nı n ortaya çı kması na 

sebep ol muĢt ur.  Barı nak kısaca;  i nsanı n barı nma i hti yacı nı  gi der mek a macıyl a kull anılan 

doğal  ya da yapay çevre ol arak t anı ml anabilir.  Fakat  konut a yöneli k ayrıntılı  t anı ml ara 

gir meden önce konut un tari hsel geliĢi mi ne bakmak gerekmekt edir.  

Tari h öncesi  çağl arda,  il k i nsanı n konut  ol arak doğal  barı nakl ar  ol arak mağaraları  seçti ği 

bili nmekt edir.  Za man il erledi kçe i nsanı n bil gisi nin,  deneyi ml eri ni n art ması  ve  bi r  t akı m 

el  al etleri ni  keĢfet mesi sonucu kendisi ni  dıĢ  et kenl erden kor uyacak ilk barı nakl arı 

yap mı Ģl ardır. Bu ayrıca insanı n  ilk teknol oji yi kullandı ğı ilk örnekl erdendir. 
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Tarı ml a il gilenen i nsanoğl unun bu sebepl e yerl eĢik hayat a geç mesi yl e il k basit  kul übel er 

ve göçebe çadırları,  il k döne m konut  ör nekl eri  olarak göst erilebilir.  Tarım t opl umunun 

ol uĢ ması yl a il k konut  tipl eri  ortaya çı kmaya baĢlamı Ģtır.  Mekanl arda ki  fonksi yonelli k 

ol gusunun ve bili nci ni n i lk ol arak bu döne mde ortaya çı kmaya baĢl adı ğı  gör ül mekt edir. 

Bu sebepl e yerl eĢi k hayat a geç mi Ģ  i nsanoğlunun gereksi ni ml eri  deği Ģ mi Ģtir.  Bu 

gereksi ni ml eri ne uygun mekan çözü ml eri ni  i nĢa et mi Ģlerdir.  Bu döne mde basit  kul übel er  

ve çadırlar  yeri ne her  aileni n i hti yaçl arı nı  karĢılayacak farklı  mekanl arda farklı  i Ģlevl eri 

karĢılayacak konutlar üretil meye baĢlanmı Ģtır. 

Tarı m t opl umundan sanayi  t opl umuna geçil mesi yle birli kte t opl uml ar,  kültürel  sosyal  ve 

ekono mi k yönden büyük değiĢi ml ere uğra mı Ģlardır.  Kaçı nıl maz ol arak t opl umsal 

değiĢi m sonucunda konut  for masyonu da et kilenmi Ģtir.  Kull anı cıları n sos yo- ekono mi k 

dur umu beğeni  düzeyi ve  hayat  t arzı na bağlı  ol arak konutlar  bi çiml en mekt edir. 

( Erdoğan,  1995)  Bu değiĢi m geç mi Ģt en günümüze hal a süregel mektedir.  Konut un 

çağı mı zı n gereksi ni ml erini karĢılayacak çeĢitli tanı ml arı da ortaya çı kmı Ģtır. 

‘ ‘Konut,  i nsanl arı n beslenme,  gi yi nme ve  barın ma  t e mel  gereksi ni ml eri nden biri ni 

barı nmayı  önceli kl e güvenli  ve sağlı klı  ol arak karĢılayacak özelli kleri  t aĢıması  gereken 

bir orta m ve fizi ksel büyükl üğü ol an bir üründür.’ ’ ( Özkan, 1981) 

‘ ‘Konut  bir  arada yaĢayan ve  aynı  mekan parçal arı nı  payl aĢan t üm yaĢa m eyl e ml eri 

(uyumak,  di nl ene me,  yemek, vb)  birli kte yapan bireyl eri n veya aileleri n geliĢtirdi kl eri 

barı nma- korunma iĢlevli bir yaĢa ma ve yerleĢ me biçi mi dir.’ ’(3) 

‘ ‘Konut  i nsanı n doğa ile ol an iliĢkileri nden,  doğanın ve fi zi ksel  çevreni n olu ml u ve  i nsan 

içi n gerekli  et kileri nden yararlanmayı  sağl ar.  Ġnsanı  zararlı  ve ol u msuz et kilerden 

kor uyan konut,  güneĢ  ı Ģığı ndan,  manzaradan,  t emi z havadan yararlanmanı n,  besl enme 

ve di nl enmeni n bir  aracı  ol duğu gi bi;  soğuk,  yağıĢ,  t oz ve gür ült ü gi bi  genellikl e i nsanı n 

fizyol oji k ve psi kol oji k yönden sağlı ğı na zararlı  koĢullardan kor uma  özelli kl eri  de 

taĢı makt adır.  ( Arcan,  Evci,  1992)  Bu t anı ml arı n t ümü t opl umdan t opl uma  ve  ül keden 

ül keye farklı anl a ml ara gel eceği ne birer örnek ol arak söyl enebilir. 
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2. 2. Topl u Konut Kavramı  : 

16 .  yüzyıl da Avr upa da  zengi n t üccarlar,  fakir  hal k i çi n üreti mi ni n mali yeti ni 

kendileri ni n karĢıladı ğı  ilk t opl u konutları  yaparak ‘ ‘kira konutları’ ’ kavra mı nı  ort aya 

çı kar mı Ģtır. Fakat bu t ür uygul a mal arı n çok kullanıldı ğı söyl ene mez. ( Özel, 1997) 

Günü müzde t opl u konut  moder n anl a mı yl a il k kez endüstri  devri mi yle ortaya çı kmı Ģtır. 

Avr upanı n batısı nda daha çok gör ül en bu t opl u konut  ör nekl eri  öncel eri  kendi 

i mkanl arı yla konut  sorununa çözü m bul maya çalıĢan i nsanl ar  endüstri  devri mi yl e 

birli kte sanayi  yapıları na yakı n yerlerde i ka met  et me i stekl eri ni  ortaya çı kar mı Ģtır. 

Bunun sonucunda da konut  sorunu ol dukça büyük bir  konut  açı ğı nı  da  beraberi nde 

getir mi Ģtir.   Bazı  i Ģverenler  çalıĢanl arı na ücretsiz arsa t ahsis ederek i Ģgücünün 

süreklili ği ni  sağl a maya çalıĢ mıĢl ardır.  Böyl ece uzun t aksitlerle de konut  sahi bi  yap mak, 

üzeri ne odakl anmı Ģ  kira konutları  ort aya çı kmı Ģtır.  Bu kira konutları  da ilk t opl u konut 

ör nekl eri ol muĢt ur.  

Topl u konutları n ort aya çı ktı ğı  döne ml er  ül ke ekono mi si ni n genelli kle dar  boğaza 

girdi ği  döne ml erdir.  Bunl ara savaĢ  döne ml eri  de dahil dir.  I.  Dünya savaĢı ndan sonra 

üretilen konutlar  da sade ve moder n çi zgiler  hakim ol muĢt ur.  II.  Dünya savaĢı ndan sonra 

yapılan t opl u konut  ör nekl eri nde i se savaĢl a birlikte geliĢen t eknol oji nin konut  yapı m 

siste ml eri ne akt arıl mak istenmi Ģtir.  Bunun sonucunda da niteli ksi z,  küçük konutl ar 

ortaya çı kmı Ģtır.  

Ül ke mi zde ve bir  çok ülkede üretilen t opl u konutları n,  üreti mden sonra niteli ksi z çevre 

sorunl arı yl a karĢı  karĢı ya kalı ndı ğı  söyl e mek mümkündür.  Nit eli ksiz çevre koĢull arı yl a 

beraber  kitlesel  üreti mi nin sonucunda çevrede yaratılan monot onl uk,  farklı kullanı cılara 

sahi p konutları n bekl entileri ne gerekli  cevabı  ver mekt e yet ersiz kal mıĢtır.  Bunun 

sonucunda da ki Ģisel  t at mi nsi zliği n ve t opl umsal  yabancılaĢ manı n ort aya çı kması na 

sebep ol muĢt ur.  Bu da t asarı ma kullanı cı nı n aktif  ol arak katıl ması nın gereklili ği ni 

göst er mekt edir.  

Bi r  çok ol umsuz sebeplere rağmen t opl u konutları n büyük bir  kitleyi konut  sahi bi 

edi ndir me,  za mandan,  mal ze me, arsa ve mali  kaynakl ardan büyük oranda t asarruf 
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sağladı ğı,  ileri  t eknol oji  kullanıl ması  mü mkün olması,  ve yeni  kentsel  mekanl ar  getir me 

açısı ndan terci h edil mektedir. 

2. 3. Konut Gereksi ni mi ni Et kileyen Fakt örl er 

Tür ki ye de bel edi ye t eĢkilatı  ol an yerleĢ mel erde 1970- 1995 döne mi nde art an hane 

sayısı nı n % 94’ üne eĢit  sayı da konut un yapı mı na baĢl anmı Ģtır.  ( Anon,  1996)  Konutl arda 

gerçek gereksi ni mi  bulmak i çi n hane sayısı ndaki  artıĢa yanan-  yı kılan ve  konut un 

kullanı ma dönüĢen konut  biri mi  sayısı nı n ve daha önceki  yıllarda karĢılan ması  gereken 

konut  sayısı nı  da ekl e mek gerekir.  Konut  gereksini ml eri  aĢağı daki  fakt örleri n biri  yada 

birkaçı nı n beraber ortaya çı kması sonucu ol uĢ maktadır. Bunl ar; 

 Nüf us artıĢı 

 Kentl eĢ me 

 Sosyal değiĢi m 

 Gelir düzeyi  

 Yenil e me 

2. 3. 1. Nüf us Artışı 

Nüf us  artıĢı  baĢt a Tür kiye ol mak üzere az geliĢmi Ģ  ya da geliĢ mekt e olan ül kel erde 

konut  t al ebi,  düzensi z kentleĢ me  ve milli  geliri n art ma ması  gi bi  birçok sorunun t e meli ni 

ol uĢt ur makt adır.  Bunl arın baĢı nda sayılan barı nma  sor unu,  iĢsizli k, eğitim ve  gerekli  alt 

yapı  çalıĢ mal arı nı n yetersizli ği  sonucunda kül türel  değiĢi m ol uĢ maktadır.  Bunl arı n 

sonucunda da nüf usun yoğunl aĢtı ğı  yerlerde düzensi z yerleĢi ml er  ol uĢ makt adır.  Art an 

nüf usun et kisi yle niteli k ol arak yet ersiz çevrel erin ol uĢ ması  yetiĢen yeni  nesil  i çi nde 

sorunl arı da beraberi nde getir mekt edir. 
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Art an konut  gereksi ni mleri ni  nedeni yl e yapıl ması  gereken konut  adedi  ve eski yen 

konutları n yeri ne yapıla ması  gereken konut  sayısı  da ekl endi ği nde büyük konut 

gereksi ni mi ortaya çı kmakt adır. 

Son dünya savaĢı ndan önce,  endüstrileĢ me hı zı na da bağlı  ol arak Tür ki ye’ de kentl eĢ me 

çok yavaĢ  ol muĢ,  savaĢ sırası nda i se büyük kentlerde geçi ci  bir  boĢalma  ol muĢt ur. 

1970’li  yıllarda yapılan evlili kler  ve böyl ece doğan aile sayısı ndaki  hı zlı  artıĢı n,  konut 

gereksi nmesi ndeki  artıĢ hı zı nı  et kile mesi  ol maktadır.  Bu kent  gur upl arı  içersi nde nüf us 

artıĢları nı n daha çok nüfusu 100 bi nden fazl a ol an  kentlerde ol ması,  nüfusun ol dukça 

et kili bir fakt ör ol arak ortaya çı ktı ğı nı göster mekt edir.  

2. 3. 2. Kentl eş me  

Kentl eĢ me;  ‘ ‘endüstrileĢme  ve  ekono mi k geliĢ me sonucunda kent  sayısını n art ması  ve 

mevcut  kentleri n büyümesi  sonucunu doğuran,  t opl um  yapısı nda art an oranda 

ör gütleĢ me,  i Ģ  böl ümü ve uz manl aĢ ma yarat an insan davranıĢ  ve iliĢkilerinde kentl ere 

özgü değiĢi kli klere yol açan bir nüfus biriki m süreci olarak tanı ml anabilir. ( Kel eş, 1990) 

Kentl eĢ me  ve aynı  zamanda göçün nedenl eri dört  ana baĢlı k altı nda t opl anabilir. 

( Ert ürk, 1995)  

1. Ekono mi k nedenl er:  Ġçi nde bul undukl arı  ekono mi k sı kı ntı  sebebi yl e kırsal  nüf usu 

kent e iten sebepl er vardır. 

 Nüf us baskısı 

 Toprak yet ersizli ği ve dağılı mı n köt ül üğü 

 ĠĢsizli k  

 Doğal afetler 

 Tarı mda maki nel eĢ me sonucu iĢ potansi yeli ni n azal ması sonucu ortaya çı kmı Ģtır. 
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2. Psi ko-sosyal  nedenl er:  Kırsal  nüf us  fazl asını  yaĢa m koĢulları nı n i yileĢtiril mesi 

a macı yl a kent e yönelten nedenl erdir. 

 Köy ile kent arası ndaki gelir farklılıkları, 

 Daha i yi eğiti m ol anakl arı, 

 Sağlı k hi z metleri, 

 Ul aĢı m olanakl arı, 

 Daha yüksek hayat standartları 

3. Teknol oji k nedenl er:  Endüstri  devri mi yl e baĢlayan ve sürekli  geliĢ me hali nde ol an 

telekomüni kasyon t eknolojileri,  ul aĢı m sayesi nde kırsal  kesi mden kente daha kol ay 

ul aĢı m sağlanması yl a halkı n kır yeri ne kentte i kamet istekl eri ni arttır maktadır.  

4. Si yasal  nedenl er:  Genel de hükü metl eri n al dığı  kararlar  si yasi  kararlar,  savaĢl ar, 

seyahat ve yerleĢ me özgürl ükl eri ni n kullanı mı kentleĢ me üzeri nde ol dukça et kili dir.  

2. 3. 3. Sosyal Değişi m:  

Günü müz Tür ki ye’si n de genç nüf usun fazl alığı evl enme  oranl arı nda büyük artıĢlara 

sebep ol makt adır.  Bu da konut  gereksi ni ml eri ni  art ması na sebep ol muĢt ur.  Bu  

gereksi nmeni n t e mel  nedeni  ol arak daha bağı msız bir  yaĢa m sür mek amacı yl a yal nı z 

yaĢayan gerek yaĢlı,  gerekse genç nüf ust aki  artıĢ  göst eril mekt edir.  ( Sey,  1989)  Aynı 

eğili mi n ül ke mi zde görülmeye baĢla ması konut gereksi nmesi ni artıran yeni bir unsurdur.  

Sosyal  değiĢi m,  göç sebebi yl e yaĢadı kl arı  yerleri t erk eden  hal kı n baĢl angı çta çekirdek 

aile yapıl arı  za manl a nüfusun art ması  ve yetiĢen yeni  nesli n kendi  bağımsı z evl eri ne 

geçi nceye kadar  bu hanede beraber  yaĢa makt adırlar.  Bu aile yapısı ndaki değiĢi m ail e 

içi ndeki herkesi n aktif olarak evi n büt çesi ne katılmal arı olarak da karĢı mı za çı kmakt adır.  
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2. 3. 4. Gelir Düzeyi: 

Gelir  düzeyi  konut  gereksi ni ml eri yle direkt  i liĢkili dir.  Bu artan konut  t al ebi ni n 

karĢılanması içi n ailelerin belli bir düzeyi n üzeri nde gelire sahi p ol ması gerekmekt edir.  

Art an konut  gereksi ni ml eri  nedeni yl e büyük kent lerde kiralar  anor mal  artıĢ  göst er mi Ģtir. 

Bunun sonucunda da dar  gelirlileri n konut  gereksi ni ml eri ni  karĢıla maları  daha da 

i mkansı z hal e gel mi Ģtir.  GeliĢ mi Ģ  t opl uml arda kiranı n kullanı cı nı n gelir  düzeyi ni n % 15-

20 si ni  geç me mesi  gerektiren bu oran ül ke mi zde dar  gelirliler  i çi n % 50’lere kadar 

ul aĢ makt adır. ( Pul at, 1992, s. 82) 

Bu Ģekil de dar  gelirlilerin konur  edi nebil mel eri  içi n ka mu t arafı ndan destekl enmesi  ya 

da ül ke bazı nda gelir  dağılı mı nı n i yileĢtiril mesi yol uyl a milli  gelirden düĢen payı n 

yükseltil mesi  gerekmektedir.  Yoksa bu Ģekil de düĢük gelirli  aileleri n konut  t alebi ni 

karĢılamak i mkansı zlaĢır. 

2. 3. 5. Yenile me 

Konut  gereksi nmesi ni  arttıran bir  di ğer  faktör de ekono mi k ve  t ekni k ö mr ünü 

tama ml a mı Ģ  bi nal arı n yenilenmesi  gereklili ği dir.  Genel  ol arak 50- 60 yı l  t ekni k ö mr e 

sahi p bi nal ar  ya rant  sağlamak a macı yl a ya da daha i yi  koĢullarda konut  sahi bi  ol mak 

a macı yl a giriĢi mciler  veya mal  sahi pl eri  t arafı ndan 20- 30 yıl  i çi nde yı ktırıl makt adır.  Bu 

dur um gerek milli  servetin yok ol ması  ve gerekse konut  gereksi nmesi nin had saf haya 

ul aĢtı ğı  ül ke mi zde konut  st okunun baĢka a maçlı  yapılar  yapılarak azaltılması  açı sı ndan 

köt ü sonuçl ar ol uĢt ur maktadır. 

Bu saydı kl arı mı za il ave ol arak doğal  afetler, ka mul aĢtır ma,  vb.  nedenl erle konut 

st okunun azal ması da  konut talebi ni et kileyen faktörlerden bazıları dır. 

Bu böl ümde sonuç ol arak;  konut un t anı ml anması  ve konut  gereksi nimi ni  et kileyen 

fakt örleri n sadece i hti yaç sahi pl eri ni n t al ebi  ol madı ğı,  dıĢ  et ken ol arak bi r  çok fakt örün 

bu i htiyacı dolaylı olarak et kiledi ği görül mekt edir. 



 10 

 

3. KONUT SORUNU KAVRAMI  

Konut  sorunu dünyanı n her  yeri nde,  i nsan yaĢa mında en öne mli  yere sahip yapı  t ürüdür. 

Ġnsanı n bi yol oji k,  psi ko-sosyal  ve kült ürel  gereksini ml eri ni  karĢıla mak durumunda ol an 

konut a niteli k sorunu i ki  düzeyde konut  biri mi nin ve konut  biri ml eri ni n ol uĢt urduğu 

konut  çevresi ni n niteli ği ol arak irdel e mek gerekir.  Ancak her  i ki  düzeyde de niteli kli 

ol ma,  güvenli,  sağlı klı,  kullanı cısı nı n yaĢa m bi çi mi ne uygun anl aml ı  ol ma  il e 

açı kl ayabilir. 

ÇeĢitli  t ürde or gani zasyonl ar  yol u il e el de edilen t opl u konut  ve çevrel eri  pek çok 

niteli ksel sorun barı ndırmakt adır. 

 Ar sa mali yeti  nedeni yle t opl u konutlar  kent  mer kezi nden uzak al anl arda 

gerçekl eĢtiril mi Ģtir.  Topl u konutları n kent  mer kezi ne ol an uzaklı kl arı 

çözü ml ene me mi Ģtir. 

 YerleĢi m al anları  sadece konut  i Ģlevi ni  çözmek i çi n kur ul duğu i çi n kent 

iĢlevl eri nden ve yapısı ndan yet eri kadar faydalanama mı Ģtır. 

 Yapıl arı n dı Ģ  mekanl arı  ile il gili  alt  yapı  çalıĢ maları  çok uzun za man i çersi nde el e 

alı nmı Ģtır. 

 Tasarı m ve i nĢaat  mali yetleri  sebebi yl e ek ti p konut  ve yapı  ti pleri  seçil mi Ģtir.  Bunun 

sonucunda tek düze monot on çevreler ortaya çı kmı Ģtır 

 Ġl k yatırı m mali yeti ni düĢür mek a macı yl a yapı m niteli ği nden t aviz veril mi Ģ 

dol ayısı yl a güvensi z,  sağlı ksız ve i nsanı n konf or  koĢulları nı  sağl a mayan konutl ar 

ortaya çı kmı Ģtır. 

 Yapıl an sitelerde i Ģlet me sor unl arı  çözül e me mi Ģ  ve sonuçt a ort ak mekanl ar bakı msı z 

ol arak kal mı Ģtır. 
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 Topl u konutlar  genelli kle ort a,  üst  ort a ve üst  gelir  gur upl arı nı n, satı n alma  gücüne 

koĢut  ol arak gerçekl eĢ miĢ,  düĢük gelir  gur upl arını n barı nma sorunu çözül e me mi Ģ, 

gecekondul aĢ ma önl e me mi Ģ,  sonuçt a sağlı ksız,  bakı msı z ve est eti kt en yoksun 

konutlar ortaya çı kmı Ģtır. 

Oysa niteli kli bir konut çevresi güvenli, sağlı klı, çevresi yl e uyuml u ol malı dır. 

Ġnsanl ar  t opl umsal  birer varlı k ol arak hayatlarını  daha i yi  koĢullara sahi p sür dür me 

istekl eri  gayet  doğal dır. Bu da  i nsanı n yaĢa ma hakkı  gi bi  gayet  doğal bir  yapısı dır. 

Ancak bu gereksi ni ml eri t al epl e aynı  anl a mda değil dir.  Bunun sebepl erinden  biri  de 

konut un fi yatı  ya da kirası nı  karĢılayabil mel eri yle doğr u orantılı  ol arak değiĢir.  Bu bir 

Ģekil de ayrı mı sağl a maktadır. 

Konut  gereksi ni mi  nüf us artıĢı  ve devi ni mi  st andart  dı Ģı  konutları n ortadan kal dırıl ması, 

eski  konutları n yı kıl ması,  doğal  afetler  ve aileleri n küçül mesi  eğili mi ne bağlı  ol arak 

art makt adır. ( Özkan, 1981, s. 7) 

Konut  t al ebi  ise genel de konut  gereksi ni ml eri  ki Ģileri n ekono mi k düzeyl erindeki  artıĢla 

paral el  ol arak art makt adır.  Bu da  konut  t alebi ni n art ması  gelir  düzeyi ni n değiĢi mi yl e de 

direkt  bağl antılı  ol arak ortaya çı kmakt adır.  Konut  sor unu;  dar  gelirli  kitleleri n barı nma 

sorunudur.  Pr obl e mi n kökeni nde bu kitleleri n konut  i hti yacı na ekonomi k güçl eri ne 

uygun bir  çözü m bul unama ması  yat makt adır.  Bu kitle konut  sorunun çözümünde yal nı z 

bırakıl mı Ģtır.  Devl etin kat kısı   i se anlı k  çözü ml er  karĢısı nda hoĢgörül ü davranmak i l e 

sı nırlı kal mıĢtır.  

Tür ki ye’de konut  sorunu 1950’li  yıllardan iti baren kırdan kent e göç ol ayıyl a baĢl a mı Ģtır. 

1960’lı  yıllara kadar  konunun öne mi  anl aĢıl ma mı Ģ,  1960’lı  yıllarda baĢlayan pl anlı 

döne mden 1981 yılı na kadar  konut  sekt örü öl ü yatırı m ol arak el e alı nmı Ģ,  yet erli  kaynak 

ayrıl ma mı Ģ  ve yıllar  i çersi nde  büyüyerek sosyal  ekono mi k boyutlarıyl a karĢı mı za 

çı kmı Ģtır.  Böyl ece bu nokt adan iti baren konut un öne ml e el e alı nması  kaçı nıl maz hal e 

gel mi Ģtir. ( Anon, 1996)  

Bu t ari ht en iti baren öneml i  bir  politi ka değiĢi kliği  il e devl et,  konut  sorununa el  at mı Ģtır. 

Ancak devl eti n müdahalesi  de uygul a mada yüksek ve ort a gelir  grupları na yöneli k 
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çözü m arayıĢları  ile sı nırlı  kal mıĢtır.  1984- 1987 yılları  arası nda t opl u konut  f onl arı nı n 

ol uĢt urul ması  ve Topl u Konut  Ġ daresi’ni n kredi  dest eği yl e konut  sekt örü ol dukça 

canl anmı Ģ,  ancak 1987 sonundan iti baren üç yıl  süren hı zı nı  yitir mi Ģtir.  Bunun nedeni 

talebi n kaynak artıĢı ndan daha hı zlı  art ması,  mali yeti n enflasyonun yükselmesi yl e her  yıl 

kredilendirilen konut  sayısı nı n düĢ mesi  t opl u konut  f onunun a maçladı ğı  bi çi mde 

kullanıla ma ması dır.  

Son 30- 40 yıllı k deneyi mler  Tür ki ye de ‘ ‘dar  gelirli’ ’ kitleni n konut  sorunun devl et  eli yl e, 

yeni  ‘ ‘yasal  sekt ör’ ’ ve yasal  yollardan çözül medi ğini  kanıtla mı Ģtır.  Bunun doğal  sonucu 

da t üm üçüncü dünya  ülkeleri nde ol duğu gi bi  ‘ ‘yasal  ol mayan  sekt ör’ ’ ya da marji nal 

sekt ör ve yasadıĢı yollarla üretilen gecekondul ar ve kaçak yapılardır. ( Anon, 1996) 

3. 1. Hedef Kitle Açısı ndan Sorun 

Hedef  kitle;  konut a gereksi ni mi  ol an,  yani  kendi  mül kü ol arak konut  sahibi  ol a mayan 

dol ayısı yl a kira koĢulları  altı nda gerek ekono mi k gerekse sosyal  açı dan güç dur u mda 

bul unan herkesi  i çer mek dur umdadır.  Burada konut  sorununa yakl aĢımda  ana  a maç 

kendi  koĢulları na en uygun ‘ ‘opti mu m’ ’  bir  barınak edi ni p edi ne meyeceği dir.  Kı sacası 

konut a gereksi ni mi  ol an ve  bunu kendi  koĢullarıyla gerçekl eĢtire meyen herkes  hedef 

kitle içi nde yer al makt adır. 

1984-1999 yılları arasındaki dönem ikiye ayrılırken, ilk dönemde 

İdare’nin her 4 konuttan birisine finansman desteği sağladığı, 1999 

yılının sonuna gelindiğinde her 12 konuttan birisini destekler hale 

geldiğini ve mevcut finansman kaynaklarıyla sisteme katkıda 

bulanabilecek bir yapıdan uzaklaşmaya başladığı görülmektedir.  

Önceki yönetimin bu dönemde arsa maliyetlerini aşağıya çekmeyi 

düşündüğü ve bu düşünce çerçevesinde alt yapılı arsa üretim projesine 

hız vermeyi amaçlamaktadırlar. Bunun için hazine adına tescilli kamu 

arazilerini ve konut açığı olan illeri tespit edip, buralarda ki 

arazileri alıp alt yapılı arsa haline dönüştürülecektir. Bunun 

öncelikli projeler arasında olduğu bilinmektedir. Bu arsaları çok ucuza 

mal oldukları ve arsa maliyetlerini aşağıya indirildiği bununla 

birlikte konut maliyetlerinin de aşağıya ineceği görülecektir. 

( www. nwt v ms nbc. co m, 2001) 

http://www.nwtvmsnbc.com/
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Önceki kalkınma planında 2.5 milyon konut üretilmesinin 

öngörülmekteydi. Ancak geçen süre içinde 1.3 milyon konutun 

üretildiğini, halen 1.2 milyon konut açığı olduğu gözükmektedir. Bu 

rakamın nüfus artışı, köyden kente göç ve yeni evlenmelerin de 

eklenmesiyle 4milyon seviyesine ulaşacaktır. 

Bu açığı karşılamanın yollarından birisinin arsa maliyetlerini 

indirmekten geçmektedir. Bir diğer çözüm yolu olarak da gelişmiş 

ülkeler de uygulanan ipotekli konut kredisi sisteminin Türkiye’de 

yerleştirilmesidir. (www. t ki. gov.tr, 2002) 

3. 2. Konut Politi kal arı Açı sı ndan  

Konut  sorunun farklı  ve öne mli  boyutlara vardı ğı  üçüncü dünya ül kel eri ni n konut 

politi kal arı nda değiĢi k yakl aĢı ml ar  gör ül mekt edir.  Fakat  genel de konut  uygul a mal arı nı n 

ortak t arafı  bu ül kelerde konut  üreti mi ne devl eti n kat kısı nı n ol mayı Ģı  veya 

yet ersizli ği dir. ( Anon, 1996, s. 8) 

Gel ecekt e ki  konut  sorununa çözüm konusunda devl eti n r ol ü değerlendiril di ği nde 

eriĢilen bugünkü aĢa mada devl etten konut  üreti mi ni n t üm süreci ni  i çeren t a m bi r 

sübvansi yon bekl ene meyeceği  söyl enebilir.  GeliĢ mi Ģ  batı  ül kel eri nde konut  sor ununa 

çözü m yol u ol arak konutta yapılan sübvansi yon yönt e mi nden t a ma men vazgeçerek 

devl eti n pi yasanı n i ĢleyiĢi nden vazgeç mesi dir.  Fakat  burada devl et  ‘ ‘kamu yararı’ ’ ile 

‘ ‘düĢük gelirlileri n konut  i hti yacı nı  sağl a mak’ ’  arası ndaki  dengeyi  çok i yi  yakal a malı dır. 

Bi r  baĢka deyiĢle ‘ ‘düzenleyici’ ’ ol mak zor undadır.  Konut  üreti mi nde üç t emel  öğe;  arsa, 

fi nans man, konut üreti m ve teknol ojisi olarak kabul edilebilir. 

3. 3. Topl u Konut Uygula mal arı Açısı ndan Sorunun Tanı ml anması  

1980’li  yıllardan sonra bi reysel  konut  yeri ne konut  üreti mi ni n yeri ni  gi derek t opl u konut 

üreti mi  al ması,  konut  blokl arı  dı Ģı nda kal an kentsel  al anl arı nı n da yöneti m ve  i Ģl et me 

sorunl arı nı  günde me  getir mi Ģtir.  Konut  üretim s or unun 5 t e mel  öğesi  ol an arsa, 

fi nans man,  konut  üreti mi ,  üreti m t eknol ojisi  açısından analizi  ve  yönetsel kur gusu gi bi 

değiĢi k yakl aĢı ml ar  söz konusudur.  BaĢbakanlık Topl u Konut  Ġ daresince ve  dünya 

bankası  dest eği  il e yaptırılan çalıĢ ma,  Adana yöresi ne göç eden düĢük gelir  düzeyli  bir 

http://www.tki.gov.tr/
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nüf us  kesi mi ni n acil  konut  gereksi ni mi ni  karĢılamak üzere hazırlanmı Ģ  deneysel,  öncü 

bir araĢtır ma proj esi dir.  

Amaç,  kı sa za manda,  alt  yapısı  t a ma ml anmı Ģ,  ekono mi k,  değiĢi k i hti yaçl ara göre deği Ģi k 

kullanı m i mkanl arı na sahip,  geliĢebilen konutlar  elde et mekti.  Çözü m;  gel eneksel  yaĢa m 

bi çi mi  ve i kli m koĢullarına uygun,  üreyebilen,  i ki katlı,  küçük bahçeli  konutlar  Ģekli nde 

ortaya kon muĢt ur. ( Anon, 1988) 

Bunl ara nüve konut   veya bit me mi Ģ  konutl ar  de mek de  mü mkündür.  Bri ket,  döĢe me 

el e manl arı  vb.  gi bi  basit ve  hafif  yapı  el e manl arından;  ev sahi bi ni n kendi  e mek kat kısı 

ile beraber  kı sa bir  za manda,  asgari  bir  büyükl ükt e(30-35 m2) ve 

konf orda(oda+mutfak+wc)  çekirdek ünite i nĢa edilecektir.  Ġl eri de ailenin geniĢle mesi 

veya gelir düzeyi ni n artması ile konut 2 katta 100 m2' ye kadar büyüt ül ebilecektir. 

Hedef  kitleni n t asarı ma katılı mı nı  sağl a mak üzere il k et apt a 20 adet  ör nek ev 

tama ml anmı Ģ,  bunl arı  gezi p gören aday ev sahi pl eri  ile yapılan çeĢitli  gr up 

toplantıları yla bu kiĢilerin proj e hakkı ndaki görüĢleri ve önerileri el de edilmi Ģtir 

3. 3. 1. Uygul a ma Sorunu Açısı ndan 

En yaygı n bili nen bi çi mi  il e ka mu adı na konut  üreti mi nde büt ün çabal ara karĢı n bugüne 

dek belirlenen hedeflere ul aĢa ma mı Ģtır.  Sayısal  yet ersizli ği n yanı  sıra bir  yandan sürekli 

enflasyon,  di ğer  yandan arsa seçi mi nden mal ze me ve t eknol oji  seçi mi ne kadar  uzanan 

yanlıĢlar  sonucu üretilen konutlar  daha önce de deği nil di ği  gi bi  dar  ve orta gelirli  hak 

sahi pl eri yeri ne yüksek gelir kesi mi ne hitap eder dur uma gel mi Ģtir.  

Uygul a mal arı n sorunl arından biri de ör gütlenme pr obl e mi  ol arak ort aya çı kmakt adır. 

Konut  üreti mi ni n ör gütlen mesi  i çi n i ki  ayrı  yakl aĢı m söz konusu ol muĢt ur.  Bunl ar  daha 

önce ki  kal kı nma pl anl arında da belirtildi ği  gi bi  topl u konut  üreti mi ni n kooperatifleĢ me 

yol uyl a gerçekl eĢtiril mesi  ve bu a maçl a konut  kooperatifleri ni n dest ekl enmesi  söz 

konusudur.  Ġki nci  ol arak t a özel  t opl u konut   kur ul uĢları nı n ör gütl enerek 

dest ekl enmesi dir. ( Anon,  1986, s. 32) 
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Uygul a mal arda ki  ör gütlenme  baĢarılı  ol urken kooperatifleri n üreti mi  ta ma ml adı kt an 

sonra gerekli  maddi  değerlendir mel er  yet erli  kullanıl mayarak çevrel erin ve bi nal arı n 

bakı msı zlı ğı  ort aya çı kmakt adır.  Kooperatif  sadece üreti m de  değil  üreti m sonrası nda da 

ör gütlenmeyi bırakma malıdır. 

Bu konuda verilecek ör nekl erden biri de Ġz mir-  Bostanlı  se mti ndeki  konutlardır.  Bat aklı k 

arazi de ‘ ‘fore’ ’ kazı kl arla yapılan bl okl arı n mal iyetleri ndeki  büyük artıĢlar  ol muĢt ur. 

Dol ayısı yla sapt anan hedeflere hi çbir bakı mdan ulaĢıl ma mı Ģtır. ( Anon, 1986, s. 24) 

3. 3. 2. Arsa Sorunu 

Ar sa sorunu;  ka muya ait  arazi ni n spekül asyona uğra madan  Topl u Konut  Ġ daresi 

aracılı ğı yl a i hti yaç sahibi  ki Ģilere ul aĢtırıl ması  temel  sorunu ol uĢt ur makt adır.  Burada 

çözü m ol arak Topl u Konut  Ġ daresi ni n  yet erli  miktarda arsayı  el de et mesi  geliĢtireceği 

ilk yönt e m ol malı dır.   Ġ kincisi  i se el de edilen arsanın dağıtı mı nda i zl eyeceği yol  ve kabul 

edeceği ilkeler öne m kazanmakt adır. 

Konunun kentleĢ meyl e yakı n iliĢkisi  kur ul malı  ve değiĢi k gelir  grupl arını n mekandaki 

belli  nokt al arda yı ğıl maları nı  önl eyecek önl e ml er yerel  yöneti ml erle kur ulacak i Ģbirli ği 

ile çözül meli dir. ( Anon, 1986, s. 25) 

Pi yasa ekono mi si ni n yürürl ükt e ol duğu geliĢ mekte ol an çoğu ül kedeki   gibi  Tür ki ye’de 

de konut  sahi bi  ol mak ekono mi k büyü me,  enflasyon,   hı zlı  nüfus  artıĢı  ve  kentl eĢ meye 

bağlı dır.  Kentsel  t oprakl arın kıtlığı  nedeni yl e,  sermaye karĢılı k yüksek kazanç sağl a ması 

ve bu i Ģte parasal  kaynak kullanı mı nı n risksi z ol ması,  arsa alı nması  ve kull anı mı nı n 

risksiz ol ması,  arsa alı nması  ve kullanıl madan sakl anması  özendiril mektedir.  Böyl ece 

üreti m ve ti caret  yap madan parasal  kaynakl arın değerlendiril mesi  veya en azı ndan 

enflasyon ort a mı nda değerlendiril mesi  gerekmektedir.  En azı ndan enflasyon ort a mı nda 

değeri ni n kor unabil me olasılığı,  t opl umda ort a gelir  gr ubunu da i çeren bi r  çok kesi mi n 

arsayı  t ek araç( mal)  olarak gör mesi ne ve arsa spekül asyonuna neden ol makt adır. 

Spekül atif  a maçl arla arsanı n kullanı mdan çeki l mesi,  daha da kıtlaĢması na neden 

ol makt a ve bir kısır döngü ol uĢt ur makt adır.  
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Topl u sosyal  konut  i çi n arsa sağl anması,  kentlerin,  özelli kle büyü meğe aday kentl eri n 

geliĢ me al anl arı nda,  uzun döne mde konut  gereksini mi ni  karĢıla mak ve böylece yeni  kent 

parçal arı nı n geliĢ mesi ne yar dı mcı  ol mak i çi n,  söz konusu t oprakl ar  üzeri nde ka mu 

deneti mi ni n sağl anması ve  alt  yapıları n gerçekleĢtirilerek kentsel  arsa üretil mesi  ve 

ka mu kur ul uĢları nca,  alt yapısı  en düĢük düzeyde gerçekl eĢtiril mi Ģ  arsaları n ekono mi k 

gücü yet erli  ol mayanl ara ayrıl ması  ve böyl ece gecekondu yapı mı nı n engellenmesi  ol arak 

özetlenebilir. ( Özkan, 1981, s. 26) 

3. 3. 4. Fi nans man Sorunu 

Konut  üreti mi ni n sorunları ndan arsa sorunundan sonra konut  üreti mi  ve t eknol oji ye 

kadar  uzanan t üm sor unları  kapsayan t e mel de parasal  kaynakl ara dayan makt a ve  çözü m 

orada yat makt adır.  

Tü m ül kel erde,  kült ürel değiĢi ml eri,  daha i yi  yaĢa m st andartları nı n sonucu,  konut a 

iliĢki n bireysel  t alepl erde değiĢ mez ve öne mli  ölçüde bir  artıĢ bekl enmektedir.  Nit eki m 

bazı  ül kel erde t opl a m nüf usun büyü me  oranı nda aĢağı ya doğr u düĢüĢ  yaĢanırken, 

değiĢen sosyal  yapı  ve hane hal kı  sayısı nı n sabit  bir  Ģekil de deva mlı  büyü mesi  konut 

talebi ndeki artıĢın deva m et mesi ile birleĢ mi Ģtir. 

Ġyi  bir  konut  fi nans man siste mi nden,  konut  arzı nı n art ması  ve konut  niteli ği ni 

geliĢtir mesi  bekl enir.  Bu bekl enti ni n gerçekl eĢ mesi,  dört  fakt ör  ( devl et,  mali  kur ul uĢlar, 

konut  üreticisi  ve hane hal kı)  arası nda  dengeli  bir  iliĢki ni n kur ul ması  gerekmekt edir. 

( www. dpt. gov.tr,  2002)  Bu iliĢki ni n dengeli kur ul ma ması  fi nans man i hti yacı nı n 

karĢılanması nda sorunl ar ortaya çı kar makt adır. 

Konut  pi yasası nı n analizi,  onun yapısı  ve mekani z ması,  üreti m,  dağıtı m ve  konut 

fi yatı nı n belirlenmesi nde arz ve t al ept eki  et kileri n det aylı  incel enmesi ni 

gerektir mekt edir.  Gelir,  uyu m,  hane hal kı  ve fi nans man Ģartlar  konut un kalite ve  değer 

öl çüt ü ol arak t al ebi ni  belirlerken,  mevcut  st ok ve st andardı  t opl umun r efah ve 

kal kı nması na öne mli  katkılarda bul unmakt adır.  Bu nedenl e,  konut un politik yönden her 

za man öne mli  konu ol ması  sürpriz değil dir  ve sosyal  i mkan sağl a manı n odak nokt ası 

ol arak, eğiti m ve sağlı k hizmetleri ni taki p et mekt edir.    

http://www.dpt.gov.tr/
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Ġl ke ol arak TOKĠ  öne mli  gelir  kaynakl arı  il e donatıl mı Ģ  bir  kur umdur.  Fakat  bunl arı 

doğr udan kullanma ol anağı  yokt ur.  Topl u konut  gelir  kaynakl arı na iliĢkin en öne mli 

sorunl ar;  konut  f onu öde mel eri ne ul uslararası  ve ul usal  düzeyde itirazl ar  ve konut 

sertifi kal arı nı n pazarlanma ması  ol arak ort aya çı kmakt adır.  Avr upa Topl uluğu yurt dıĢı na 

çı kıĢlarda alı nan t opl u konut  f onunun meĢru ol madı ğı  ve Avr upa Topl ul uğu  ül kel eri ni n 

Gü mr ük Birli ği ile uyuĢmadı ğı bildir mekt edir. (Yapı dergisi, 1993, s 32) 

Si yasi  güçl er  al dı kl arı yasal  önl e ml erle konut  f onunun esas  a maçları nı n dı Ģı nda 

kullanıl makt adır.  Ör neğin yurt dıĢı na t urist  çı kıĢ  yapan her  yurttaĢtan 1984 yılı ndan bu 

yana alı nan yüz dol arlık öde mel eri n t ümünün TOKĠ’  ni n kullanı mı na ayrıl ması 

gerekirken,  fonda t oplanan paral arı n bir  kıs mı  büt çeye veya diğer  f onl ara 

akt arıl makt adır.  Kaynaklar  t a m ol arak TOKĠ’  ni n kullanı mda değil dir.  ĠĢverenden 

‘ ‘konut  edi ndir me yardımı’ ’  ol arak kesilen mi kt arın  Eml ak Bankası na kaldı ğı  ve TOKĠ 

bu kaynağı n kendisi tarafından kullanıl ması içi n yasa tasarısı öner mi Ģtir.  

Konut  fi yatları  yıllı k gelirleri n birkaç kat  üzerinde ol duğundan konut  sahi bi  ol mak 

öne mli  öl çüde biri ki m ya da  borçl anmayı  gerektirir.  Borçl anma   doğr udan ya  da, 

fi nans man sekt örünün geliĢ me düzeyi ne bağlı ol arak,  fi nans man aracılar  yol uyl a 

yapılabilir.  Ekono mi ni n geliĢ miĢli k düzeyi  arttı kça fi nans man kur ul uĢlar  aracılı ğı n,  yani 

yatırı m ve borçl anmanın doğr udan borç al an ve veren biri ml er  arasında yapıl ması 

yeri ne,  fi nans man kur ul uĢlar  aracılı ğı yl a gerçekl eĢtiril mesi ni n derecesi  artar.  Bir  t arafta 

borç al mak i steyenl ere diğer  t arafta kullanı m i çi n gereksi ni m duyduğu mi ktarı n üzeri nde 

kaynağı  ol up da bu kaynağı nı  kullandır ması nı n karĢılı ğı nda t at mi n edi ci düzeyde bir 

gelir  el de et mek i steyenler  i çi n ,  borçl anmak,  fai z geliri  karĢılığı nda kullanı ma sunul mak 

istenen mi kt arlar  ve geri  öde me  sürel eri  t ek t ek bireysel  öl çekt e ol madı ğı ndan bu 

biri ml er  bir  araya getiril di kl eri nde fi nans man aracılar  vasıtası yla bi r  araya 

getirdi kl eri nde,  fi nans man kaynakl arı n açı ğı  ve fazl ası  ol anl ar  arası nda en veri mli 

Ģekil de akıĢı sağl anmı Ģ ol malı dır. 

3. 3. 4. Teknol oji Sorunu 

Konut  üreti m t eknol ojisiyl e il gili  sorununa yaklaĢı m t üm üçüncü dünya ül kel eri  gi bi 

Tür ki ye’de de doyur ucu düzeyde değil dir.  Kı sa vade de pek çözü ml enecek dur u mda  da 
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gözük me mekt edir.  Mer kezi  yöneti mi n;   ül kedeki geçerli  pi yasa koĢullarında bu sor una 

el  at ması  akılıca bir  çözüm ol ma makt adır.  Dol ayısı yl a,  geç mi Ģteki  deneyiml er,  özelli kl e 

çok za mansız prefabri ke konut  üreti m hevesl eri nin 1970’ler  de  baĢarısız (Ġz mit  Topl u 

Konutları  )  ol ması  bu konuda daha seçi ci  ol mak gerektirdi ği  göst er mektedir.  Buradaki 

baĢarısızlı k ül keni n ul aĢtığı  t eknol oji k düzey açısı ndan aĢırı  dıĢa bağı mlılı k,  si yasi 

seçi ml eri n kaçı nıl mazlığı  ve Mer kezi  hükü met  il e yerel  yöneti mi n si yasal  gör üĢ 

farklılığı  ve bunun gi bi  bir  çok et ken prefabri ke konut  üret me hevesi ni n baĢarısızlı kl a 

sonuçl anması na neden olmuĢt ur. ( Anon, 1996, s. 28)  

Konut  üreticileri ni n üzerinde üreti m yaptı kları  arsanı n sahi bi  ol dukl arı dur uml ar da, 

konut  üreti mi nde endüstrileĢ mi Ģ  t ekni kl eri  yaygı n bir  Ģekil de kullanıl ması  ve veri mlili k 

artıĢı nı n yüksek ol ması  bekl ene mez.  Üreticileri n konut  üreti mi nde el de edecekl eri  kar 

büyük oranl arda arsa piyasası  i çi ndeki  konu ml arı  t arafı ndan belirlenecek,  arsa rantları 

karlılığı n t e mel  belirleyi cisi  hali nde gel ecektir.  Dol ayısı yla da asıl ol arak arsa 

rantları ndan kar  el de etmeyi  u man konut  yapı mcıları  endüstrileĢ mi Ģ  t eknikler  kull anı mı 

yol uyl a konut üreti mi nde veri mlili ği n artırıl ması ile çok da fazla il gilenmeyecekl erdir.  

 Tür ki ye’de özelli klede 1980 sonrası nda,  kent  yakı n çevresi nde konut  üreti m 

faali yetleri nde bul unan büyük ser mayeli  Ģirketlerin dur umu bu konuda ol dukça anl a mlı 

bir  ör nektir.  Bu Ģirketler,  kent  yakı n çevresi ndeki  i marsız arsal arı  i mara açarak,  i mar 

aç ma rantı na el  koy makta ve Ģirket  karları nı n en büyük böl ümünü ol uĢt uran bu karl ar 

dol ayısı yl a Ģirketleri n endüstri yel  t ekni kl eri n kullanı mı na t eĢvi k edecek herhangi  bir 

sebep bul unma makt adır. ( Anon, 1997)  

ġi mdi ye kadar  bahsedilen t üm sor una iliĢki n t anıml a mal ar   devl eti n i sti krarlı  bir  si yasi 

politi ka dest eği,  i yi  bir fi nans man kaynağı na, Ģehircili k açısı ndan arazi  geliĢtir me 

çalıĢ mal ara gerek duyul makt adır.  Bu dest ek i hti yaç sahi pl eri ni n i stekl eri ni,  yerel 

yöneti ml eri n konuya iliĢki n çalıĢ mal arı yla,  soruna yakl aĢı m ci ddi yeti nden 

bahsedil mi Ģtir.  Bir  sonraki  böl ümde  bu sorunun çözümüne iliĢkin politi kal ar 

irdel enmi Ģtir.  

  



 19 

 

4. DAR GELİ RLİ LER İÇİ N KONUT ÜRETİ M POLİ Tİ KALARI SEÇENEKLERİ  

Dar  gelirli  aileler;  küçük me mur,  iĢçi,  öğrenciler  ve yaĢlılar  ve t ek baĢı na yaĢayan 

sürekli  ve düzenli  gelir  olanl ar  girdi ği  gi bi,   küçük esnaf  ve yanı nda çalıĢanlar  il e düzenli 

bir  i Ģ  veya geliri  ol mayanl arı  da i çi ne al an sosyal  bir  sı nıf  ol arak nitel endirilebilir. 

( Anon,  1996)  Bu nedenle alt  gelir  gur ubuna t ek çözü m öner mek ol anaksızdır.  Alt  gelir   

gur upl arı  konut  edi nme açısı ndan sı nıflandırıldı ğı nda herhangi  bir sabit  ücret e 

bağl anmadı ğı ndan farklı sor unl ara farklı  çözü mler  öneril mesi  ger ekmekt edir.  Konut 

edi ndir me açısı ndan kullanıl ması  gereken kriterleri n baĢı nda aynı  il  sı nırları  i çersi nde 

baĢka konut u ol ma mak veya konut  yapılabilir  arsası  bul unma mak,  hane hal kı 

büyükl üğü,  alı nacak kredi yi  geri  öde me  kabiliyeti  vb.  kriterleri n geliĢtiril mesi  ve 

denetlenmesi gerekmekt edir. 

Kent  çevresi ndeki  boĢ  alanl ara pl ansı z,  progra msız,  alt  yapısız yapılan binl erce der me 

çat ma konuttan ol uĢan dev mahalleler,  bu dar  gelirli  kentlileri n barı nma sor ununa kendi 

baĢl arı na getirdi kl eri  kendisi  kent  açısı ndan baĢlı  baĢı na sor un ol an çözü mü 

si mgel e mekt edir.  Tür ki ye de çoğunl uğu gecekondu ol arak i si ml endirilen baĢka benzer 

ül kel erde farklı  i si ml erle anılan bu t ürden konutlar  ve bu konutlardan kur ulu mahalleler, 

he m burada yaĢayanl ar  içi n ve he m de genel  kent  büt ünü i çi nde sağlı ksız bir  çevre 

ol uĢt urul makt adır.  Kent  al anı n köt ü kullanı mı na ve kent  kaynakl arı nı n akıl cı  ol mayan 

bir  bi çi mde kullanıl ması yl a,  kent  est eti ği ni  de ol umsuz et kile mekt edir.  Tü m bu 

sebepl erden dol ayı kanunun desteği ne ihti yaç vardır. Bunun i çi n üç Ģarta gerek vardır. 

 Konut  yatırı ml arı nı  fi nanse edebilecek büyükl ük ve niteli kte bir  fi nans man kaynağı 

ol uĢt urul ması  

 Bu kaynağı n sürekli ol ması  
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 Bu fi nans man kaynağı nın et kili  bi çi mde kullanabilecek mekani z manı n (ör gütlenme 

vb.) ol uĢt urul ması  

DüĢük gelirlileri n konut  sahi bi  ol ması nda öne ml i  ol an ve dünyanı n bir  çok ül kesi nde 

uygul anarak,  çeĢitli  nedenl erle baĢarılı  ya da baĢarısız sonuçl ar  alı nan bir çok politi ka 

çeĢitleri nden;  sosyal  konut  yapı mı,  t opl u konut  üreti mi,  mevcut  konutları n iyileĢtiril mesi  

ve kendi evi ne yardı m politikası nı incel e mek gerek mekt edir.  

Hı zl a geliĢen ve büyüyen ül kel eri n çoğunda konutla il gili  en öne mli sor un,  nüf us 

artıĢı nı n ve kentleĢ meni n sürekli  besl edi ği  t alep ve bu t al ebi n konut  arzı nın çok öt esi ne 

geç mi Ģ  ol ması dır.  Gelir  yet ersizli ği  de öne mli  bir  sorundur,  fakat  t e mel  talep kaygı sı 

çoğu kez bu sorunu gi zlemekt edir.  Mer kezi  yöneti ml er  ve ul uslararası  kur ul uĢl ar  dar 

gelirli  kesi ml ere konut  sağl a mak i çi n büyük bir  çaba harca mı Ģ  ol mal arı na rağ men bu 

konutları  edi nmeye dar  gelirli  aileleri n büt çel eri yet me mekt edir.  Bu t ür  aileler,  gerçek 

sekt ördeki  mali  kur uml arın kredileri nden yararlan ma makt adır.  En çok t a bu kesi ml er 

kredi  gereksi ni mi  i çersi ndedirler.  Bunun üzeri ne dar  gelirli  i hti yaç sahi pl eri  konutları nı 

kendi  kaynakl ar  ve çabaları yla yap maya baĢl a mı Ģlardır  ve böyl ece bir  yasal  ol mayan 

sekt ör ol uĢt ur muĢl ardır.  

Bu bağl a mda bir  di ğer  öne mli  sorun da konut  t alebi ni n Ģu ya da bu Ģekil de 

ör gütlene me mesi  ve kuru msal  yapı daki  yet ersizlik ol uĢt ur ması dır.  Bu dur um Tür ki ye 

gi bi  geliĢ mekt e ol an ül kelerde ki  eğiti m düzeyi ni n,  yaĢa ma bi çi mi ni n,  değer  yargıları nı n 

ve teknol oji k geliĢ me seviyesi ni n doğal sonucudur . ( Anon, 1997)  

 Bunl ar  dı Ģı nda büt ün t opl um kesi ml eri ni n konut  sahi bi  ol ması nı  sağl ayan di ğer  ka mu 

politi kal arı nı da incel e mekt e fayda vardır. 

4. 1. Sosyal Konut Politikası  

Ġl k sosyal  konut  uygul a mal arı  19. yy da Avr upa ülkel eri nde gör ül mesi ne karĢı n,  geniĢ  bir 

uygul a ma al anı  bul ması  I.  Dünya savaĢı  sonrası nda ol muĢt ur.  Ör neği n Hollanda  da  I. 

Dünya savaĢı  öncesi nde Ġngiltere ve Fransa da i se 1920’l erde savaĢ  sonrası ort aya çı kan 

konut  açı ğı nı n gi deril mesi nde sosyal  konut a dayalı  çözü ml er  ol dukça etkili  ol muĢt ur. 
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Benzer  uygul a mal ar  II Dünya savaĢı  sonrası nda da yi ne Batı  Avr upa ül kel eri nde 

gözl enmekt edir. ( OECD,  1986) 

GeliĢ mekt e ol an ül kel erde i se sosyal  konut  t ürü uygul a mal ar  1960’l ardan iti baren 

gecekondul arı n büyük kentleri  sar ması  nedeniyl e,  hükü metleri n giriĢti kl eri  yı kı m 

faali yetleri nden zarar  gören hal kı n sağlı klı  konutlara yerleĢtiril mesi  politikası yl a 

baĢl a mı Ģtır. (Pul at, 1992,s. 176) 

Hükü metler,  dar  gelirlileri n konut  sorununu sadece sağlı ksız konut  koĢulları  ol arak 

gör müĢl er  ve üretilecek yeni  konutlara mevcut  gecekondu hal kı nın düĢük kira 

karĢılı ğı nda yerleĢtiril mesi yl e ve alı nacak sı kı yasal  t edbirlerle yeni  gece kondu 

yapı mı nı n önl enmesi  kaydı yl a bu sor unun çözü ml eneceği ni  öngör müĢl erdir.  Bu 

politi kanı n sonucu ol arak da dünyanı n çeĢitli kentleri nde sosyal  konut  üreti mi ne 

baĢl anmı Ģtır.  Bu konutlardan bir  kıs mı  uzun vadelerle kar  a macı  güt meksizi n dar  gelirli 

hal ka devredil miĢ,  di ğer  bir  kı s mı  i se mül ki yeti  ka muda kal mak koĢul uyl a dar  gelirlilere 

kiraya veril mi Ģtir.  Fakat  sosyal  konutları n mali yetini n yüksek,  alt  yapı nı n yet ersi z ve  i Ģ 

al anl arı na uzak ol uĢu dar gelirliler  i çi n öne mli  sorunl ar  doğur muĢt ur.  Bir  çok geliĢ mekt e 

ol an ül kede de bu konutlardan ort a gelir  gr ubunun yararlanması  sonucu hedefl enen 

kitleye ul aĢıl ma mı Ģtır.  

Sosyal  konut  politi kası kavra mı,  gelir,  konut  standardı  ya da t opl umsal  sı nıf  gi bi 

önceli kl eri  ol an ul usal  kal kı nma pl anl arı nı n i çi nde yer  al an ve il gili  ül kel eri n kent  ve 

böl ge pl anla ma politi kaları  ile bağdaĢ ması  gereken kurallar  a maçl ar  ve önl e ml er  büt ünü 

ol arak tanı ml anabilir.  

Sosyal  konut  politi kalarını n en çok uygul a ma gördüğü politi kal ardan biri ol an sosyalist 

politi kal arda konut un halka t ahsisi  söz konusudur. Bu siste mde i skana yöneli k kriterler, 

parasal  kriterlerden daha çok ön pl andadır.  Konut  serbest  pi yasa ekono mi si nde ol duğu 

gi bi  mül ki yet  sahi bi  t üketi m malı  gi bi  t üketici ye ait  değil,  devl ete ait  bir  yatırı m ol arak 

ortaya çı kmakt adır.  Sosyalist  ül kel erde konut  tahsisi  farklı  aile gelirine ve farklı 

ihti yaçl arı na göre değil, daha önceden ka mu t arafı ndan belirlenmi Ģ  standart  i hti yaç 

prensi pl eri ne göre yapılmakt adır. ( Zare mbka, 1990)  
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Sosyal  konut  politi kası nın önceli kleri  ol ması  gerekir.  Konut  politikası nın önceli kl eri 

topl umsal  sı nıf  ve gelir  düzeyi ne bağlı  ol malı dır. Topl umun,  me mur,  iĢçi, yaĢlı  e mekli, 

öğret men ya da gecekondu hal kı  gi bi  belli sosyal  kesi mi  il e kamunun konut 

yardı ml arı ndan yararlanacakl arı n belli  bir  düzeyi ni n altı nda ol mal arı  gerekli dir.  Bu 

düzeyi n üst ünde gelire sahi p bul unan aileler  sosyal  konut  politi kası nı n dıĢı nda kal mak 

zorundadır. 

Sosyal  konut  politi kal arını n en et ki n Ģekil de ol abil mesi  i çi n mevcut  yerel  yöneti ml er, 

bel edi yel eri n fi nans man açı dan rahatlatıl ması  gerekli dir.  Bu sebepl e bel ediyel eri n düĢük 

mali yetli  arsa t e mi ni  ve farklı  fi nans man sisteml eri  uygul a ma giriĢi ml eri  hükü metl er 

tarafı ndan dest eklenmelidir. 

4. 2. Topl u Konut Politi kası  

Bi reysel  konut  üreti mi  giderek yeri ni  t opl u konut  üreti mi ne bırakmakt adır.  Bu eğili mi n 

ortaya çı kıĢı nda devl et  politi kal arı yla t opl u konut  üreti mi ni n dest ekl enmesini n yanı  sıra 

topl u konutları n kullanı cılara sağl adı ğı  bir  t akı m ol anakl arı n da r ol ü büyükt ür.  Gerek 

konut  mali yetleri ni n ki tlesel  üreti m yol uyl a aĢağı ya çekilebil mesi,  ger ekse t opl u 

konutlarda sosyal  i hti yaçl ar  i çi n ortak al an ve t esisleri n bul unması,  ayrıca konut  dı Ģı 

çevreni n ort ak fayda ve değer  yaratıcı  niteli kler  taĢı ması   konut  edi nmek isteyenl eri  bu 

yönl endir mekt edir. ( Alsaç, 1986)  

Topl u konutları n bir  özelliği  ise t üm dünya da kamu t arafı ndan dest ekl eniyor  ol ması dır. 

Bunun ar dı nda yat an neden i se t opl u üreti m yol uyla daha çok aileni n kaynak i srafı na yol 

aç madan daha makul  fiyatlarla ve ka muda daha az yük getirerek konut  sor ununun 

çözü ml enebil mesi olanağıdır. ( Özel, 1997, s. 35) 

Topl u konut  uygul a maları nı n çoğunl uğu ka munun dest eği ni  al mı Ģ  olması  t üm t opl u 

konut  uygul a mal arı ndan da  ka munun maddi  olanakl arı ndan yararlanacağı  anl a mı na 

gel mez.  Burada ağırlı k düĢük gelirlileri n konut  sorununu çöz mek a maç ol malı dır.  Bu 

sebepl e ka mudan maddi  dest ek al an büt ün t opl u konut  uygul a mal arı  dar  gelirli  ailel ere 

konut edi nme a maçlı ol malı dır. 
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Ka mu dest eği ni  al an tü m t opl u konut  uygula mal arı nda,  kullanı cıların bir  mi kt ar 

tasarrufları nı n ol ması  zorunl ul uğu getiril mi Ģtir.  Burada asıl  a maç ka munun,  Ģahısl arı n 

elleri ndeki  t asarrufları nı  pi yasaya sunul ma  kaydıyl a mevcut  kaynağı,  daha çok i hti yacı 

ol an ki Ģilere ver mek ve bu yol  il e daha fazla sayı da konut  üreti mini  sağl a mak 

iste mesi dir.  Hal buki  dar gelirli  aileleri n büt çel erini n ancak bir  kı s mı nı  konut  t asarrufu 

içi n daha baĢt an ayır mal arı  bir  çok konut  i htiyacı  ol an vat andaĢı n konut  edi nme 

Ģansl arı nı n eli nden alı nması  anl a mı na gel mekt edir.  Bu da  i stenmeyen bir  sonuç ol arak 

ortaya çı kmakt adır.  

Ül ke mi zde de t opl u konut  2985 sayılı  Topl u Konut  kanunu il e günde me gel mi Ģtir.  Bu 

konuda ‘ ‘ Konut  i hti yacı nın karĢılanması,  konut  inĢaatı  yapanl arı n t abi  olacağı  usul  ve 

esasl arı n düzenl enmesi, me ml eket  Ģart  ve malze mel eri ne uygun endüstri yel  i nĢaat 

tekni kl eri  ile araç ve gereçleri n geliĢtiril mesi  ve devl etin yapacağı  dest ekl e mel er  i çi n 

araç ve gereçl eri n geliĢtiril mesi  ve devl eti n yapacağı  dest ekl e mel er  i çi n Topl u Konut 

Fonunun meydana getirilmesi ve kullanıl ması’ ’ öngör ül mekt edir.(Suher, 1989)  

Ancak 2985 sayılı  Toplu Konut  Yasası  sonrası nda,  verilen krediler  i ncelendi ği nde bu 

kredileri n büyük bir  çoğunl uğunun 100 m2 ve daha büyük m2 li konutlar  i çi n 

kullanıl dı ğı  gör ül mekt edir.  Bu döne mde t atil  konutları  i çi n bile kredi  veril mesi  ort a ve 

üst  gelir  grubuna yara mıĢ ve dar  gelirli  aileler  bu kredilerden faydal ana ma mı Ģtır.  Bu 

Ģekil de kredi  kaynakl arını n t üketil mesi  dar  gelirli  aileleri  mağdur  dur umda bırakmı Ģtır. 

Bununl a birli kte daha sonra yapılan düzenle mel erle bu konutlara kredi  i mkanı 

kı sıtlanmı Ģtır. 

4. 2. 1. Kooperatiflerce Gerçekl eştirilen Konutlar 

Konut  kooperatifleri;  ev sahi bi  ol mak ve konut  üreti mi ni n avant ajları ndan yararlanmak 

içi n bir  araya gel en i nsanl ar  t arafı ndan ol uĢt urul an or gani zasyonl ar.  Bu 

or gani zasyonl arı n büyüklüğüne ( üye sayısı)  kanuni  bir  sı nırla ma getiril memi Ģ,  sı nırla ma 

getiril me mi Ģ,  sı nırla ma  kooperatif  genel  kur ul una bırakıl mı Ģtır.  Sı nırlamadaki  öl çüt 

sahi p ol unan arsanı n büyükl üğü ve parselasyon olanakl arı dır. ( Öğünç, 1996)  
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Kooperatifler  aracılı ğı yla konut  edi nme mekani z ması,  konunun kaynak havuzundan bi na 

üreti mi  i çi n çı kan f onları n düĢük mali yetli  olması  nedeni yl e dar  gelirlileri n konut 

edi nmesi nde ol dukça öneml i bir konu ma sahi ptir.  

Kooperatifleri n gerçekl eĢtirdi ği  t opl u konut  al anl arı nda Bel edi ye Hi z metleri  sunu mu 

ol umsuzl uk göst er mekt edir.  Bel edi yel er  t e mel  alt yapı(  kanal,su,  yol,  vb)  hi z metl eri nde 

%50- 60 düzeyi nde baĢarılı  ol muĢl ardır.  Ancak çöp,  aydı nl at ma,  ot obüs  vb.  hi z metl erde 

ancak %30 düzeyi nde yet erli  ol muĢl ardır.  YeĢil  al an,  spor-oyun al anları  ve t oprak 

hi z metleri nde büyük öl çüde yet ersiz kal makt adırlar. 

Kooperatif  yasası na göre kooperatif  örgüt ünün özel  ve t üzel  kiĢili ği  konut  i nĢaatı 

bitti kten sonra sona er mekt edir.  Kooperatifleri n süreklili ği ni  ve konut  dı Ģı ort ak al an ve 

tesisleri n yöneti mi  ve i Ģletil mesi  i çi n parsel-  bl ok dıĢı nda ör gütlenmeyi  zorlayı cı  yasal 

kurallar bul unma makt adır. ( Anon, 1996, s. 13) 

GeliĢ mi Ģ  ül kel erde kooperatiflerdeki  t e mel  pr obl e ml er  yöneti mden ve uygul a madan 

kaynakl anan genel  sorunl ar  fi nans man kaynakları nı n kı sıtlılığı,  arazi  kıtlığı  ve bi na 

mat eryalleri ni n dağılı mı nda karĢılaĢılan sorunl ardan ol uĢ makt adır. (Sol o mon, 1997)   

Negatif  koĢullara rağmen kooperatifler  aracılı ğı  ile dar  gelirlileri n konut  edi nmesi ni n 

sağlandı ğı  bir  çok baĢarılı  çalıĢ ma da bul unmaktadır.  Bunl ardan biri  de dar  gelirlilere 

yöneli k bel edi yel eri n organi zasyonunu yaptı ğı, ucuz arsa ve t opl u konut  kredisi 

sağla ması yl a kur ul an kooperatiflerdir.  Bu kooperatifleri n baĢarılı  ol duğu pek çok 

uygul a ma var dır.  Ankara,  Adana,  Bursa gi bi  illerde bel edi yel erce kur ulan kooperatifler 

bir çok dar gelirlileri n konut sahi bi ol ması sağlanmı Ģtır. 

Konut  kooperatifleri,  dar  gelirlileri n konut  edinmesi  yönündeki  i Ģlevin yanı  sıra 

büt ünl eĢ mi Ģ  kent  t opl ul ukl arı nı n ol uĢ ması nı  sağl ar,  hi z metler  ve sosyal  t esisleri n t e mi ni 

kol aylaĢtırır;  isti hda m ve eğiti m ol anakl arını  artırır.  Kooperatifler  ayrı ca arsa 

spekül asyonunu ve konutları n yasadıĢı  el  değiĢtir mel eri ni  kontrol  altı nda t ut ar.  Genel 

ol arak konut kooperatiflerinde görülen altı model Ģunl ardır. 
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 Bi reysel  mül ki yet e dönüĢen kooperatifler,  Ülke mi zde he men,  he men büt ün 

ör nekl erde ol duğu gi bi yapı m t a ma ml andı kt an sonra üyel ere t apu dağıtılarak 

kooperatifleri n t üzel kiĢiliği son bul ur 

 Topl u mül ki yet e sahi p kooperatifler 

 Ki racılar  konut  kooperatifleri:  Konut  mül ki yeti kooperatif  t üzel  ki Ģilerine aittir. 

Ot ur ma  hakkı nı  devretmek söz konusu değil dir.  Üyel er  kiracı  ol manın dı Ģı nda 

konutları n kullanı mı na iliĢki n konul ar da yöneti mde söz ve oy sahi bi dir. 

 Yar dı ml aĢ mayl a kendi ne yet me  Ģekli nde kooperatifler:  Ücretlileri n ve kırsal  kesi mde 

yaĢayanl arı n bünyesi ne uygun ol an bu kooperatiflere Kanada da rastlanmakt adır. 

Tü m süreçl er  üyel eri n sor uml ul uğundadır.  ĠĢe kendi  e mekl eri ni  kat arak i nisi yatif 

geliĢtir mel eri  evl eri ne ve ko mĢul arı na daha çok bağl anmal arı na sebep olur.  Ayrı ca 

topla m mali yet içi nde iĢçilik payı da düĢük ol maktadır.  

 ĠĢçi  üreti m kooperatifleri:  Ül ke mi zde de il kel  Ģekil de ör gütlenmel eri ne rastlanılan 

bet oncul ar,  kalı pçılar,  sıvacılar... vs  gi bi  gr upl ar  he mĢirelik veya mesl ek gur upl arı 

gi bi  ortak bir  t e mel de bir  araya gelir  ve bir  yönetici  seçerler. Bu i l kel 

ör gütlenmel eri n geliĢi p, kooperatifleri  kurul ur. Kooperatif  eki bi  de baĢkal arı nı n 

konut yapı m iĢleri nde çalıĢır. 

 Konut  yöneti m kooperatifleri:  Topl u konutların yöneti mi,  arsanı n,  t esisleri n 

kullanı mı  ve geliĢtirilmesi  bir  çok yönden ekono mi k,  hukuki  ve  t ekni k 

uz manl aĢ mayı  gerektir mekt edir.  Bu konuda gerekli  deneyi m biri ki mi ne ul aĢ mı Ģ 

konut  yöneti m kooperatifleri;  t opl u konut  sahi pl erine yardı m edebileceği  gi bi,  bi zzat 

yöneti m i Ģi ni  de üstlenebilir.  Büyük öl çekli  yerleĢ mel erde apart man yöneticili ği 

siste mi  küçük çaplı  ve veri msi z kal makt adır.  AraĢtır mal ar  her  300 konut  i çi n t a m 

gün çalıĢacak bir  yönetici ye i hti yaç ol duğunu ort aya koy makt adır.( Öğünç, 

1996, s. 65) 

Kooperatifleri n baĢarılı  ol ması  i çi n hükü metlerin ve ya  özel  Ģirketleri n mali  ve  t ekni k 

yardı m sağl a ması  gerekli dir.  Ayrı ca hükü met leri n kooperatifleri  çeĢitli  yoll ardan 

dest ekl e me met otları aĢağı daki gi bi dir. 
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 Dar gelirli aileleri kooperatifler kur maya teĢvi k etmek  

 Kooperatifçili k or gani zasyonu ve  konut  i nĢaat  t ekni kl eri  konul arı nda eğiti m 

sağla mak 

 ĠnĢaat bakı m aĢa mal arı nda kooperatiflerle çalıĢacak yan kurul uĢl ar ol uĢt urmak 

 DüĢük mali yetli  konutların kooperatiflerce i nĢa edilebileceği  arsal ara iliĢkin t evhi di 

ve tapu iĢle ml eri ni kolaylaĢtır mak 

 Ucuz i nĢaat mal ze mel erini n te mi ni konusunda kooperatiflere yardı mcı ol mak 

 Kooperatif alanl arı na temel alt yapı hi z metleri ni temi n et mek ( Al saç, 1986, s. 71) 

Ül ke mi zde son yıllarda yerleĢ me  öl çekl eri nde gör ülen büyü meni n de etki si yl e gör ül en 

bir  baĢka uygul a ma da;  konut  kooperatifleri ni n,  konutlar  ortakl ara t esli m edil di kt en 

sonra,  ana sözl eĢ mel erini n a maç maddesi nde yapılan bir  değiĢi klikl e ‘ ‘iĢlet me 

kooperatifi’ ’ne dön mel eridir.  Bu;  he m t ekni k he m de ekono mi k açı dan faydalı  bir 

yönt e mdir.  Günü müzdeki  konut  kooperatifleri  yalnı zca konutları n üst  yapısı nı  üret mekt e 

kal mayı p kentsel  alt  yapı yı  ve çevre düzenl e mesi  konul arı nda sor uml ul ukl ar 

yükl enmekt e,  bakı m- onarı m-iĢlet me i Ģlevl erini  de yeri ne getirerek süreklili k 

kazanmakt adır.  Bu i Ģlet me kooperatifleri  vakıflar,  dernekl er  vb ör gütlerlerle 

ol uĢt urul abilir.  Bunl ara örnek ol arak Ġstanbul  Halkalı  Topu Konutları,  Ankara Batı  kent, 

Ġz mir Ege kent sayılabilir.  

Çok sayı da alıcı nı n t ek kooperatif  i çi nde t opl anması,  kooperatifi n i Ģlerliği  ve alı cı nı n 

farklı  za manl arda kooperatife katıl ması  bakı mından sorunl ar  çı kar makt a,  fakat  bu 

sorunl ar  i ki  kade meli  ör gütlenme il e kol ayca aĢılabil mekt edir.  Ayrı ca kooperatifi n 

yaĢa mı n o kooperatifi n konutları n yapılı p bit mesiyl e sona er mesi nden doğan sor unl ardan 

kaçı nma ol anağı dır. Bunun çözüm yol u da Ģu Ģekilde açı kl anabilir; 

Kooperatifler  birli ği  ol uĢt ukt an sonrası,  yerel  yöneti m,  bu giriĢi mi n gerçekl eĢtiril mesi 

iĢlevi ni  aktif  dest eği ni,  proj eden çekmeden Kooperatifler  birli ğine devreder. 

Kooperatifler  birli ği  kurul up i Ģlerli k kazandı kt an sonra konut un pl anl arı,  alt yapı  pl anı nı 
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yaptır mak konutları  pazarla mak, alıcıları n kredi kur uml arı yla iliĢkisi ni düzenl e mek, 

konut un yapı mı nı  gerçekl eĢtir mek,  i Ģletil mesini  konut  kooperatifleriyle birli kt e 

sağla mak iĢlevl eri ni yüklenmekt edir. 

Konutlar  genelli kle yüksek katlı  apart man bl okl arı  Ģekli nde ol makt a ve çoğunl ukl a mül k 

konut  ol dukl arı ndan,  kiralı k konut  eğili mi  ancak za man i çersi nde gur upları n yat ay ve 

düĢey hareketlenmel eri sonucunda ol uĢ makt adır.  Konutlar  genelli kle bit mi Ģ  ol arak 

tesli m edil mekt edir.  Ayrıca konutlar  çoğunl ukla ort a büyükl ükt e ol makt a ve  l üks 

mal ze me kullanı mı az olmakt adır.  

4. 2. 2. Özel Şi rketler Tarafı ndan Gerçekl eştirilen Konutl ar 

GeliĢ mekt e ol an ül kel erde konutları n çoğu özel  Ģirketler  t arafı ndan gerçekl eĢtirilir. 

Ancak ort a ve dar  gelirli ailelere yöneli k konut  üreti mi  genelli kle büyük özel  Ģirketler 

tarafı ndan yapıl ma makt a,  daha çok küçük çapt aki  enf or mel  sekt ör  fir maları  il e küçük 

giriĢi mciler  t arafı ndan gerçekl eĢtiril mekt edir.  Büyük özel  Ģirketleri n ürettiği  konutl arı n 

standart  ve fi yatları nı n daha yüksek ol ması  bu konutları n üst  gelir  gurubuna yöneli k 

ol ması sonucunu da beraberi nde getir mi Ģtir. 

Dar  gelirli  aileler  i çi n büyük i nĢaat  fir mal arı  t arafından yapılan bu ticari  topl u konutl ar 

yol uyl a konut  sorununa çözü m getir mek mü mkün değil dir.  Bu sebeple kur ul acak 

kooperatifleri n kar  amacı  ol mayan konut  sunu m yönt e ml eri nden seçil mesi 

gerekmekt edir. 

Hükü metler  özel  Ģirketleri  dar  gelirlilere yöneli k konut  konusunda Ģu yoll arla 

dest ekl enebilir. ( Alsaç, 1986, s. 75) 

 ĠnĢaat  mal ze mel eri ni  piyasa fi yatı nda veya biraz altı nda sat arak yapı  mali yeti ni n 

düĢük t ut ul ması sağl anabilir. 

 Küçük giriĢi mcil eri n konut üreti mi yapabileceği parseller ürüt ül ebilir. 

 Pr oj e bileĢenleri nde st andartlaĢ ma  ve  t asarı mda çeĢitlilik sağl ayarak yüklenicileri n 

üreti m süreci ni kol aylaĢtırabilir. 



 28 

 Dar  gelirliler  i çi n t opl u konut  yapılacak al anl ardaki  yoğunl uk,  t aban al anı  katsayısı 

ve i nĢaat  al anl arı nı  i nsan sağlı ğı na zarar  ver meyecek Ģekil de yeni den düzenl eyerek 

mali yeti düĢürebilirler. 

Bu sebepl eri n ancak devlet  dest eği  al dı ğı  za man konut  sorununa cevap vereceği  i çi n özel 

inĢaat fir mal arı nı n dar gelirli aileler içi n konut üreti mi yaptı ğı söyl ene mez.  

4. 2. 3. Bankal ar Tarafı ndan Gerçekl eştirilen Konutl ar 

Konut  üreti mi  yap mak i çi n kur ulan konut  i htisas bankal arı  gerek kredi  gerekse üreti me 

direkt  katıl ma met otlarını  kullanmak sureti yle konut  üreti mi  yapan sekt öre çeĢitli 

çalıĢ mal ar yapmakt adır. 

Konut  edi nmek i steyen kiĢilere düĢük fai zle kredi  t e mi n et mek a macı yl a konut  i htisas 

bankal arı  kur ul muĢt ur.  Fakat  bu bankal arı n ti cari kaygıları  sebebi yl e konut  kredil eri ne 

üzeri nde uygul adı kl arı yüksek fai z,  kredi  mali yetleri nde artıĢa sebep ol muĢt ur. 

Kr edileri n yüksek mali yeti  dar  gelirlileri n bu kredilerden yararlanma  ol asılıkl arı  ol dukça 

düĢükt ür.  Bundan dol ayı bu t ür  kredilerden dar  gelirliler  yeri ne orta ve üst  gelir  gur ubu 

yeni konut alırken gereksini ml eri ölçüsünde yararlanmakt adırlar. 

 

ġekil 4. 3. Ġz mir MaviĢehir Konutları nı n Genel GörünüĢü ( Dök meci, 1995, s. 49) 
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Ül ke mi zde bu t ür  uygul amal ar  yöneli k ol arak en baĢarılı  sonucu Tür ki ye Eml ak Bankası 

al mı Ģtır.  Topl u konut  ve yeni  yerleĢi ml eri  ol uĢtur mak,  pazarla ma  konusunda ol dukça 

baĢarılı  ol an Eml ak Bankası  son 15 yıllı k sürede konut  üreti mi  st andartları nı  üst 

düzeyl ere çı kar mı Ģtır.  1950’lerde baĢl ayan ve 1980’li  yıllarda   da  et ap,etap sür düren 

At aköy uygul a mal arı,  daha sonra Ġz mir  ve Ankara’da gerçekl eĢtirilen büyük öl çekli 

BahçeĢehir ve uydu kent pr oj el eri ol dukça yüksek raka ml ara alıcı bul muĢt ur.  

Eml ak Bankası  t arafı ndan gerçekl eĢtirilen t opl u konut  pr oj eleri  genel  ol arak ort a ve  üst 

gelir  gur ubuna yöneli k olmuĢt ur.  Yüksek st andart  ve fi yatlar  nedeni yl e dar  gelirlileri n bu 

tür  konutlardan edi nmel eri  doğal  ol arak i mkansı zdır.  Ancak,  bankanı n asıl a macı nı n üst 

gelir  gur ubuna yöneli k yapılan konutlardan el de edilen kazancı n,  dar  gelirliler  i çi n 

yapılacak t opl u konut  proj eleri ne akt arıl ması  ol duğu ve bu yönde çalıĢ mal ar  yapıl dı ğı 

kaydedil mekt edir. ( Özel, 1997, s. 47) 

Konut  i htisas  bankal arı nın üstlenmesi  gereken görevlerden biri  ol an dar  gelirli  ailel eri n 

konut  edi nme  r ol ü özellikl e ül ke mi zde yet erli  seviyeye ul aĢa ma mı Ģtır.  Kamuya  ait  bu t ür 

bankal arı n dar  gelirlilere ait  konut  edi nmesi nde ne  fi nans man nede konut  üreti mi nde 

baĢarılı  ol a ma mı Ģtır.  Bu yöndeki  çalıĢ mal ar  yasal  düzenl enmel er  il e de dest ekl enmesi 

gerekmekt edir. 

4. 2. 4. T. K. İ Tarafı ndan Gerçekl eştirilen Konutları n Değerlendi ril mesi  

Topl u Konut  Fonu,  1993 yılı na kadar  Genel  Bütçe kapsa mı  dı Ģı nda bağımsı z büt çe ve 

kendi  yasal  gelirleri  ile f aali yetleri ni  sürdür müĢ,  ancak 1993 yılı ndan itibaren Genel 

Büt çe kapsa mı na alı nmıĢtır.  Bu çerçevede,  Topl u Konut  Fonu faali yetleri ni  satıĢ 

hasılatları ve kredi geri dönüĢl eri ile genel bütçeden al dı ğı payl ar ile sürdür mekt edir. 

Topl u Konut  Fonu’ ndan 1984- 1999 yılları  arası nda Tür ki ye geneli nde yapı  r uhsatı  al an 

6. 737. 146 konut un 1. 130. 101 adedi ne fi nans man dest eği  sağl anmı Ģ,  yine aynı  yıllar 

arası nda yapı  kullanma izni  verilen 3. 493. 663 konut un 1. 004. 296 adedini n i nĢaatları 

Fondan sağl anan fi nansman dest eği yl e bitiril mi Ģtir.  Gör ül mekt edir  ki,  Topl u Konut 

Ġdaresi  BaĢkanlı ğı,  1984-1999 yılları  arası nda Türki ye’ni n konut  üreti mi ne,  yapı  ruhsatı 
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al an konutlara göre değerlendiril di ği nde %17,  yapı  kullanı m i zi n bel gesi  al an konutl ara 

göre değerlendiril di ği nde ise %29 oranı nda kat kı sağl a mı Ģtır. 

1984 yılı ndan,  Topl u Konut  Fonunun Genel  Büt çe kapsa mı na alı ndı ğı  1993 yılı na kadar 

Topl u Konut  Fonu’ ndan 877. 984 adet  konut a fi nans man dest eği  sağlanmı Ģ,  1993 

yılı ndan 1999 yılı  sonuna kadar  i se 252.117 adet  konut  kredilendiril mi Ģtir. 

( www. t ki. gov.tr, 2002)  

1984- 1992 yılları  arası nda,  Topl u Konut  Ġ daresi  BaĢkanlı ğı’nı n konut  üretimi ndeki  payı, 

yapı  r uhsatları na göre değerlendiril di ği nde %25 i ken,  1993- 1999 yılları  arası nda bu oran 

%8’l ere gerile mi Ģtir.  

Yapı  kullanma  i zi n bel gel eri ne göre değerlendirildi ği nde i se 1984- 1992 yılları  arası nda 

%49 ol an Ġ dare payı,  1993- 1999 yılları  arası nda %7’l ere gerile mi Ģtir.  Fonun Genel 

Büt çe kapsa mı na alı nması yl a baĢl ayan kaynak kaybı,  za man i çi nde Fon uygul a mal arı nı n 

sekt öre sağl adı ğı  fi nans man kat kısı nı n aynı  öl çüde azal ması na yol  aç mı Ģtır.  Topl u Konut 

Ġdaresi  BaĢkanlı ğı  üstlen mi Ģ  ol duğu görevl er  açısı ndan sekt ördeki  t ek soruml u ka mu 

kur ul uĢu durumundadır. 

Fonun,  konut  sekt örüne yaptı ğı  fi nans man kat kısındaki  yıllar  iti bari yle gör ül en azal ma 

ve Ġ dareni n,  ül ke mi zin konut  sorununun çözü müne ve konut  sekt örünün 

yönl endiril mesi ne iliĢki n üstlendi ği  rol  göz önüne alı ndı ğı nda,  Genel  Bütçe kapsa mı na 

alı nan Fon kaynakl arı nın yeni den gözden geçiril mesi  ve devl eti n kontrolündeki  di ğer 

ol anakl ar  kullanılarak konut  sekt öründeki  ka mu dest eği  arttırıl ması nı n doğr u ol acağı 

düĢünül mekt edir. 

Ka munun konut  pi yasasında yönl endirici  ve denetleyi ci  ol ması  gerekliliği  göz önüne 

alı ndı ğı nda,  bundan böyle Topl u Konut  Ġ daresi  BaĢkanlı ğı’nı n siste mdeki  eksi kli kleri 

gi deren ve konut  pi yasasını n geliĢ mesi ne kat kı da bul unabilecek et ki n politikalar  üret en 

bir rol üstlenmesi öne m kazanmakt adır. 

Konut  sekt örünün ve sekt öre yön verebilecek et ki n politi kal arı n ol uĢt urul ması  ve 

uygul anması  ise,  öncelikl e sekt öre yöneli k fi nans man kaynakl arı nı n geliĢtiril mesi ni 

gerekli kıl makt adır 

http://www.tki.gov.tr/
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Ül ke mi zde 2985 sayılı  t opl u konut  kanunu sonrasında ol uĢt urul an Topl u Konut  ve Ka mu 

Ort aklı ğı  i daresi  öncelikle konut  üreti mi ni  dest ekl e mek a macı yl a kur ul muĢt ur. 

BaĢl angı çt a çeĢitli  kredi met otları yl a konut  edi nmek i st eyenl ere ul aĢıl maya çalıĢıl mı Ģ, 

ancak kredi  kaynakl arı nın i yi ce azal ması  ve dar  gelirlilerden çok ort a ve  üst  gelir 

gr upl arı na kaynak transferi ni n yapıl dı ğı  gerçeği nin anl aĢıl ması yl a bu kredileri n kapsa mı 

ve mi kt arı azal mı Ģtır. 

 
Tabl o 4. 1. 1987-1999 dönemi nde Topl u Konut Ġdaresi tarafı ndan doğrudan konut üreti mi  

 

 

 

 
Bi tirilen Konut 

Sayısı  

İnşa 

Hali ndeki  

Konut 

Sayısı  

TOPLAM 

ERYAMAN 1 4. 740  4. 740 

ERYAMAN 2 3. 180  3. 180 

ERYAMAN 3 3. 195  3. 195 

ERYAMAN 4 4. 038  4. 038 

ERYAMAN 5 3. 444  3. 444 

HALKALI 1 4. 310  4. 310 

HALKALI 2 3. 094  3. 094 

HALKALI 3 4. 006  4. 006  

YAHYAKAPTAN 4. 902  4. 902 

ATAKÖY 2. 950  2. 950 

DĠ YARBAKI R           2. 050          2. 050 

HAKKARĠ               80             280 

ġI RNAK  340   340  

GÖKÇEADA  732  732 

BOZCAADA  182  182 

ġANLI URFA  474  474 

SAMS UN  968  968 

KARS  200  200 

ġANLI URFA( NÜVE)              36             36 

ADANA( NÜVE)  24  24 

TOPLAM 43. 145  43. 145 
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Günü müzde Topl u Konut  ve Ka mu Ort aklı ğı  Ġdaresi  konut  kredisi  vermeni n yanı nda 

kaynakl arı nı n büyük bir böl ümünü kendi  üretti ği  t opl u konut  pr oj eleri nde kull anmaya 

baĢl a mı Ģtır. ( Özel, 1997, s. 41) 

TKĠ’ ni n ka mu t arafı ndan konut  üreti mi ne ayrılan kaynakl arı  en etki n bi çi mde 

yönl endir me  yet kisi ni n bu t ür  bankal ara veril mesi  nedeni yl e dar  gelirli  aileleri n konut 

edi nmesi nde    öne mli  bir  yeri  vardır.  Bu sebepl e ül ke mi zde de bu t ür politi kal arı n 

dünyayl a aynı paralellikte yer al ması bu kuruma yol göst erici bir  rol ver mekt edir. 

Topl u Konut  Ġ daresi  BaĢkanlı ğı,  1987 yılı ndan itibaren kendi  mül ki yetindeki  arsal ar 

üzeri nde konut  yaptırarak bu konutları  kredilendir mek yol uyl a satıĢa sunmakt adır.  Bu 

konutları n satıĢları  ile hedeflenen;  mevcut  pi yasa koĢulları  il e konut  sahi bi  ol a mayan 

ancak belirli  bir  biri ki me sahi p orta gelirli  ailelerin,  gelirleri ne uygun öde me  koĢulları 

ile, kira öder gi bi konut sahi bi ol mal arı dır. 

Bu model de,  konut  bedeli ni n %15 il e %40’lı k kı s mı,  hedef  kitleni n öde me  gücü göz 

önüne alı narak peĢi n ol arak t ahsil  edil mekt e,  konut  bedeli ni n geri  kal an kıs mı  i se 75 il e 

240 aylı k vadel erde geri  alı nmakt adır.  Taksit  mi ktarları  Ocak ve Te mmuz ayl arı nda bir 

önceki döne mde uygul anan Me mur MaaĢ ArtıĢ Oranı’na göre artırıl makt adır.  

Bu kapsa mda,  Ankara-Er ya man,  Ġstanbul- At aköy,  Ġz mit- Yahyakapt an,  Di yarbakır, 

Hakkari,  ġırnak,  Gökçeada,  Bozcaada,  Sa msun,  Kars  ve ġanlı urfa’da t opl u konut 

uygul a mal arı gerçekl eĢtiril mi Ģtir. ( www. t ki. gov.tr, 2002) 

4. 3. Kendi Evi ni Yapana Yardı m Politi kası 

Ġki nci  dünya savaĢı  sonrası nda t üm dünya da olduğu gi bi  ül ke mi zde de kentl eĢ meni n 

sonucunda dar  gelirlilerin  konut  sorununun gi derek çoğal ması  bir  çok dar gelirli  aileni n 

yeni yakl aĢı ml ara it mi Ģtir. 

Bu döne m i çersi nde geliĢen politi kal ar  arası nda  kendi  evi ni  yapana yardı m (self-hel p 

housi ng)  politi kası  bul un makt adır.  Bu politi ka gecekondul aĢ mayı  önl emek a macı yl a 

gecekondu geliĢi mi  ör nek alı nma sureti yle geliĢ miĢtir.  Gecekonduyu yapan ail el er 

http://www.tki.gov.tr/
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evl eri ni  illegal  yollarla yap ma  dur umunda olduğundan,  dar  gelirli  ailel eri n  bu 

kaynakl arı nı n ka mu t arafından daha i yi  ve doğr u Ģekil de değerlendiril mesi a macı yl a bu 

politi kayı  uygul a mayı  zor unl u kıl makt adır.  Bu siste mde gecekonduya alternatif  ol arak 

alt  yapısı  ve hi z metleri  ka mu t arafı ndan hazırlanan arsal ar  üzeri nde i nsanl arı n kendi 

evl eri ni  yap mal arı  Ģekli nde konut  üretil mesi  t e mel  a maç ol arak ort aya çı kmı Ģtır.  ( Özel, 

1997, s. 42) 

Bu politi ka 2 ye ayrıl maktadır: 

 Me vcutta bul unan konut yerleĢi ml eri ni n iyileĢtirilmesi( hiz met göt ürül mesi) 

 Yeni  yerleĢi m yerl eri düzenl eyerek geliĢi mi  bu t arafa yönl endir mek(arsa 

hazırlanması) 

Bazı  ül kel erde alt  yapısı  hazırlanan arsal ar  üzeri ne hükü metler  t arafı ndan t ek mekandan 

ol uĢan ve nüve konut  adı  verilen konutlar  i nĢa edil mekt edir.  Bu nüve bazen dört  duvar 

ve bir  çatı dan ol uĢabileceği  gi bi  bir  oda ve  mi ni mu m ı sl ak haci mden de 

ol uĢabil mekt edir.  Nüve konutları n en öne mli  avant ajı  t e mel  üniteni n hı zlı  bir  Ģekil de 

yapıl ması yl a dar  gelirlileri n barı nma pr oblemi ni n çok kısa süre i çersi nde 

çözül ebil mesi ne ol anak ver mesi dir.  Za man i çi nde konut  sahi pl eri  büt çel eri  el verdi ği 

takdirde konutları na il ave mekanl ar  yapmak sureti yle konutları nı  t a ma ml ar.  ( Pul at, 

1992, s. 181)  

Bu Ģekil de konut  üreti mi ni n yapıl ması nı n faydal arı da Ģu Ģekil de sıralanabilir. 

 En düĢük st andarda sahip konut  edi nmekt en baĢka çaresi  ol mayan dar  gelirli  ailel er 

içi n en uygun seçenektir. 

 ĠĢçili k masrafları  konut  mali yeti nde büyük yer i Ģgal  i çi n i Ģçili ği  bi zzat  üstlenen 

ailelerle konut, ol dukça ucuza mal ol makt adır. 

 Konut  yapı mı na bi zzat  i Ģtirak et mi Ģ  ol mak konut  sahi bi ne ayrı  bir  gur ur 

ver mekt edir. 

 Enfl asyona yol aç madan dar gelirlileri n gerçek mal varlı ğı artırıl makt adır.  
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 DüĢük gelirliler arası nda yapı ustalı ğı becerisi ni n geliĢ mesi sağlanmakt adır. 

 Küçük öl çekli  yerel  malze me üreticileri n ür ünleri ne t al ep artacağı ndan dol ayı  bu 

sekt örün de geliĢi mi ne kat kı da bul unmakt adır. 

 ĠnĢaat  t a ma ml andı kt an sonra konut un bakı m ve geliĢtiril mesi ne karĢı  ev sahi pl eri ni n 

ilgisi ni artır makt adır. ( Kel eş, 1988, s. 46) 

Self-hel p housi ng (kendi evi ni yapana yardı m)içi n  ol ması gereken kriterler: 

 Ar sa 

 Te mi z su 

 Kr edi  

 Ucuz i nĢaat mal ze mesi  

 ĠnĢaat yapı m tekni ği eğitimi  

Bu koĢullardan 4. ve 5. maddel er devl et tarafı ndan dest ek sağlanmalı dır.  

Bu konut  üreti m Ģekli  Tür ki ye de baĢarılı  ol ama mı Ģtır.  Bu sadece afet  yapıl arı nı n 

yapı mı nda gör ül müĢt ür.   Bu yapı mı n baĢarılı  ol abil mesi  i çi n gerek ka munun gerekse de 

dar  gelirli  aileleri n fi nans man ol anakl arı  i yi  Ģekilde değerlendiril meli dir.  Bu kredil eri n 

uygul anması dıĢı nda yet erli arsa st oku da ol uĢt urulmalı dır. ( Kocabaş, 1993) 

Kendi  evi ni  yapana yardı m politi kası  çerçevesinde geliĢtirilen yakl aĢı mlardan biri  de 

çeĢitli  Ģekillerde yapılan ve yapıl ması  önl ene meyen yerleĢi ml eri n yasal  hale getiril mesi 

kaydı yl a bu yerl eĢi ml erin alt  yapı  ve hi z metlere kavuĢt urul ması dır. Gecekondu  

sağlı klaĢtırıl ması  pr ograml arı  adı  verilen bu pr ogra ml ar  hal kı n yaĢadı ğı  çevreni n fi zi ksel 

ve sosyo- kült ürel  açı dan iyileĢtiril mesi ni  daha açık bir  anl atı ml a yol,  su,  elektri k vb.  alt 

yapı  hi z metleri ni n yanı sıra sağlı k,  eğiti m,  ti caret,  vb.  hi z metleri n de bu böl gel ere 

getiril mesi  a maçl anmaktadır.  Bu ko mpl eks  yapı  i yileĢtir me politi kası nda nasıl,  hangi 

öl çekt e ni çi n ve hangi  fi nansal,  t eknol oji k,  yasal  yolları n kullanılacağı na iliĢki n sorunl arı 

çözü ml e meyi zorunl u kılmakt adır.  
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Günü müzde t ari hsel  kent  dokul arı nda arsa/ arazi  spekül asyonu,  nüf us  artıĢı,  kentl eĢ me, 

met ropolitenl eĢ me,  kı yı yağ ması  vb.  nedenl erle bozul ma,  yı kı m ve yok ol ma 

süreci yaĢanmakt adır. 1950’lerden sonra hı zlanan kentleĢ me,  kat  mül ki yeti  ol gusu 

sonucu, yı k-yap-satıcı konut/ yapı üreti m süreci, bu ol guyu hı zlandır mı Ģtır.  

Gecekondu i yileĢtir me çalıĢ mal arı na çeĢitli  kesi ml eri n katıl ması yl a bunl arı n kol ektif 

çalıĢ ması  sağl anmalı dır,  Mesel a alt  yapı  geliĢtiril mesi nde mer kezi hükü metler, 

sı hhîleĢtir me çalıĢ mal arında yerel  yöneti ml er,  bi na ve servisleri n yeni den yapı mı nda i se 

kullanı cı katılı mı gerekmekt edir. ĠyileĢtir me üreci Ģu Ģekil de sıralanır.  

 Ka mu ( Mer kezi Hükü met) 

 Yerel yöneti ml er ( Bel ediyel er) 

 Kull anıcılar ve kullanı cı or gani zasyonl arı 

 Yatırı mcılar 

 Gi riĢi mciler 

 Yükl eni ciler 

Gecekondu sorununun ortaya çı kması,  gecekondul arı n yaygı nl aĢ ması na bağlı  ol arak 

ortaya çı kan ve ‘ ‘arazi  maf yası’ ’,  ‘ ‘gecekondu maf yası’ ’ gi bi  isi ml er  verebilen illegal 

ör gütlenmel erdir. Bu örgütlenmel eri n faali yetleri Ģu Ģekil dedir.  

 Bu iĢten çı kar sağla mak a macı yl a gece kondu yapıp sat mak 

 Yaptı kl arı gecekondul arı kiraya ver mek 

 Gecekonducul uğu mesl ek hali ne getirerek,  kaba kuvvet  yol uyl a el e geçirdi kl eri 

toprakl arı, gecekondu yap mak isteyenl ere yüksek fiyatla sat mak.  

 ĠĢgal  etti ği  arazi  üzeri nde,  sadece kaba yapı  hali nde sonradan geliĢ me i çersi nde 

aĢa mal ara göre kullanı cısı  t arafı ndan Ģekillendirecek yapılar  i nĢa ederek gecekondu 

yap mak isteyenl ere yüksek fi yatla sat mak ya da kiraya ver mek.  
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Bu çerçeve i çi nde,  çok geniĢ  ve rahat  büyü me  i mkanı  bul an gecekondu yerleĢ mel eri 

günü müzde büyük kent  nüfusl arı nı n öne mli  bir  kı s mı  barı ndır maktadır.  Ankara 

nüf usunun %70’i ni,  Ġstanbul  da % 60’ı nı,  Ġz mir  ve Adana’nı n da % 50’si ni  gecekondul ar 

da yaĢayanl ar ol uĢt ur maktadır. ( Uz, 1994, s. 101) 

Tür ki ye ni n üçüncü büyük kenti  ol an Ġz mir’de de kendi  evi ni  kendin yap pr oj esi 

üret mi Ģtir.  Bel edi yeni n bu pr oj eye katıl mak isteyen i hti yaç sahi pl erinden i st edi ği 

1. 1. 1983’t en beri  Ġz mir  de ot uran evi  ve arsası  ol mayan vat andaĢl ara 10 il a 12 ail eye 

arsa üret mi Ģtir.  Alt  yapısı  bel edi yece yapılacak,  pr oj eyi  bel edi ye verecektir.  ĠnĢaatı  i ki 

yıl da bitir mek kaydı yl a ,  daha önce uygul a ması  yapılan Ege- kent  ve Evka Pr oj el eri  i çi n 

tasarrufu yet meyen  aileni n uygul a ma aĢa ması nda   bi zzat  çalıĢacağı  konutl ar  üreti m 

modeli  ol arak uygul anmıĢtır.  Bu yapı ml a 60 bin ki Ģi ni n  Ġz mir’de ev sahi bi  ol ması 

hedefle mi Ģtir. ( Hall, 1987)  

4. 4. Konut Sahi bi Ol mayı Kol ayl aştıran  Politi kal ar  

Konut  sahi bi  ol mak i nsanları n sosyal  güvencel eri  arası nda yer  al an konut,  di ğer 

politi kal ar  gi bi  i nsanı  direk ol arak et kile meyen baĢka politi kal arda var dır.  Bunl ar  he m 

konut üreti mi ni he m de konut sahi bi ol mayı kol aylaĢtıran politi kalardır.  

4. 4. 1. Arsa Üzeri ne Politi kal ar 

Konut  üreti mi nde mali yeti  doğr udan et kileyen fakt örleri n baĢı nda arsa gel mekt edir. 

Fakir  i nsanl arı n konut  edi nmel eri ne yöneli k ucuz arsa t e mi ni  ve yapı m hi z metl eri ni n 

sağlanması nda ka munun öne mli  bir  rol  üstlenmesi  gereklili ği ne karĢı n,  arsa pazarı nda 

özel  sekt örün ağırlı ğı nı n çok fazl a ol uĢu dar  gelirlileri n konut  edi nmesini  güçl eĢtiren 

unsurları n baĢı nda gel mekt edir. 

Nüf ust aki  büyü me   ve  konut un değiĢi kli ğe uğra ması yl a arsanı n konut  sekt öründeki 

rol ünü gitti kçe öne mli  hal  al ması nı  sağl a mı Ģtır.  Ayrı ca bu artan t al ebe uygun ol arak 

düĢük gelirli  aileler  i çi n uygun arsa bul mak git gi de zor  ol makt adır.  Bir  çok ül kede 

zengi n Ģirketleri n ya da Ģahısları n eli nde  bul unan arsa st okl arı  arsa spekül asyonl arı na 
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sebep ol arak maddi  kazanç sağl a mal arı na sebep ol makt adırlar.  Bu t ür  ol ayl arı n 

önl enmesi gerekmekt edir. Bu da mali yeti düĢür meyi sağlayacaktır. ( Tekeli, 1995)  

Tür ki ye gi bi  geliĢ mekt e ol an  ül kel erde konut, alt yapı  ve hi z met  sağlan ması nda en 

mali yetli  öğe arazi dir.  Bu sebepl e devl et,  ka mu dest ekli  konut  üreti mi  i çi n gereken 

arazi ni n t e mi ni nde ve yerleĢi m yerleri ni n i hti yacı  ol an sağlı k, eğiti m vb  hi z metl eri ni n 

göt ürül mesi nde arazi ni n uygunl uğu söz konusudur.  Bunun  i çi n hükü meti n yap ması 

gereken bazı seçenekl er söz konusudur:  

 Hükü met kurul uĢları nca özel arsa sahi pl eri arası nda arsa takası yapıl ması  

 Özel  arsa sahi pl eri yl e gör üĢül erek bunl arı n ka muya satıl ması  sağl anarak arsa el de 

edil mesi 

 Devl eti n uygun fi yat a arsa t e mi n et mek üzere önceden arazi  satı n al ması( Arazi 

bankacılı ğı ) 

 Özel  arsa sahi pl eri yle gör üĢül erek vergi  öde mede avant aj  sağl a mak üzere ka mu 

hi z meti içi n bağıĢ hi be vs. de bul unması  

 Uygun arazi  kullanma  yönet meli kleri ni n kabul ü ile dar  gelirlileri n yaĢadı ğı  kent sel 

al anl arda alt yapı ve hizmetl er içi n gerekli arazi nin te mi n edil mesi.  

 Ar sa i sti ml aki  ve özel  mül k sahi pl eri ne t az mi nat  öden mesi  sureti yle,  ka mu t esis  ve 

alt yapıları içi n arsa temi ni  

 Ka munun kullanma ve önceli kl e satın al ma hakl arını el de et mesi  

Bugün giriĢi mci,  yatırı mcı,  yapı mcı  kur ul uĢlar  yanı nda ol anak bul an çoğu bireyl eri n arsa 

spekül asyonuna bilerek veya bil meyerek katılmal arı  arsa politi kası nı yönl endir mi Ģ, 

ka mu deneti mi ni  engellemi Ģ  ve arsa fi yatları nı n konut  mali yetleri  i çi nde oransal  ol arak 

yüksel mesi ne neden ol arak,  konut  üreti mi ni  t ers  yönde et kile mi Ģtir.  Kent  konutl arı  biri m 

mali yetleri  i çi nde arsa mali yetleri ni n payı  %40- 50,  büyük kentsel  al anl arın mer kezi  ve 

öne mli caddeleri nde %70 oranı na kadar yüksel mi Ģtir. 
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Bunl arı n dı Ģı nda hükü metlerce yapılan arsa üretimi  yolları ndan biri de sanayi  ve ti caret 

al anl arı na yöneli k de uygul a mal ar  ol abilir.  Burada hükü met  sanayi  ve ticaret  yapacak 

kur uml ara arsa t ahsisi  yaparak yatırı mcıları n bunun karĢılı ğı nda çalıĢanları  i çi n konut 

üret mel eri  gerekmekt edir.   Bu t ür  dur uml arda ka munun t üm i mkanları nı  seferber  

edebil mesi çalıĢan dar gelirliler içi n faydalı olacaktır. ( Özkan, 1981, s. 27) 

4. 4. 2. Zoni ng Politi kal arı 

Zoni ng;  kent  ve konut  politikası nda,  konut  al anı nın est eti k değeri ni n kor unması nda ticari 

al anl arı nı n gr upl anması  , akti viteleri n veri mlili ği nin sağl anması  ve akti viteleri n birbiri yl e 

karıĢ ması nı n önl enerek,  ayrıl ması nda öne mli  rol  oynar.  Uygun ol mayan zoni ng 

düzenl enmel eri  bir  çok geliĢ miĢ  ül kel erde , dar  gelirlileri n endüstri yel,  ticari  al anl ara 

uzak kal mal arı nedeni yl e iĢ i mkanl arı nı engelle mekt edir. ( Orville, 1976) 

Bu politi kada uygul amada alı nacak yanlıĢ kararlar,  kaçak yapılaĢa maya,  i skan 

sorunl arı na,  iĢ  ol anakl arını n azal ması na neden olmakt adır.  Bunun  sonucunda da  ol uĢan 

gece kondu se mtl eri ni n yeni den i mar  al anl arı  içi ne alı nı p düzenl enmesi n de büyük 

sorunl ar çı karacaktır. Burada ana unsur kentsel geliĢi m al anları nı n ol uĢt urul ması dır.  

En uygun politi ka seçeneği  bu dur umda dar  gelirli  aileleri n kentten çok uzak yerl eĢ me 

al anl arı nda i skana zorlan ma ması,  özelli kle de sanayi  ve ti caret  mer kezl eri ne yakı n 

al anl arda yerleĢi me uygun yerler aranması gerekmekt edir.  

4. 4. 3. Fi nans man Politi kal arı  

DüĢük gelirli  aileleri n konut  sorununa getirilecek çözü ml erde yet erli  fi nansmanı n uygun 

koĢullarda  bul unması  ol dukça öne mli  bir  konudur.  Çoğu ül kede yapılacak ol an 

konutları n  fi nans manı nda kar  a macı  ol an ti cari  bankal ar  ön pl andadır.  Kredileri n yüksek 

mali yet  oranl arı nda ol ması  dar  gelirli  aileler  i çin uygun ol mayan öde me Ģekilleri ni  de 

beraberi nde getir mekt edir.  Böyl ece konut  i çi n verilen  krediler  daha çok orta ve üst  gelir 

sahi pl eri nce kullanılı nca dar  gelirlileri n zat en kısıtlı  ol an büt çel eri yle konut  sahi bi 

ol mal arı zorlaĢ makt adır. ( Wegener, 1981)  



 39 

Bili nen konut  fi nans man siste ml eri nde  düĢük gelir  aileleri n yararlanması nı  et kileyen 

fakt örler vardır bunl ar: 

 DüĢük gelirli konutları için fon ol uĢt urul ması sırasında karĢılaĢılan engeller 

 DüĢük gelirli ailelere ulaĢa ma da karĢılaĢılan probleml er  

 Fi nans Ģartları nı n dar gelirlilere uygun hal de ol maması  

 DüĢük gelirliler içi n fon ol uĢt urul ması nda karĢılaĢılan probl e ml er:  

Sosyalist  ve kapitalist  sisteml erde kaynakl arı n sı nırlı  ol ması ndan, konut  sektör üne ayrılan 

fonlarda da t asarrufa gi dil mesi ne sebep ol muĢt ur.  Özelli kle kısıtlı ol an ser maye 

kaynakl arı nı n,  daha veriml i  ol an baĢka sekt örlere kaydırılarak(  t arı m,  sanayi,  alt  yapı, 

vb.)  t üketi m aracı  ol arak gör ül en konut  sekt örünün göz ar dı  edil mesi ne sebep ol muĢt ur. 

Bu sebept en dol ayı  da l oko motif  bir  sekt ör  olan i nĢaat  pi yasası nı n ih mali yl e ül ke 

ekono mi si ne ol umsuz et kiler bırakmakt adır. 

 DüĢük gelirli ailelere ulaĢ ma da karĢılaĢılan proble ml er  

Sosyal  kaygılarla ve kı sıtlı  kaynakl arla düĢük gelirliler  i çi n t ahsis  edilen f onları n i hti yacı 

ol an ki Ģilere akt arıl masında bir  çok güçl ükl erle karĢılaĢılabil mekt edir.  Bunl arı n baĢı nda 

dar  gelirli  aileleri n il etiĢi m araçl arı nı  istenilen düzeyde kullana ma ması sebebi yl e bu 

fonlardan he m haberdar ol a ma makt adırlar  he m de yet eri nce yararlanama makt adırlar. 

Ayrı ca dar  gelirli  ailelerin çoğunun eğiti m düzeyi  nedeni yl e de bu t ür  fonl arı  nasıl  ve 

nerede kullanacağı nı  bile me mekt edirler.   Bunun sonucunda hedef  kitleye ul aĢa mayan 

fonlar, orta ve üst gelir gur ubu kiĢiler tarafı ndan kullanmakt adırlar.  

 Fi nans Ģartları nı n dar gelirlilere uygun hal de ol maması  

Fonl arı n kullanıl ması nda ka mu ya  da ti cari  ayrı mı  ol maksı zı n yapısı  gereği t üm bankal ar 

kredi  ver me  sırası nda öne sürdüğü bir  t akı m Ģartlar  ve bu Ģartlara uygun ki mseleri  t erci h 

et mesi  sonucunda i hti yaç sahi bi  ki Ģiler  t arafı ndan yet eri nde faydal anıl ma makt adırlar.  Bu 

Ģartlar  genel de kredi  i çin baĢvuran ki mseni n gelir  düzeyi  ve öde me  gücüyl e il gili 

ol duğundan burada sorunl ar  ortaya çı kmakt adırlar.  Ayrı ca geliri n mi kt arı  da çoğu 
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za manda yet erli  ol ma makt a ve düzenli  ve sürekli ol ması,  öde mel eri n aydan aya ol ması 

koĢul unun aranması  dar  gelirli  ve sabit  ücretli  olmayan i hti yaç sahi pl eri ni   zor  dur uma 

sokmakt adır.  bunun engellenmesi  ve daha çok kiĢi ni n bu fi nans man si st e mi nden 

faydalanması nı  sağl a mak i çi n önceli kl e bu Ģartın ort adan kal dırıl ması  gerekmekt edir. 

Yapıl an araĢtır mal arı n kredi  ol anağı na sahi p ol an dar  gelirlileri n çok uzun vadeli 

kredilere sı cak bak madı ğı  ortaya çı kmı Ģtır.  Bu da  sabit  gelire sahi p ol mayan 

vat andaĢl arda sı kı ntı  yarat makt adırlar.   Bunun sonucunda dol aylı  bir  çok dar  gelirli 

aileni n barı nma i hti yacı nı  en az mali yetle asgari  düzeyde karĢılayacak bir  konut  edi nme 

süreci ni  t erci h et mekt edirler.  Kendi  büt çel eri ni n iyileĢ mesi  dur umunda konut una ilavel er 

yaparak geliĢtir meyi arzu et mekt edirler. 

Kendi  evl eri ni  yapı m sırası nda i hti yacı  ol an az mi kt ardaki  paranı n kredi  ol arak  

veril mesi ni  t erci h eden dar  gelirli  aileler  bunun i çin uygun koĢulları  t erci h et mekt edirler. 

Bunun sonucunda da kendi evi ni yapana yardı m politi kası ortaya çı kmı Ģtır. 

Bunun sonucunda uygun Ģartlardaki fi nans man desteği Ģu Ģekil de ol malı dır.  

 Ail elerden bekl enen te mi nat Ģartları daha uygun olmalı dır. 

 Az mi kt arda peĢi nat alı narak uygun esnek öde me Ģartları devreye gir meli dir.  

 Kr edi alı nacak yerler dar gelirli aileleri n uygun    

 Küçük ve i htiyaç hali nde tekrar veril mesi mü mkün ol an krediler hazırlanmalı dır.  

 Kr edilere uygul anan faiz hadl eri  pi yasanı n altı nda ol malı dır  ya da bunu sağl a mak 

içi n kredilere sübvansi yon uygul anmalı dır. 

Bunl arı n uygul anması yl a kredi  sağl anarak dar  gelirlileri n i hti yaçl arı  gi derilmi Ģ  ol acaktır. 

Dar  gelirli  aileler  kendileri  i çi n gerekli  kredileri Topl u Konut  Ġ daresi ni n ol uĢt urduğu 

fonlardan faydal anarak kredi  sağl ayabilirler.  Kr edi  alı nacak yerleri  terci ht e devl et 

bankal arı,  fonl ar,  güvence yönünden il k t erci htir.  Esnaf  kooperatifleri  de  bi r  baĢka  

terci h edilen kur uml ar  arası ndadır.  Kredi  baĢvur usu yapılan yerleri n çoğu i hti yaç 

sahi bi ne uygun Ģartlarda öneriler getir mekt edir. Bu önerileri n hepsi ni n ortak yönü:  
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 Hepsi kade meli dir yani en çok kaynağı en dar gelirli kesi mi alır 

 Uygul a m yapılan ül keni n özel konut siste mi ni bozmazl ar 

 Bu progra mdan yararlananl arı n kendi konutları nı seç me özgürl ükl eri vardır. 

 Özel sekt örden ve gönüllü kurul uĢlardan uygun ölçül erde yararlanılır 

 BaĢvuranl arı, konut tasarrufları na göre değerlendirerek sı nıflandırırlar 

 Ev  sahi bi yapmayı kol aylaĢtırır 

4. 4. 4. Vergi Politi kal arı  

Genel  ol arak,  ul usal  düzeyde i zl enilen vergi  politikası  il e,  konut  üreti mi  ol uml u ya  da 

ol umsuz yönde et kilenmekt edir.  Ver gi  önl e ml eri il e konut  ve ya sosyal  konut  üreti mi 

hı zlanabil mekt e,  mül k konut  edi nil mesi  özendirilmekt e,  di ğer  ül kel erden yapı  ür ünü ve 

tekni ği  it hal atı  azaltılabil mekt e ve kentsel  arsa spekül asyonu önl enebilmekt edir.  Bu 

a maçl arla il gili  vergiler azaltılabileceği  veya arttırılabileceği  gi bi  alı nan vergi  geri 

ödenerek yardı mda yapılabil mekt edir. 

Ver gi  siste mi nde gerekli  düzenl e mel er  yapılarak dar  gelirli  aileleri n konut  edi nme 

süreci nde kat kı da bul un makt adır.  Bunl arı n baĢı nda dar  gelirlileri n yasal  ol arak 

edi ndi kl eri  konutları n e mlak vergisi nden muaf  t utul ması  ya da belirli  bir  süre i çi n düĢük 

oranl arda vergilendiril me yapıl ması  sayesi nde bu kiĢileri n büt çel eri ne katkı  sağl anması 

açısı ndan yararlı olabilir.  

Ancak  gerçekt en spekülatif  sebepl erle fi yat  artıĢı na uğrayan arazileri n gerçek pi yasa 

değeri  üzeri nden vergilendir me  yapılarak bu sağlanabilir.  Bu t ür  uygul amal ar  arsa ve 

araziler  üzeri ndeki  spekül atif  değer  artıĢı nı  kontrol  altı nda t ut mak açısı ndan öne mli dir. 

Bu sayede dar  gelirli  aileler   i çi n düĢük mali yetli  konut  üreti mi nde öne mli  bir  fakt ör  ol an 

arsa mali yeti ni n düĢürülmesi sağlanmı Ģ olacaktır. 
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4. 4. 5. Yapı Mal ze mesi Endüstrisi ni n Teşvi ki ne Yöneli k Politi kal ar 

Ül ke mi z gi bi  geliĢ mekt e ol an ül kel erde konut  yapı mı nda kullanılan kereste vb.  doğal 

yapı  mal ze mel eri,  doğadan karĢılanabil mesi ne karĢı n,  bu ül kel eri n bir  çoğunda 

mal ze mel eri n i Ģlenerek pi yasaya sunul ması  sırası nda bir  t akı m zorluklar  ort aya 

çı kmakt adır. 

Mal ze mel eri n dı Ģ  ül kel erden t e mi ni  çok daha ucuza mal  ol acaksa bile, bunu kendi 

ül kel eri ni n sanayisi ni  koru mak ve  geliĢtir mek i çi n çeĢitli  kısıtlamal ar  kon makt adır  bu da 

yet ersiz rekabet ol uĢt uğundan ül kel erde mal ze me fiyatları nı n artıĢına sebep ol makt adır. 

GeliĢ mekt e ol an ül kel erde t arı msal  üreti mi n fazl a ol ması,  t arı msal  ür ünl erin artı kl arı nı n 

yapı  mal ze mesi  ol arak üreti me kat kıları  ortaya çı kmı Ģtır.  Ör nek ol arak fı ndık kabukl arı nı 

duvar  ve t avan kapl a ma mal ze mesi  ol arak yapı  mal ze mesi  sekt öründe kullanıl mı Ģtır.  Bu 

tür  mal ze mel eri n düĢük mali yetli  ol ması ndan dol ayı  düĢük gelirli  ailel eri n bu t ür 

mal ze mel eri  kullanarak konut  üreti m mali yetlerini  mi ni mu ma  i ndir mel eri  sağl anmı Ģtır. 

Bu t ür  uygul a mal ar  bir  çok ül kede de yapı  mal zemesi  üreti cileri ni  t eĢvi k edil mekt edir. 

Bu t ür  üreti ml er  he m endüstri  üreticileri ni n he m de i Ģ  gücü el de edil mesinde kat kıları 

büyükt ür. Bu sayede ül ke ekono mi si ne de kat kısı nın büyük ol acağı Ģüphesizdir.  

4. 4. 6. Konut Politi kal arını n Gel eceği  

20. yy’ı n son çeyreği nde ortaya çı kan konut  politikal arı ndan kendi  evi ni  yapana yar dı m 

politi kası,  di ğer  alt  yapısı  hazırlanmı Ģ  arsa sunul ması  ve arazileri n düzenl enmesi 

politi kal arı,  1960’larda gecekondu yı kı m politi kaları  ve sosyal  konut  politikal arı na göre 

daha baĢarılı  ol muĢtur.  Burada baĢarılı sonuçl ar  el de edilmesi  böl geden 

böl geye, kullanı cı  istekl erine göre değiĢi kli k göst erir.  Burada devl eti n yeni politi kal arı n 

ol uĢt urul ması nda bazı izleyeceği yollar vardır. 

 Hükü meti n böl gesel  araĢtır mal ar  yaparak çeĢitli  kullanı cılara ait  politi kal arı 

düzenl eyerek kendi  politikal arı nı  ve kullanı cı  istekleri ni  düzenl e mesi  gerekmekt edir. 

Bu da yerel yöneti ml eri n yet kileri ni n artırıl ması demektir. 
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 Dar  gelirlileri n gelir  düzeyl eri ne,  kült ürel  özellikl eri ne,  kullanı cı  gereksini ml eri ne 

göre değiĢi kli kler  ortaya çı kmakt adır.  Bu da dar  gelirliler  i çi n kendi  i çi nde 

gr upl andırıl ması ve bunlara ayrı çözüml er getirilmesi ni zorunl u kıl makt adır. 

 Hal kı n pl anla ma,  politi ka belirleme ve uygul a ma süreci ne katılı mı  sağlanmalı dır. 

Hal k t e msilcileri  belli  edilerek bunl arla gör üĢ mel er  yaparak politi kal arda aksayan 

yönl er gi derilebilir. 

 Ka mu sekt örüyl e özel  sekt ör  arası ndaki  iliĢkiler  düzenl enmeli  üreti m sürecinde özel 

sekt örün üreti m gücü artırıl malı dır. 

 Yeni fi nans man kaynakl arını n ol uĢt urul ması içi n çalıĢ mal ar yapıl malı dır. 

 Dar  gelirli  yoksulları n bu dur umdan kurt arıl ması i çi n gelir  düzeyi ni n artırıl ması  i çi n 

kült ürel ve mesl eki eğitime öne m verilerek bu yöndeki çalıĢ mal ar artırıl malı dır.  

 DüĢük mali yetli  konut  i çin yeni  uygun mali yetli  yapı  mal ze mel eri  el de edilmesi  i çi n 

AR- GE çalıĢ mal arı na öne m veril meli  gerekli  bili msel  araĢtır mal ar  yapan yerl erle 

iliĢkiler artırıl malı dır 

Bu sayılan fakt örler  dar  gelirliler  i çi n ol dukça öne mli  ol an fakt örl er ol up çözü m 

getiril mesi  gerekmekt edir.  Bunl ar  her  ül ke,  her kült ür, her  böl ge i çi n farklı  sonuçl ar 

taĢı dı ğı ndan dar gelirlilerin katılı mı sağlanmalı dır. 

4. 5. Leasi ng  Yol uyl a Konut Edi nme Politi kası  

Ki ral a ma,  yatırı mcı nı n belli  etti ği  ve satıcı  il e fi yat,  niteli k,  t esli mat,  garanti  süresi  gi bi 

konul arda anl aĢ maya vardı ğı  herhangi  bir  yatırı m malı nı n bir  fi nans man kur ul uĢu ol an 

kiral a ma  Ģirketi  t arafı ndan satı n alı nması  ve yatırı mcı  il e i mzal an bir  fi nansal  kira 

sözl eĢ mesi nde belirlenen koĢullar  çerçevesi nde mül ki yeti  kirala ma Ģirketi nde kal mak 

Ģartı  üzere,  ancak kira döne mi  sonuna kadar  yapılacak öde mel erle fai zli  bedeli  ödenen 

malı n se mboli k bir  bedelle kiralayana devri ni  mü mkün kılacak Ģekil de yatırı mcı nı n 

kullanı mı na bırakıl ması dır. ( Anon, 1996, s. 87) 
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Ort a vadeli  fi nans man önerileri  i çi n sabit  ser maye yatırı ml arı  i çi n uygun ol an bu konut 

fi nans man modeli dir.  Türki ye i çi n hal en t asarlandı ğı  ve sabit  düzeyde kira öde mel eri ne 

dayanan Ģekli yle uzun vadel ere i zi n ver me mekteyse de endeksli  bir  öde me  yönt e mi 

kapsa mı nda yeni den düzenl e mel ere gi dilerek ve  a mortis man üresi i l e kiral a ma 

sözl eĢ mesi  sürel eri nde, uygul anmakt a ol an yasal  düzenl e mel er  çerçevesi nde hal en 

varol an uyuĢ mazlı klar  giderilerek,  özelli kle vergi  konusunda sağl ayacağı avant ajlarla 

sabit  ser maye mall arı nın fi nans manı nı  ucuzl atan bu yönt e mden konut  fi nans manı 

al anı nda da yararlanılabilir.  

4. 6. Konut Üreti m Modelleri nde Uygul anan Konut Yöneti m Yakl aşı ml arı  

Yasal  ol arak üreti mi  yapılan konutları n yerleĢmel eri nde uygul anan konut  yöneti m 

siste ml eri,  yerleĢ me büyükl üğüne bağlı  ol arak değiĢen or gani zasyonu  i çer mel eri ne 

rağmen genel de ortak faali yet  al anl arı na sahi ptirler.  He men hepsi nde gör ül en ort ak 

özelli kler Ģöyl e sıralanabilirler.  

 Saki nl eri n yöneti m faali yetleri konusunda bil gilendiril mesi  

 Yöneti mi n çalıĢ mal arı  içi n harcanarak kaynakl arın f ona dönüĢt ürül mesi, büt çeni n 

hazırlanması ve iĢleyiĢi. 

 Ort ak alanl arı n yöneti mi ni n ve te mi zl enmesi ni sağl anması  

 Gerekli bakı m- onarı m planl arı nı n yapıl ması nda organi zasyonu sağla mak.  

 Kent sel  hi z metleri n t emi ni  ve süreklili ği n sağl anması  i çi n res mi  kur uml arl a 

iliĢkileri n sağl anması.  

Bu or gani zasyonl arda yapı mı  üstlenen yerl eĢim yöneti ml eri ni n eli yl e ya  da  daha 

pr ofesyonel olarak il gilenen uz manl arla anl aĢ mak gerekmekt edir.  

Tü m bu politi kal ar  ve uygul a mal ara yöneli k çalıĢmal ar,  dar  gelirli  ailelerin konut  sahi bi 

ol ması  i çi n en ekono mi k çözü mün t opl u konut  üreti mi ni n gereklili ği  vur gul anmakt adır. 

Ekono mi k Ģartlarda konut  üreti mi ni n sağl anması,  fi nans manı  sağl ayan bankal arla,  yerel 
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ve mer kezi  yöneti m iliĢkisi yl e i hti yaç sahi pl eri ni n i yi  bir  organi zasyonuyl a 

sağlanmakt adır. Ġyi bir finans man akıĢı ancak istikrarlı politikalarla sağlanmakt adır.  
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5. KONUT Fİ NANS MANI VE FONKSİ YONLARI  

Konut  üreti mi  i çi n kredi  ve kaynak t ahsisi  dıĢında  öne mli  bir  deneti m si st e mi 

bul unmayan ül ke mi zde,  düĢük gelirlileri n konut  edi nme  ol anakl arı  büyük öl çüde pi yasa 

koĢulları na bırakıl mı Ģtır. Oysa ol dukça i yi  bir  yapı  deneyi mi ne sahi p Türki ye de  yapı m 

teknol ojisi  endüstri  yapıları  i çi n geliĢ mi Ģ  dur umdadır.  Uygul a mal arda dünya bil gi  ve 

deneyi mi ni  t ekrarla mak kadar  yerel  orta ma  özgü çözü m ve t ekni kl er  geliĢtirecek 

dur umdadır. 

Sürekli  enflasyon ort a mı nda bul unan,  düĢük ve  orta gelirli  aileleri n konut  sahi bi  ol mal arı 

ol dukça zor dur.  Hane halkl arı nı n t asarruf  kapasiteleri,  artan üreti m mali yetleri  karĢısı nda 

her  za man yet ersiz  kal makt a,  aradaki  fark kamu sübvansi yon ol anakları nı  aĢacak 

düzeyl er göst er mekt edir. ( Bal a mi r, 1993, s. 147) 

Topl u konut  i daresi  gi bi, uzun döne mli  öde me  progra ml arı nı  kullanabilecek,  kaynakl arı 

dağıtabilecek bir  kur umun ol ması  konut  siste mi nin geliĢ mesi ni  sağl ayacaktır.  Burada en 

öne mli  nokt a kaynakl arın kur ut ul madan uzun vadede kullanı ma açı k olması  ve geri 

dönüĢümün garanti ye alın ması dır.  Bunun sağl anması  sadece f onun geri  dönüĢü değil, 

topl umsal adal eti n sağlanması açısı ndan da öne mlidir.  

Ġki ncil  gelir  ve varlı k dağılı m mekani z mal arı nı n kur ul ması  pi yasa ekonomi si ni n sürekli 

canlı tut ul ması açısı ndan öne mli dir.     

DüĢük gelirli  hane hal kları nı n konut  edi nebil mesi  açısı ndan kullanılacak yönt e ml er  Ģu 

Ģekil de sıralanabilir. 

 Kaynak hareketleri ni n belli bir düzene ot urt ul ması  

 Sübvansi yon 
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 Mali yetleri n düĢürül mesi  

 Kaynak ol uĢt ur ma 

Kaynak hareketleri ni n belli  bir  düzene ot urtul ması;  konut  edi ndirmek a macı yl a 

kaynakl arı n ki ml ere verileceği,  borçl andır ma t ürü,  geri  öde me  yönt e m  za manl a ma  ve 

pr ogra ml arı,  geri  öde meni n güvenceye alı nması  ve t ahsil  yönt e ml eri  gi bi  var  ol an 

kaynağı n en et ki n biçi mde iĢletil mesi konul arı nı iyi seç mek gerekmekt edir.  

ġekil  5. 1.  Konut  Fi nans man Modelleri  Fon Kaynakl arı  Te mel  Özelli ği ne Göre  Ti pl eĢtiril mesi 

( Mutl uay, 1992, s. 155) 

Yet erli  kaynağı  bul unmayan hane hal kl arı na üretil mi Ģ  konutları n devri i çi n gerekli 

borçl anmal ar  il e verileceği  kabul  edil mekt edir.  Hangi  geri  öde me  süre ve düzeyi  il e 

kayba uğra maksı zı n hangi borçl andır manı n yapılacağı üzeri nde çalıĢıl maktadır.  

Kull anılan kaynağı n geri  öde me  pr ogra ml arı nı n ( kaynak akıĢ za manl arı nı n 

düzenl enmesi)  fi nans man çalıĢ mal arı nı n baĢlı  baĢı na i nce düĢünül mesi  gereken bir 

     FON KAYNAKLARI TEMEL ÖZELLĠ ĞĠ NE GÖRE KONUT FĠ NANS MAN MODELLERĠ  

Fon kaynakl arı 

kurul uĢ büt çesi ne 

bağı mlı ol an 
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konudur.  Gel eneksel  i pot ek karĢılı ğı nda sabit  fai z sürel er  i çi n borçl andır ma ve geri 

öde me progra ml arı , günü müzde yeni ve daha esnek arayıĢlara yönelt mi Ģtir. 

Bugün dünyanı n pek çok konut  siste mi nde baĢvurul an gelire göre geri  ödeme  pr ogra mı 

en i yi  siste ml erden biri dir.  Bu t ür  değiĢken ya da endeksli  geri  öde me  pr ogra ml arı  yanı 

sıra,  değiĢken süreli  ve hatta yi nel enen i pot ek sözl eĢ mel eri  i çeren yeni  uygul a mal ar 

vardır. ( Bal a mi r, 1993, s. 152) 

Geri  öde me     pr ograml arı,  uygun bir  bi çi mde kaynağı n t a ma mı nı  geri  al an kol ay 

anl aĢılır  bir  sadeli kt e,  idari  mali yetleri  düĢük,  aylı k öde mel eri  gerçekçi  düzeyde 

tutabilecek kadar  uzun,  ancak mül k sahi bi  ol ma  duygusunu aĢırı  ertele meyecek kısa bir 

sürede ol malı dır.  Burada ekono mi k t opl umsal - politi k ort a ma  en uygun ve  doğr u 

mekani z mayı ve türevl erini geliĢtir mek öne mli dir. 

Sübvansi yon;  dar  gelirli  hane hal kl arı nı n geleneksel  borçl andır ma yönt e ml eri ni n 

çoğunda vardır.  Gel eneksel  borçl andırıl ma yönt emi ;  kaynakl arı nı  borç veren kur ul uĢ  ve 

ki Ģiler  gerçek enflasyon oranl arı nı n altı ndaki  fai z uygul a mal arı yla öne mli  bir 

sübvansi yon sağl anmaktadır.  Bu dur um dai ma  geri  ödenen borç mi kt arı  enflasyoni st 

orta mda verilen mi kt arı n hep altı nda kal mıĢtır. 

DüĢük gelirli  aileleri n konut  edi nmesi nde sübvansi yon i stenen öne mli  nokt a arsa ve  alt 

yapı dır.  Pr oj el endir me ve t ekni k hi z metleri n merkezi  ya da yerel  yöneti mce üstlenmesi, 

harç ve vergi  gi bi  mali yet  t ut an kal e ml erin muaf  t ut ul ması  mali yet  ol dukça 

düĢür mekt edir. 

Mali yeti n düĢürül mesi  olarak  arsa,  yapı  girdileri  ve genel  gi derler  sayılabilir.  Pi yasa 

orta mı nda arsa mali yetleri ni n konut  üreti mi  t opl a m mali yetleri ni n % 25- 50’si  kadar 

öne mli  oranl ara eriĢti ği  gözl enmekt edir.  Dar  gelirli  ailel eri n konut  edi nmesi nde ka mu 

eli yle yapılacak düzenl emel erle bu oran yok edilmesi ne öne mli ölçüde azalt makt adır.  

Yapı m mali yeti ni n düĢürül mesi,  ti pl eĢtiril mi Ģ  ürün ve endüstri yel  üretim düzeni  il e 

sağlanmakt adır.  Bu nedenl e t asarı m aĢa ması nda üreti m süreci ni  düĢünerek kısıtlı 

ol anakl ara uyu ml u dur uma  getiril mesi  önde gel en bir  gereksi ni mdir.  En baĢarılı  ür ünün 
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el de edil mesi nde endüstriyel  üretici  kur ul uĢlar ve   Topl u Konut  Ġ daresi yl e iliĢki 

kur ul malı dır. 

Kaynak ol uĢt ur ma;  konut  gereksi ni ml eri ni  karĢılamak a macı yl a kaynak geliĢtiril mesi 

çabası nda gözetil mesi  gereken konu,  yaratılacak kaynakl arı n el den geldi ği nce baĢka 

sekt örlerden çalı nma mı Ģ ol ması,  sekt örler  arası   akt arı ml ara yol  açılarak ekono mi ni n 

geneli nde ol umsuz et kilere yol açıl ma ması dır. 

Konut  gereksi ni ml eri ni n karĢılanması nda f onl arın geliĢtiril mesi,  el den gel di ği nce bu 

kesi mi n kendi  i ç bünyesi nde yer  al malı dır.  BaĢka a maçl ar  i çi n ol uĢt urulan f onl arı n 

buraya akt arıl ması  yerine yal nı zca konut  edi nmek a macı yl a t oplanan kaynak 

ol uĢt urul malı dır.  

5. 1. Konut Fi nans man Mo deli Önerisi Gerekçesi  

Tür ki ye de kentleĢ me  sorunu gi derek kar maĢı kl aĢan boyutları yl a çözüm bekl e mekt edir. 

Bi r  yandan önü müzdeki  seki z yıl  da kentlere eklenecek 25 mil yon i nsan ve  bu göçün 

kentleĢ me  mali yeti ne ekl eyeceği  külfet,  di ğer yandan i se i Ģsizli k sor unu var dır. 

Kentl eĢ me  mali yeti ni  düĢür mek öne m kazanmaktadır.  Çünkü bu konuda el de edil ecek 

baĢarı  doğr udan kal kı nmaya yöneli k akt arılabilecek kaynakl arı  artıracaktır.  ( Gül öksüz, 

1982, s. 33) 

Öt e yandan i Ģsizli k sorununun bir  boyut u da nüf usun mekansal  hareketlili ği ni n 

art ması yl a  iliĢkili dir  ve konut  sorununun çözülmesi  bu al anda sağl anacak baĢarı  i çi n 

gerekli koĢullardan biri ol makt adır. 

Ayrı ca ül ke mi zde bozul an gelir  dengesi ni n bir  boyut u da kentsel gayri menkul 

mül ki yeti ndeki  yı ğıl mal ar  bi çi mde ort aya çı kmaktadır.  Özelli kle son yılarda  kentl eĢ me 

ser maye süreçl eri  ucundan  da bak mak gerekmektedir.  Büyük ser mayeni n ve  fi nans man 

kapitali n kentleĢ me  rantları  üzeri ne gi derek daha fazla dur duğunu t anı k olmakt ayı z.  Bu 

ise fi nans man enstrümanları n bu al andaki  sorunl arın çözü müne gi derek devreye gir mesi 

sonucunu doğur makt adır. ( Tekeli, 1997 ) 
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Büyük ser mayeni n ve fi nanse kapitali n kentleĢ me al anı na gir mesi gayri menkul 

pi yasası nı n değerlendiril mesi nde daha rasyonel  öl çül eri n günde me  gel mesi ne yol 

aç makt adır.  Özelli kle lüks  konut  üreti mi nde ortaya çı kan fi yatları n gerçek pi yasa 

değeri ni  yansıtı p yansıtmadı ğı,  bu al andaki   üreti mi n gerçek gereksi ni ml ere koĢut  ol up 

ol madı ğı  sorusu gi derek akade mi k çevrel erde t artıĢ ma konusu ol makt adır.  ( Bade mli, 

1991)  

ġekil  5. 2.  Konut  Fi nans man Modelleri ni n Kredi  Faizi  Te mel  Özelli ği ne Göre Ti pl eĢtiril mesi  

( Mutl uay, 1992) 

Tü m bu sor unl ar  ıĢı ğında konut  üreti mi  sekt öründe öl çül ebilir  standart  değer 

biri ml eri ni n ol uĢt urul ması  gi derek öne m kazanmakt adır.  Bunl ardan il k akl a gel eni 

Eml ak yatırı m Bonosu ( Real Est ate Invest ment Trust)  ol makt adır. ( Gari h,  1995, s. 57) 

Konut  sekt öründeki  sorunl arı  çöz mekt e kl asi k yönt e ml eri n gi derek yet ersiz kal dı kl arı  da 

gözl enmekt edir.  Topl u konut  kredileri ni n mali yeti  karĢıla ma oranl arı  1984 t en bu yana 

yüzde seksenl erden yir milere i nmi Ģtir  ve bu orandaki  düĢüĢ  sür mekt edir.  Evlili k sayıları 

ile iskana açılabilen konut  sayısı  arası nda ki  açı k da gi derek büyü mekt edir.  Kooperatif 

çözü mü i se kooperatifler  yasası ndaki  bazı  eksi kl er  yüzünden yet eri nce t at mi nkar 

sonuçl ar doğur ma makt adır. 

            KONUT FAĠ ZĠ TEMEL ÖZELLĠ ĞĠ NE GÖRE KONUT FĠ NANS MAN MODELLERĠ  
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Özetle,  i ster  kooperatif  ister  serbest  müt eĢebbisler  t arafı ndan üretilsi n konut  üreti mi 

pi yasası nda moder n üreti m ve pazarla ma  t eknikl eri  devreye sok mak gerekmekt edir. 

Bunl ardan Fi nans man alanı nda Eml ak Yatırı m Bonosu ve Ġ nĢaat  or ganizasyonunda, 

Ar azi GeliĢtir me  ġirketi, enstrümanl arı n devreye bir an önce gir mesi gerekmekt edir.  

Kent sel  konut  gereksi ni mi ni n ül ke mi zdeki  devasa boyutları,  bu sorunun mevcut 

kentleri mi z i çersi ndeki  arsa st okunun azal dı ğı  veya özel  mül ki yet e konu ol duğu gerçeği 

ile birleĢi nce,  (yıl da 30000 ha’lı k kentsel  arsa üret mek söz konusudur)  konunun ayrı ca 

bir  ‘ ‘devlet  patronajı na’ ’ da gereksi nme göst erdi ği  açı ktır.  Mer kezi  yöneti m ( Topl u Konut 

Ġdaresi/  TOKĠ)  ve Bel ediyel er,  ‘ ‘Kent  Dı Ģı  Yerl eĢim Mer kezl eri’ni n  arazilerden kent sel 

arsa üretil mesi nde görev sahi bi  ol acakl ardır. Yi ne bu i darel eri n,  üretilen konut 

böl gel eri ni n çevre,  Ģehircili k ve i mar  kuralları na uygunl uğu deneti mi nin bir  böl ümü 

yükü ml enmel eri gereği ortadadır. 

Devl eti n/Ġdareni n müdahal esi  Ģu anda uygul anan kl asi k sübvansi yon modeli  Ģekli nde 

ol mayacaktır.  Ġdare,  kentsel  hareketliliği n bir  böl ümünü kapsayan müdahale t arzı  yeri ne, 

kentsel  geliĢ mede düzenleyici  bir  iĢlev üstlenecektir.  Bu müdahal e fi nans man modeli, 

kentleĢ me  modeli  ile yaĢa ma kalitesi  geliĢtirecek yönde ol acaktır.  Konut  üreti mi ni n 

finans manı  il e konut un pazarla ması  mekani z maları  ayrı  ol arak el e alı nmalı dır.  ( Sözen, 

1992)  

Böyl esi  bir  model de a maç sadece konut  üret mek ol mayacak,  daha i yi  bir  kentl eĢ me 

yarat mak,  kentli ni n yaĢa ma st andartları nı  yükselt mek ve aynı  za manda yaratılan 

konut un pi yasa değeri ni n fi nans  dünyası nda st andart,  geçerli  bir  değeri ni n ol uĢ ması nı  da 

sağla mak ol acaktır. 

5. 2. Konut Fi nans man Siste ml eri ve Sı nıfl andı rıl ması  

Konut  fi yatları  yıllı k gelirlileri n birkaç kat  üzerinde ol duğundan konut  sahi bi  ol mak 

öne mli  öl çüde biri ki m ya da borçl anmayı  gerektirir.  Borçl anma doğr udan ya  da 

finans man sekt örün geliĢ me düzeyi ne bağlı  ol arak,  fi nans man aracılar  yol uyl a 

yapılabilir.  ekono mi ni n geliĢ miĢli k düzeyi  artı kça fi nans man aracılı ğı n,  yani  yatırı m ve 
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borçl anmanı n doğr udan borç al an ve veren biri ml er  arası nda yapıl ması  yeri ne, 

fi nans man kur ul uĢlar  arası nda gerçekl eĢtiril mesi nin de derecesi  artar.  Bir  taraftan borç 

al mak i st eyenl ere di ğer t arafta kullanı m i çi n gereksi ni m duyduğu mi ktarı n üzeri nde 

kaynağı  ol up bu kaynağını  kullandır ması nı n karĢılığı nda t at mi n edi ci  düzeyde bir  gelir 

el de et mek i steyenl er  i çin,  borçl anmak,  fai z geliri  karĢılığı nda,  kullanıma  sunul mak 

istenen mi kt arlar  ve geri  öden me  sürel eri  t ek,tek bireysel  öl çekt e aynı  ol madı ğı ndan,  bu 

biri ml er  fi nans man aracılar  vasıtası yla bir  araya getirdi kl eri nde,  fi nans man kaynakl arı n 

açı ğı ve fazlası olanl ar arası nda en veri mli Ģekil de akıĢı sağl anmı Ģ ol ur.  

Her  ül ke bir  veya birden fazla konut  fi nans man sistemi ne sahi ptir.  Bu sisteml er  ül kel eri n 

geliĢ miĢli ği,  ser maye piyasal arı nı n yapısı  ve düzeyi,  uygul anan politik reji m vb. 

fakt örleri n et kisi  ile ül keden ül keye değiĢ mekt edir.  Fonl arı n ol uĢt urul ması, 

kullandırıl ması  ve bu i Ģlerde aracılı k eden kuruml arı n yapısı,  i ĢleyiĢi her  ül kede 

farklı dır.  Benzer  baĢlı k altı nda t opl anabilecek bir  siste m i ĢleyiĢi  ol arak,  kullanıl dı ğı 

araçl ar  yönünden araçlar  yönünden di ğer  ül keden büyük öl çüde değiĢi k ol abilir. 

Genel de,  konut  fi nansman si ste ml eri,  fonl arı t asarruf  edenl erden ödünç al mak 

isteyenl ere transfer edil mesi açısı ndan dört gurupta t oplanmakt adır. ( Bol eat, 1985)  

 Doğr udan Fi nans man Sistemi( Direct  Rout e) 

 Mukavel e Siste mi( Contract al Rout e) 

 Me vduat Fi nans manı Siste mi (deposit Fi nanci ng syst e m)  

 Ġpotek Bankası Siste mi(Mort gage Banki ng) 

Doğr udan Fi nans man Si ste mi ni n esası nı,  konut  edi nmek i çi n kaynak i hti yacı nda 

ol anları n,  ya ki Ģisel  iliĢkilerle ya da i Ģ  iliĢkileri  dol ayısı yl a,  fi nansal  varlık fazl ası  ol an 

ki Ģilerden doğr udan doğruya sağl anmal arı  ol uĢt ur makt adır.  Daha çok  gel iĢ mekt e ol an 

ül kel erde yaygı n ol an bu siste m,  büyük öl çüde henüz geliĢen konut  sekt örü i çi n t ek 

met ott ur. 

Me vduat  fi nans man sistemi  konut  fi nans man siste ml eri  arası nda en yaygın ol anı dır.  Bu 

siste m,  t a ma mı yl a bankacılı k hi z meti  veren ticari  bankal ar,  büyük öl çüde kiĢisel  sekt örl e 
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ilgilenen t asarruf  bankaları  ve genel de ki Ģisel  sekt örle il gilenen ancak para haval e 

hi z meti  sağl a mak dı Ģı nda,  t asarruf  hi z meti  sağlayan t asarruf  bankal arı ndan da  farklı 

ol arak yapı  t opl ul ukl arı,  t asarruf  ve kredi  kuru ml arı  ol mak üzere bir çok kur u mu 

kapsa makt adır. 

Bu kur uml arı n hepsi  mevduatları n artırarak ve bu mevduatları  çeĢitli  yollarla ödünç 

vererek faali yet  göst erirler.  Öne mli  ol an,  öncü mevduat  t opl anması  ve sonra bu f onl ara 

ne yapılacağı na karar  veril mesi dir.  Bu i se,  konut  kredileri ni n di ğer  al anl ara verilen 

kredilere rekabet  et mesi  anl a mı na gel mekt edir.  Fai z oranı,  uygun bir  seviyede ve  pi yasa 

sevi yesi nde değilse darlıkl ar  meydana gel mekt edir.  Konut  fi nans man sisteml eri ni n di ğer 

bir t ürl ü i potek bankası veya i pot ek tahvil siste mi ol arak bili nen bir siste mdir. 

Ġpotek bankası,  i pot ek süreci ni  her  açı dan ( kredilendiri me,  fona dönüĢt ür me,  f onl arı n 

satıĢı,  kredi  hi z metleri)  kendisi  yür üt mekt edir.  Böyl ece,  kredi  baĢvurusunun yapıl dı ğı 

andan iti baren kredi  geri  öden mesi ni n t a ma ml andığı  ana kadar  muht e mel en 30 yıllı k bir 

süreçt e ödünç alanl arda ta m bir hiz met sürdür mektedir. 

Ġyi  geliĢ me mi Ģ  konut  finans man siste mi ni n ol madı ğı  bir  ekono mi de,  konut  i çi n f on 

ihtiyacı  ol an ki Ģiler,  fon fazl ası  ol an ki Ģilerden doğr udan doğr uya f on sağl ı ya bilirler. 

Genel de,  yaĢlı  i nsanl ar, çocukl arı nı n konut  edin mesi ne yardı mcı  ol mak i çi n ödünç 

verecekl erdir.  GeliĢ mi Ģ  ül kel erde dahi  ebeveynleri n çocukl arı nı n konut  edi nmesi nde, 

peĢi natı n öne mli  bir  mi kt arı nı  karĢılayarak yardı m etti kleri  bili nen bir  konudur. 

Mukavel e siste mi ni n oluĢt urul ması nda,  kendi  yaptı kları  t asarruflarla konut  al mal arı 

mü mkün ol mayan ki Ģilerden yol a çı kıl mı Ģtır.  Si ste mi n konut  kredisi  ver mede kullandı ğı 

fonlar,  pot ansi yel  konut  alıcıları nı n t asarrufları dır.  Si ste me  yeni  katılanl arın t asarrufları, 

kendileri  kredi  hak kazanı ncaya kadar  bekl etilmekt e,  bekl e me döne mi ni  t a ma ml a mı Ģ 

ol anlara kredi  ol arak veril mekt edir.  Bunun sonucunda da i ste me  deva mlı  yeni  birileri ni n 

katıl ması de mektir.  

5. 3. Konut Fi nans man Si ste mi nde Bul unan Kuruml ar 

Tür ki ye’de II.  Dünya savaĢı ndan sonra ul usal  düzeyde bir  konut  politi kası  i zlene me mi Ģ 

ve bu t ari hten sonra özellikle 1950’li  yıllarda hı zlı kentleĢ meye bağlı  ol arak yaygı nl aĢan 
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ve gi derek ağırlaĢan konut  sorununu çöz mek i çin,  çeĢitli  konut  politi kaları  denen mi Ģ, 

çeĢitli  organi zasyonl ara gi dil mi Ģtir.  Gerçekt e,  konut  politi kal arı nı n he men hepsi nde en 

öne mli  a maç,  konut  üreti mi ni  artır mak ve dar  gelirli  vat andaĢl arı  konut  edi ndir mek 

ol muĢt ur. 

Konutlar,  bireysel  ol arak veya ka mu kur ul uĢl arı,  kooperatifler  ve di ğer  t opl u konut 

kur ul uĢları nca fi nanse edilerek gerçekl eĢtirilsinler;  sonuçt a konut  karĢılıkları,  bunl arı 

kullanacak ol an bireyl er  veya ailelerce öden mekt edir.  Bu nedenl e,  konut  üreti mi ni 

fi nansal  dest ek ol anakl arı,  doğr udan bireyl eri n biri ki me ve bireyl eri n topl um i çi ndeki 

yeri ne ve böyl ece bireysel topl umsal soruml ul uğa bağlı kal makt adır.  

Konut un bireysel  ya da topl umsal  güvenli k aracı  sayıl ması  söz konusudur. Sosyal  konut 

üreti mi  fi nansal  dest ek sağlanması   t opl umsal  güvenli ği n fi nanse edilmesi yl e  aynı 

kat egori dedir.  Bu sebeple konut  üreti mi ni  fi nansal  dest ek,  bireyi n yanı nda,  t opl umsal 

güvenli ği  sağl ayan devleti n ve özel  kesi mde i Ģvereni n t opl umsal  güvenli k görevi 

ol makt adır ( Anon, 1996,  s. 81) 

5. 3. 1. Merkezi Yöneti mi n Uygul a mal arı  

Tür ki ye’de II.  Dünya savaĢı  yılları na kadar  ul usal  düzeyde belirli  bir  konut  politi kası nı n 

izlene medi ği  belirtil miĢti.  Bu döne mde me murlara,  özelli kle Ankara’da ki ralık konutl ar 

yapıl mı Ģ  ve göç menl eri n konut  gereksi ni ml eri  karĢılanmı Ģtır.  Bir  sürede yine me murl ara 

konut taz mi natı ödenmi Ģtir. 

SavaĢt an sonra gerek kentleĢ meni n gerekse gecekondul aĢ ma,  konut  sor ununu açı ğı 

çı kar mı Ģ  ve politi k bir  araca dönüĢt ür müĢt ür.  Bu dur umun et kisi yle 1958 yılı nda Ġ mar 

Ġskan Bakanlı ğı  kur ul muĢt ur.  Kur ul uĢ  yasası nı n i ki nci  maddesi ne göre ‘ ‘ me ml eketi n 

bünyesi ne uygun mesken politi kası  esasları  t espit  et mek ve t at bi ki ni  sağl amak’ ’  yet ki  ve 

görevi  bakanlı ğa bırakılmı Ģtır.  Bu a maçl a bakanlık bünyesi nde kur ulan Mes ken Genel 

Müdürl üğünün,  söz konusu yasaya bağlı  ol arak görev ve yet kileri  aĢağı daki  gi bi 

sıralanmı Ģtır.  
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 Evsi z aileleri n birer  konut a kavuĢt urul ması  veya ödenebilir  kiralarla barın mal arı nı n 

sağlanması  

 Bakanlı ğa bağlı  kredi  kurul uĢl arı nca verilen kredilerle yapılan yardı ml arı n tahsilat  ve 

öde me koĢulları nı n belirlenerek uygul a mal arı n denetlenmesi  

 Topl u konut  üreti mi ni  özendir mek  ve bu a maçla,  t opl u konut  yapacak Bel edi yel er 

ile konut kooperatifleri ni yönl endirerek, konut üreti ml eri ni n denetlenmesi  

Ġ mar  Ġskan Bakanlı ğı nı n son yıllarda,  konut  sorunun çözü mü a macı yl a yaptığı  öne mli  bir 

giriĢi m ‘ ‘yeni  kentsel  yerleĢi m al anları  düzenl en mesi  yol uyl a KentleĢme  ve  Konut 

sorunu içi n Politi kal ar’ ’ adlı Bakanl ar kurul u kararı al mı Ģtır. 

Yeni  yerleĢi m al anl arı nın sağl anması nda kullanıl mak üzere 775 sayılı  Gecekondu 

Yasası nı n kapsa mı nda yer alan fonlar; 

 Ġ mar  ve Ġskan Bakanlı ğı  yıllı k büt çesi ni n ‘ ‘ Yeni  Yerl eĢ mel er  Kr edi  Fonu’ ’ terti bi nde 

yer alan öde mel er 

 Fondan açılan kredileri n faizleri ve fonla il gili her türl ü varlı ğı n değerlendiril mesi  

 ÇeĢitli  kanı n,  kararna me ve yönet meli klerle bu f ona akt arıl ması  öngörül en di ğer 

gelirler. 

Kr edi  f onun kullanıl ması yl a il gili  yönet meli kte,  t opl u sosyal  konutların fi nans man 

dest eği ni   kullanılacak krediler  i çi n Mali ye Bakanl ığı  ve sosyal  Güvenli k bakanlı ğı(  SSK 

ve Bağ- kur),  T.  Eml ak Bankası  OYAK,  MEYAK ve BaĢbakanlı k Devl et  Pl anl a ma 

teĢkilatı  ile eĢgüdü m yapılacağı  ve bir anl a mda bunl ardan yararlanılacağı 

belirtil mekt edir.  Bu kararları n uygul a maya konulacağı  sırada politi kanı n değiĢ mesi yl e, 

Bakanl ar  Kur ul unca çı kartılan ‘ ‘ Milli  Konut  Politikası nı n Uygul anması na Dair  Esasl ar’ ’ 

ile fi nans man dest ek alanı nda değiĢi kli kler  getir mi Ģtir.  Ancak bu uygulama al anı na 

yansı ma mı Ģtır.   

Mer kezi  yöneti mce yürüt ül en,  en et ki n uygula ma,  1984 yılı nda iti baren,  TKĠ’ ni n 

kur ul ması yl a,  büt çe dı Ģı  kaynakl arla ol uĢt urul an TKF aracılı ğı  il e yapılan uygul a mal ar 
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ol muĢt ur.  ÇeĢitli  vergi ve  f on kesi ntileri nden el de edilen gelirlerle ol uĢt urul an 

kaynakl ara,  her  yıl  değiĢen li mitlerle gerek ferdi  konut  kredisi,  gerek alt  yapı  ve sosyal 

tesis kredilerle Ģekli nde sağl anan fi nans manl a konut  üreti mi  dest ekl enmi Ģtir.  Daha 

sonraki  yıllarda bu uygul a mal arı n aksa mal arı nın nedenl eri  arası nda TKF gelirleri ni n 

akıĢı ndaki  düzensi zlik ve geci kmel erle,  1988 yı lından iti baren bu gelirlerden yapıl an 

kesi ntiler  sayılabilir.  1988 yılı  büt çe kanununda büt çe kesi ntisi  oranı  %30 iken,  1990 da 

%50’  ye çı karıl mı Ģtır. 1986 yılı ndan iti baren TKF gelirleri ni n %10’ nu Sosyal 

Yar dı ml aĢ ma Fonuna ( SYF)  ve 1988 yılı ndan itibaren,  %50 si  büt çeye kesil mekt edir. 

( Anon, 1986) 

Bunun sonucunda fi nans man dest eği  sağl anan konut  sayısı  1987 yılı ndan iti baren 

azalırken,  fi nans man desteği  sağl a ma t aahhüdünde bul unan konutlara,  dar  boğaz 

nedeni yl e yapılan geci kmeli  öde mel er,  i nĢaat  sürel eri ni n uza ması na dolayısı yl a geri 

dönüĢl erdeki  geci kmel er gelir  akıĢı nda aksa mal ar  ve ekono mi de yaĢanan enfl asyoni st 

süreç Fon’  un kısır  bir  döngüye gir mesi ne neden ol muĢ  ve daha az gelir,  konut a daha az 

fi nans man dest eği  sonucunu doğur muĢt ur.  Bu dur um 1984 yılı nda belirlenen konut 

politi kası  ve f onun kur uluĢ  a macı  il e daha sonraki  yıllarda i zl enen politi ka arası nda bir 

çeliĢki ol duğunu göst er mekt edir. 

ĠnĢaat  mali yetleri  açısı ndan TKF’ nun dan konut a sağlanan fi nans man desteği ni n analizi 

yapıl dı ğı nda i se baĢl angı çtaki  dest eği n t akip eden yıllarda,  gi derek azal dı ğı 

gör ül mekt edir.  BaĢl angıçta fi nans man dest eği,  t opl a m mali yeti n büyük kı s mı nı 

karĢılarken ( 60 m2 ye kadar  ol an konutları n mali yeti ni n %67 si ni, 61- 80 m2’li k 

konutlarda mali yeti n %63’ ünü 101- 150 m2’li k konutlarda mali yeti n %50’si ni  )  1989 

yılı nda mali yet  i çi ndeki  payı n,  özelli kle,  büyük konutlar da yarı  yarı ya düĢ müĢ  ol duğu 

gör ül ür.  (60  m2’ ye kadar  ol an konutlarda %53,  61- 80 m2’li k konutlarda %40,  81- 100 

m2’li k konutlarda %32,  101- 150 m2’li k konutlarda  %21)  aslı nda büyük m2’li  konut 

üreti mi ne daha az katkı da bul unul ması  uygulamada TKF ol uĢt ururken belirlenen 

a maçl ar  doğr ult usunda hareket  edil di ği ni  göst ermekt edir.  Ancak uygul amal ar da alı nan 

önl e ml ere rağmen a maçlar  doğr ult usunda geliĢ me sağl ana mayarak büyük m2’li 

konutlara t alebi  azalt mak mü mkün ol ma mı Ģtır.  Çünkü TKF’ dan kredilen dirilen 

konutları n %2. 47’si  60 m2  ve  daha küçük konut lar,  %11. 75’i  61- 80 m2 büyükl üğünde 
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konutlar,  % 60. 35’i  81- 100 m2  konutlar,  %25. 43’ ü i se 101- 150 m2’li  konutlardır.  Bir 

baĢka ifade il e %85, 78’i 81- 150 m2 arası ndaki  konutlardır.  Bu da fertlere daha cazi p 

koĢullar getirilse bile küçük konut u terci h et medi kleri ni göster me mekt edir.  

PI AR’ı n 1991 yılı nda yaptı ğı  araĢtır mada el de edilen verilerde,  bu sonucu dest ekl er 

niteli ktedir.  Çünkü,  ki Ģilere yeni  bir  konut  al dı kl arında konut  büyükl üğü t erci hl eri ni n ne 

ol acağı  sorul duğunda anket  yapılan ki Ģileri n %0, 5 i  60 m2 ve  daha küçük m2 li  konut 

terci hi  yaparken,  %83, 5 i  76- 125 m2 büyükl üğünde konut  t erci hi  yap mı Ģtır. BeĢ  böl gede 

seçilen illerde çı kan sonuç,  çeĢitli  gelir  düzeyi ndeki  ki Ģileri n i ster  Doğu i ster  Ege veya 

Mar mara Böl gesi nde olsun terci hl eri küçük m2 li konut ol ma makt adır.  

TKF’ nun konut  üreti mi ne fi nans man kat kısı nı n yıllar  iti bari yl e azal ması,  konut  sahi bi 

ol mak i steyen fertleri n TKF’ nun fi nans man desteği nden faydal anmal arı mü mkün ol sa 

bile,  kendileri ni n gi derek daha f azl a fi nans man kat kısı nda    bul unmal arı na neden 

ol makt adır.  

TKF’ nundan fi nans man dest eği  sağl anan konutların büyük kıs mı nı n kooperatif  ol arak 

ör gütlenmi Ģ  pr oj eler  kapsa mı nda ol duğu di kkate alı nırsa,  dar  ve hatta ort a gelirli  

fertleri n,  TKF’ nun fi nans man  kat kısı yla,  konut  sahi bi  ol ması nı n gi derek güçl eĢti ği 

gör ül mekt edir.  Bu da  uygul a mada,fon’un kur uluĢ  a macı  il  eçeliĢen bir uygul a mada, 

Fon’ un kur ul uĢ  a macı yla çeliĢen bir  uygul a manın gerçekl eĢtiği ni  göst ermekt edir.  Ki ra 

öden mesi  öt e yandan konut  edi nmek a macı yl a tasarrufta bul unması  ya da kooperatif 

ortağı ise üyeli k ai datı nı karĢılamak ol dukça zordur.  

TKĠ  aracılı ğı yla yapılan uygul a mal ardan bir  di ğeri,  i darece yaptırılan konutl arı n 

fi nans manı na kat kı  sağla mak,  konut  i çi n yapılan t asarrufları n erozyona uğr a ması nı 

önl e mek ve di ğer  t asarrufları  konut  pi yasası na çekmek i çi n yapılan konut  sertifi kası 

ihracı dır.  Bu uygul a ma konut  al mak i çi n t asarruf  yapanl ar  i çi n cazi ptir.  Çünkü mevcut 

tasarrufları  il e baĢl angıçt a belli  oranda sertifi ka al mal arı  ve geri ye kal anı  za manl a 

tama ml ayarak konut  edinebil me Ģansı na sahi ptirler.  Ancak baĢl angı çt a hi ç t asarrufu 

ol mayı p,  yeni  sertifi ka biriktirenl er  i çi n i se konut  sertifi kası  uygul a ması  belli   bir  gelir 

düzeyi nde ol anlara hitap etti ği ni  göst er mekt edir.  Üst  düzeyde gelir  elde edenl eri n 

dıĢı ndakileri n,  yet er  sayıda konut  sertifi kası  al mak i çi n t asarruf  edebil mesini n ol dukça 
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güç ve uzun vadeli  ol duğu açı ktır.  ( Akçay, 1993,  s. 25)   Bunun sonucunda mer kezi 

yöneti mi n uygul a mal arında belirlenen politi kal ar  doğr ult usunda ul aĢıl ması  düĢünül en 

a maçl ara ulaĢ mada arzu edilen baĢarı sağl ana mamı Ģtır. 

 

 

ġekil  5. 3.  Konut  Fi nans man modelleri ni n kredi  vadesi  t e mel  özelli ği ne göre t i pl eĢtiril mesi 

( Mutl uay, 1992) 

Bu sonucu hazırlayan  nedenl erden baĢt a gel eni  sürekli  bir  kaynak sağl anama ması  ya  da 

TKĠ  t arafı ndan yapılan uygul a mal arda ol duğu gibi  sürekli  bir  kaynak ol uĢt urulsa dahi, 

bu kaynağı n kullanı mı nın baĢka al anl ara kaydırıl ması dır.  Si ste m,  i ĢleyiĢine yapıl an 

müdahal eleri  yal nı z ül kemi zde değil,  baĢarılı  i Ģleyen konut  fi nans man si ste ml eri ne sahi p 

ül kel erde de vardır.  Bu nedenl e,  ka mu müdahalesi   asgari  düzeyde kalmalı  ve  sadece 

siste mi n i ĢleyiĢi nde ortaya çı kan aksa mal ara çözü m bul mak a macı yla müdahal e 

edil meli dir. 

Mer kezi  yöneti mce yapılan uygul a mal arda arzu edilen a maca ul aĢıl ma masını n bir  di ğer 

sebebi  de bankal arda bu al ana ucuz ve uzun vadeli  konut  kredisi  ver mek karlı  ol madı ğı 

içi n, ilgi gösteril me mektedir.    

     KREDĠ VADESĠ TEMEL ÖZELLĠ ĞĠ NE GÖRE KONUT FĠ NANS MAN MODELLERĠ  

Ort a vadeli 

modeller 
Uzun  vadeli 

modeller 

DüĢük enflasyon 

ort a mı nda uzun 

vadeli modeller 

Yüksek enflasyon 

ort a mı nda uzun 

vadeli modeller 
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Mer kezi  yöneti mce yapılan uygul a mal arda arzu edilen a maca ul aĢıl ma masını n bir  di ğer 

öne mli  nedeni,  a maçl ar doğr ult usunda uygul ama  mevzuatı nı n hazırlan ması,  ya da 

hazırlansa dahi,  uygul anma ması dır.  Ör neği n dar  orta gelirli  kiĢileri  konut  sahi bi  yap mak 

a macı yl a büt ün ka mu uygul a mal arı nda ul aĢılacak baĢlıca hedeftir.  Ama,  dar  ve  ort a 

gelirli yi  konut  edi ndir mek de mek,  ona daha fazl a fi nans man dest eği  sağl amak de mektir. 

Hal buki  yapılan uygul amal ar  onl arı n daha çok kat kısı nı  gerektir mekt edir.  En baĢarılı 

ka mu uygul a ması  ol an TKĠ  uygul a mal arı nda da  fi nans man  dest eği ni  mali yetler 

içersi nde payı  gi derek azal an bir  dur um ol uĢmuĢ  ve  a maca ul aĢa mamı Ģtır.  ( Anon, 

1996, s. 45) 

Topl u konut  kanunuyl a konut  üreti mi nde fi nans man dest ek sağl anması n da önceki 

uygul a mal ara göre yeni  bir  yakl aĢı m yapıl maktadır.  Yasaya göre kur ulacak ‘ ‘ Ka mu 

Konut  Fonu’ ’ mer kezi  yöneti me yıllı k konut  yatırıml arı nı n %25’i ne ul aĢabileceği  t ahmi n 

edilen bir  ek kaynak ile katılı ma ol anağı  getirecektir.  Böyl ece,  mer kezi  yöneti mi n konut 

üreti mi ni n fi nans man desteği ne iliĢki n uygul a ması nda,  ka mu konut  yatırıml arı nı  büyük 

öl çüde artıracak bir  dönüĢüm ol uĢt uracaktır.  Bu yakl aĢı ma bağlı  ol arak ka mu,  ‘ ‘sabit 

ser maye’ ’ yatırı ml arı ndaki  denge ve konut  kesimi nde ka mu/ özel  yatırım or anı  ka mu 

yararı  yönünde değiĢecektir.  Ancak yatırı ml arda ol acak bu değiĢ me Ka mu Konut 

Fonunun güçl enmesi  süresi nce,  devl et  gi der  büt çesi nden yapılacak dest eğin azaltıl ması 

ve kesil mesi olanağı nı ortaya çı karacaktır. 

Topl u Konut  kanunuyl a,  t opl u sosyal  konut  üreti mi  a macı yl a T.  Eml ak Bankası nda 

kur ulacak ‘ ‘ Ka mu Konut  Fonu’ ’ da ol uĢt urul an öne mli  fi nans man destek kaynakl arı 

aĢağı daki gi bi dir. ( www. di e. gov.tr, 2002) 

 Devl et gi der bütçesi nden %5’ den az ol ma mak üzere her yıl ayrılacak ödenek,  

 Fona bankal ardan aktarılacak kredi ve kredi faizleri 

 Ġl k ve i ki nci  madde ki  fon varlı ğı nı n %25’i nden çok ol ma mak koĢul uyl a bankal ar 

aracılı ğı yl a çı kacak ‘ ‘Toplu Konut Tahvilleri ni n’ ’ satıĢı ndan sağl anacak gelirler, 

 Hazi ne arsaları üzeri ne yapılacak konut ve iĢyerleri arsa mali yeti karĢılı kları 
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Her  mali  yıl  baĢı nda f onda ol uĢan biri ki mi n,  önceden yapılacağı  pr ogra ml anan öde mel er 

dı Ģı nda kal a böl ümün;  

 En az   %12’si topl u konut yerleĢi m al anları ndaki arazi ve arsal arı n ka mul aĢtırıl ması  

 En az %80’i  t opl u konut  pr oj e çalıĢ mal arı,  alt-yapı  ve üst  yapı nı n gerçekl eĢtiril mesi, 

teĢvi k pri mi ve yapı tasarrufu kredileri faiz farkı karĢılı kları 

 En çok %5’i  t opl u konut  üreti mi ni  dest ekl eyen kur ul uĢl ar  i çi n ana mal  yatırı m, 

iĢlet me vb. kredileri ve 

 En çok %3’ ü konutla ilgili araĢtır mal ar içi n öde mel erde kullanılacaktır. 

Bunun sonucunda Toplu Sosyal  Konut  üreti mi ni n pl anla ması,  proj elendiril mesi,  arsa 

üreti mi  ve yapı m i Ģleri ni yür üt ecek ve denetleyecek ol an Ġ mar  i skan bakanlı ğı  yasanı n 

verdi ği  bu yet ki  ve soruml ul ukl arla f onun kullanıl ması  ve değerlendiril mesi nde en et ki n 

yeri alacaktır. 

Ort a ve  düĢük gelirli  en küçük t opl u yaĢa m biri mleri ni n konut  edi ndir me,  Ġ mar  ve  Ġskan 

Bakanlı ğı nı n ve mer kezi  yöneti mi n pl anlı  döne mde sağl adı ğı  fi nans man dest ek 

ol anakl arı nı n kullanıl ması nda il gili  bakanlı ğa çok öne mli  yet ki  ve soruml ul ukl ar 

veril di ği  ve bakanlı ğı n bu al anda baĢarı  göst erebil mesi  i çi n,  di na mi k bir  yakl aĢı ml a 

yeni den örgütlenmesi gerekmekt edir. 

Tabl o 5. 1 Topl u konut fonu uygul a mal arı (1984 - Aralık 1999)  

 

 

KREDĠ LENDĠ RME 

YÖNTE MĠ  

ĠnĢaatı 

Ta ma ml anan 

Konut Sayısı 

ĠnĢa Hali ndeki 

Konut Sayısı  
Topl a m 

Topl a m 

Ġçi ndeki 

Payı  

Kooperatifler ve Konut 

Yapı mcıları 
859. 408 88. 118 947. 526 %84 

Bel edi ye Kredileri  9. 771 29. 083 38. 854 %3  

Fer di Konut Kredileri 93. 215  - 93. 215 %8  

ġehit Ailesi Kredisi 7. 375 - 7. 375 %1  

Ġdare Arsal arı Üzeri nde 

Konut Üreti mi  
34. 527 8. 604 43. 131 %4  

TOPLAM 1. 004. 296 125. 805 1. 130. 101 %100  
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5. 3. 2. Sosyal Güvenli k Kuru ml arı nı n Değerlendi ril mesi  

Tür ki ye de konut  üreti mine fi nans man dest eği  sağl ayan SSK,  Bağ- Kur  ve OYAK gi bi 

sosyal  güvenli k kur uml arı  i çi nde,  en fazl a sayıda konut a,  fi nans man dest eği ni  SSK 

sağla mı Ģtır.  SSK’ yı  OYAK t aki p et mekt e Bağ-Kur  i se üçüncü sırada yer  al makt adır. 

SSK,  TKĠ  ve TEB’ ndan sonra konut  fi nans manı na dest ek sağl a ma konusunda   baĢarılı 

ol a ma mı Ģ,  genel de küçük pr oj el er  dest ekl enmi Ģtir.  OYAK i se,  hal a konut  fi nans man 

dest eği ni  sağl a ma faali yetleri ni, TKĠ  kur ul uncaya kadar  deva m et mi Ģtir.  OYAK i se hal a 

konut  fi nans man  dest eği ni  sürdür mekt edir.  Sosyal  Güvenli k kur uml arı,  daha zi yade 

kendi  mevzuatları na göre kur ul muĢ  konut  kooperatifleri ni  sübvansi yonu sağl ayan 

kur ul uĢlar ol muĢt ur. ( Akçay, 1993)  

SSK Topl u Konut  Fonu kur ul uncaya kadar  en öne mli  konut  fi nansmanı  kaynağı 

ol muĢt ur.  1963- 1980 döne mi nde  t opl a m özel  konut  yatırı ml arı nı n % 10’u kadar  kredi, 

SSK t arafı ndan sağl anmı Ģtır.  SSK piri m ödeyen sigortalıları n kur duğu kooperatiflere % 

4 ve  5 sabit  faizlerle,  15 yıl  geri  öde me  süreli  kredi  ver mi Ģtir.  1984 yılı nda Topl u Konut 

Kanununun çı kartıl masından sonra yeni  kredi aç ması  dur durulan SSK’ nı n önceki 

döne ml erde verdi ği  yüksek fai z sübvansi yonl u krediler  i çi n büyük mi kt arlarda kaynak 

ayır mı Ģ  ol ması,  Kur umun bir  süredir  yaĢadı ğı  büyük fi nans man sı kı ntısını n en öne mli 

nedenl eri ndendir.  SSK 1963 yılı ndan 2000 yılı na kadar  233 bi n konut  kredisi  ver mi Ģtir. 

( www. di e. gov.tr, 2002)  

OYAK 1963 yılı ndan beri  üyel eri ne konut  kredisi ver mekt edir.  1963- 1980 döne mi ndeki 

OYAK kredileri  özel  konut  üreti mi ni n %1 i  düzeyi ndedir.  OYAK,  üyel eri nden 

kooperatifler  eli yl e konut  sahi bi  ol acakl arla,  pi yasadan veya OYAK Ġ NġAAT’  ı n üretti ği 

konutlardan satı n al acaklara,  1984 yılı na kadar  %5 il e 7 arası nda değiĢen sabit  faizl erle 

kredi  ver mi Ģ,  fai z oranı  1990 yılı na kadar  aĢa malı  ol arak %20’ ye yükseltil mi Ģtir. 

Kr edileri n geri  öde me  süresi  1983 yılı nda 15 yıl dan 10 yıla i ndiril mi Ģtir.  OYAK 1963- 

1992 yılları arası nda 55 bin konut içi n kredi kullandır mı Ģtır.  

BAĞ- KUR pri m ödeyen si gortalıları na 1976- 1980 döne mi nde,  t opl a m özel  konut 

yatırı ml arı nı n %2, 7’  si  tut arı nda konut  kredisi  ver mi Ģtir.  Kredi  ol arak dağıtılan f onl ar 
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yüksek enflasyonun et kisi yl e kı sa sürede eri mi Ģ, hı zl a fi nans man dar  boğazı na giren 

BAĞ- KUR 1980 yılı nda konut kredisi ver meyi durdur muĢt ur.  

Dört  kaynakt a 1963- 1980 döne mi nde açılan krediler  aynı  döne mde  t opla m özel  konut 

yatırı ml arı nı n %16’ sı kadar fi nans man kat kısı sağlanmı Ģtır.  

5. 3. 3. Bankal arı n Uygula mal arı nı n Değerl endi ril mesi  

Tür ki ye de 1958 yılı nda Bakanl ar  Kur ul unun verdi ği  karar  il e T.  Vakıflar  Bankası,  T. 

Eml ak Bankası  ve T.  Öğret menl er  Bankası  dı Ģı nda kal an bankal arı n konut  kredisi  ver me 

yet kileri  1979 yılı na kadar  kal dırıl mı Ģtır.  Fakat  daha sonra ki  yıllarda t ekrardan 

düzenl e me yapılarak t üm bankal arı n konut  kredisi  verebil me i mkanı  t anı nmı Ģtır. 

Bankal ar  konut  kredisi nin ucuz ve uzun vadeli  ol ması ndan dol ayı  kredi  ver me  ol ayı na 

TEB dı Ģı nda ki mse kredi ye il gi  göst er me mi Ģtir.  Ancak 1989 yılı ndan itibaren di ğer 

bankal ar  bireysel  kredi kapsa mı nda konut  kredisi  ver meye baĢl a mı Ģtır.  Çünkü bu 

döne me  kadar  il gi  göst eril me mesi ni n sebebi,  bankal arı n  çok daha fazl a karlı  ol an ti cari 

kredi  vere me mesi nden dol ayı  ol uĢan riski  azalt mak a macı yl a alternatif  al anl ara 

git mi Ģlerdir.  Fakat  yi nede konut  kredisi  faizi ni n mevduat  fai zi nden yüksek ol ması  ve  ana 

para ve alı nacak fai zi n tahsilatı  da aynı  anda ol duğu i çi n,  öde mel erde baĢlangı çt a fai z 

payı nı n daha yüksek olması  böyl ece bankaya yeni  kaynak yaratıl ması bankal ar  i çi n 

yüksek faiz ve kısa vadeli konut kredisi aç maya cazi p hal e gel miĢtir. 

TEB,  konut  fi nans manı na TKĠ’ den sonra en fazla,  konut  fi nans man desteği  sağl ayan 

kur ul uĢt ur.  Ancak konut  fi nans manı nı  sağl adı ğı konutları  dar  gelirli  ve ort a gelirli 

kesi mden çok üst  gelir gur ubuna hitap et mi Ģtir.(Ġstanbul - At aköy,  Leventte yapıl an 

konutlar)   Bu yapılan konutlar  bankanı n t e mel  amacı nda da  farklılaĢ ma  ol muĢt ur.  Te mel 

a maç ‘ ‘konut u ol maya vat andaĢl arı  ucuz ve sağlı k koĢulları na uygun konut  sahi bi 

yap mak’ ’  ile t ers  düĢ mektedir.  Bu yapılan yüksek gelirlilere satılan konutlarl a t opl anan 

biri ki m il e dar  gelirliler  içi n konut  yapılabilirdi  fakat  Ģi mdi ye kadar  böyl e bir  uygul a ma 

yapıla ma mı Ģtır. 

Sonuçt a bankal arca sağlanan konut  kredileri nden kullanarak konut  sahi bi ol manı n,  dar 

gelirliler  bir  t arafa ort a gelirli  aileler  i çi n bile ol dukça güç ol muĢt ur. Ġ yi  bir  konut 
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fi nans man siste mi nde olması  gereken t asarrufları harekete geçir mek,  bunlardan konut a 

düĢen payı  arttırıl ması,  bunl arı n bir  kur umda t opl anması,  bu kur uml arı n düzenl enmesi, 

riskl eri n belli  edil mesi  ve t edbirler  alı nması  olmalı dır.  Hedef  dar  gelirliler  üzeri ne 

yoğunl aĢ mı Ģtır. 

Tür ki ye de konut  fi nansmanı  sağl ayan TKĠ  de dahil  ol mak üzere mer kezi  yöneti ml eri n 

uygul a mal arı n hi ç birisi nde bu Ģartlar  ol ma mı Ģtır. Bu Ģartlar  ül keni n ekono mi k dur u mu, 

politi k reji m,  kült ürel  ve sosyal  yapı ya göre değiĢikli k ve süreklilik göst erir.   Tür ki ye de 

ise konut  fi nans manı n sorunu yet erli  kaynak olama ması ndan kaynakl andı ğı ndan hi ç 

birisi süreklilik göst ere me mi Ģtir.  

Gerçekt e Topl u Konut  Ġdaresi  en fazl a kaynağa sahi p kur um ol ması na rağmen burada 

sadece dar  gelirli  aileleri  konut  edi ndir mek asıl  a maç ol duğundan bu fi nans man 

siste mi ni  dest ekl eyeceği  di ğer  fakt örler  göz önüne alı nma mı Ģ  ve baĢarı  el de 

edile me mi Ģtir. 

Ül ke mi zde ki  uygul a mal arda konut  fi nans manı nda aĢırı  derecede sübvansi yonl u 

finans man kat kısı  sağl ama  yol u t erci h edil mi Ģ  f akat  el de edilen t asarrufl ar  baĢka 

tüketi m al anları na akt arılan fi nans man dest eği  fon f azl ası  ol anl ardan gerekli  ol an yerl ere 

fon akt arıl ması  yapıla mamı Ģtır.  Fi nans man dest ek  sağl ayan biri ml er  uzun vadeli,  düĢük 

faizli  kredi  verecek Ģekilde ol ma mı Ģtır.  ( Akçay,  1993,  s. 47)  Bu kur uml ar  ya belli  bir 

süre sonra fi nans man desteği ni  çekmi Ģl erdir  ( SSK,  Bağ- Kur)  veya TEB gi bi  pi yasa 

koĢul arı  altı nda ayakt a kal abil mek i çi n yüksek f ai zli,  kısa vadeli  krediler  ver meye 

çalıĢ mı Ģlardır.  

Bi r  çok geliĢ mekt e ol an ül kel erde ol dukça fazl a kullanılan,  bazen de geliĢ mi Ģ  ül kel erde 

kullanılan doğr udan fi nans man siste mi  il e konut  edi nme ül ke mi zde de kullanıl makt a ve  

orta gelirliler  i çi n bile oldukça zor  ol duğunu göster mekt edir.  Çünkü gerek özel  gerek 

ka mu bankal arı  t arafı ndan konut  alı mı nda dest ek sağl adı ğı  kesi m,  sadece yüksek gelir 

düzeyi ndedir.  Ġhtisas  bankası  ol mayan,  fonl arını n esas  kaynağı  mevduat  bankal arı 

ol duğundan buradaki  ti caret  bankal arı nda t opl anan f onun aza mi  karla sat mak yeri ne 

uzun vadeli  ve düĢük faizl e konut  fi nans manı na kat kı da bul unmal arı  mümkün değil dir. 
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Bu si ste mi n he m geliĢ mi Ģ  ül kel erde he m de geliĢ mekt e ol an ül kel erde konut 

fi nans manı na kat kı da bulun ması zordur. ( Bol eat, 1985, s. 48) 

Tür ki ye de bankal arı n uygul adı ğı  yerleĢi m yerlerini n pazarla ması nda en et ki n banka 

Eml ak Bankası dır.  Emlak Bankası  son 10 yıl  i çi nde konut  üreti m öl çeği ni  ve 

standartları nı  üst  düzeye çı kar mı Ģ  ve genelli kle üst  gelir  gur upl arı na yöneli k konutl ar 

üre mi Ģtir.  1950’l er  de baĢlatıp 1980’li  yıllarda da deva m eden At aköy uygul a mal arı  ve 

daha sonra Ġz mir  ve Ankara da baĢl atılan yeni  yerleĢi ml er  daha büyük uydu kent 

pr oj el eri ne yönel mi Ģtir.  Ür etilen konutlar  uzun vadede ev sahi bi  yap mayı  hedefl ese de 

kı sa sürede yüksek pri mler  el de et mesi nden dol ayı  üst  gelir  gur upl arı nı n kar  a macı yl a 

alı p sattı ğı yerleĢi ml er olmuĢt ur. 

Ġstanbul  BahçeĢehir  ör neği nde de kat  mali ki  ol anları n bl ok ve t opl u yapı  ölçeği nde t üm 

yöneti m ve hi z met  yet kilileri  özel  Ģirket e  t oplanması  ön gör mekt edir. Özel  Ģirket,, 

niteli ği  ol arak t üm beledi ye hi z metleri ni  sunmak hedeflenmi Ģtir.  Bu uydu kent 

pr ojesi nde anayasa çerçevesi nde yür ürl ükte ol an kent  yöneti mi  ve kamu hi z metleri 

geliĢtiril mesi hedeflenmi Ģtir. ( Anon, 1996, s. 141) 

5. 4. Konut Fi nans manı nda Yeni Bi r Model Yaklaşı mı  

1970 li  yılları n ortaları nda savaĢ  sonrası ndan beri  deva m eden genel  ekono mi k i sti krar 

ve dur gun ekono mi k büyü meni n sona er mesi  1973- 1974 ve 1979- 1980 döne mi nde 

petrol  fi yatları ndaki  öneml i  artıĢlar,  he m no mi nal  he m de reel  ücret  mali yetleri  ve 

enflasyonist  Ģokl ar,  düzeyi nde karĢılaĢılan bir  di zi  değiĢi klikl ere,  yavaĢ  ekono mi k 

büyü me  bir  araya gel mi Ģtir.  Bu  geliĢ mel eri n sonucu ort aya çı kan i Ģ  ve gelir  kayı pl arı, 

özelli kle kentlerde ül ke ortala ması nı n üst ünde bi r  seyir  i zl e mi Ģtir.  Satı n al ma  gücünün 

azal ması, konut içi n daha fazla fi nans man i hti yacı doğur muĢt ur.  

Konut  fi nans manı n da, çoğu ül kede rastlanan ortak sorunl arı n baĢlıcaları  Ģu Ģekil de 

sıralanabilir. 

 Konut a açılan krediler,  çok sayı da küçük mi kt arlarda kredi  de mektir.  Bu i se i Ģl e m 

mali yetleri ni  yükselt mektedir.  Yi ne,  ödünç f on al anl arı n pek çoğunun f inans man 
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kur uml arı  konusunda fazl a bil gili  ol ma mal arı  da yüksek i Ģle m masrafına  sebep 

ol makt adır.  Ödünç al anl arı n,  sürekli  bir  iĢe sahi p ol ma mal arı  geri  öde mel eri 

aksa makt a kayı pl ara neden ol makt adır. 

 Kı sa vadeli  mevduat  t opl ayarak,  uzun vadeli  kredi  aç mak,  yani  transfer  vadesi 

sorunu ABD gi bi geliĢ mi Ģ ül kel erde bile dar boğaza neden ol makt adır. 

 Tür ki ye de ol duğu gi bi  özelli kle geliĢ mekt e ol an ül kel er  de yaĢanan Ģi ddetli 

enflasyon sorunu konut  fi nans man siste mi ni n et ki n ol arak i ĢleyiĢi ni   ol umsuz 

et kile mekt edir. 

He m ödünç f on i hti yacı  ol an he m de  f on fazl ası  ol up ödünç ver mek i steyenl er  güvence 

ara makt adır.  GeliĢ mi Ģ  ül kel erde dahi  bir  çok i nsan bankal ardan di ğer  fi nans man 

kur uml arı ndan Ģüphe etmekt edir.  Nit eki m ül kemi zde de PĠ AR’ı n yaptığı  araĢtır mada, 

ki Ģilere konut  i çi n kredi  alırken hangi  kur umu t erci h edecekl eri  sorul duğunda %85,  5 i 

ka mu bankal arı nı  t erci h et mi Ģlerdir.  Bu nedenl e, devl eti n konut  fi nans man si st e mi nde 

garant ör ol ması, he m ödünç alan he m de veren açısı ndan güvence sağl a maktadır.  

Konut  fi nans manı nda yukarı da sıralanan sorunları  yaĢayan ül ke mi zde,  bugüne kadar 

yapılan uygul a mal arda politi kal ar  belirlenmi Ģ,  sor unl ar  t espit  edil mi Ģ  ve uygul a maya 

geçirilebil mesi  i çi n bir  çok mevzuat  çı karıl mı Ģtır. Ancak yapılan ka mu uygul a mal arı  dar 

gelirlileri  konut  edi ndirme  a macı yl a baĢl atıl mı Ģ  ol sa dahi  geliĢ mel er  dar  gelirlilere 

yöneli k ol ma mı Ģtır.  Bankal arca yapılan uygul a mal arda i se zat en dar  ve orta gelirliler 

hedeflenmi Ģtir.  Uygul a mal arda baĢt a gel en sorun kaynak sor unu ol muĢ  ve sürekli  bir 

fi nans man kaynağı  ol uĢtur ul a ma mı Ģtır.  Zat en uygul a mal arı n hi ç birisi  konut  i çi n ödünç 

fon t al ep edenl erle,  fon fazlası  ol up da ödünç ver mek i steyenl eri  bir  araya getiren bir 

konut fi nans man siste mi ol uĢt ur maya yöneli k ol ma mı Ģtır. 

Hal buki  Tür ki ye gi bi  enflasyonun yüksek ol duğu Br ezil ya ve Kol ombi ya   da ol dukça 

baĢarılı  i Ģleyen bir  konut  fi nans man siste mi  vardır.  Ancaķ  bu ül kel er önce sağl a m, 

süreklili k arz eden bir  fon ol uĢt ur muĢl ar.  Aynı  za manda değiĢen ekono mi k Ģartlara 

uyu m sağl ayacak kendi  kendi ne yet erli  bir  sistem kur muĢl ardır.  Si ste m he m ödünç al an 

açısı ndan al dı ğı  kredi yi  geliri ni n belli  bir  yüzdesi ol arak,  kira öder  gi bi  geri  ödedi ği  i çi n 
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uygundur.  He m de ödünç veren açısı ndan sağl adı ğı  fi nans man kat kısı,  ekono mi k 

Ģartlardan fazl a et kilenmeden geri döndüğü içi n uygundur.  

Tür ki ye’de de,  TKĠ  kurul arak konut  fi nans man kaynağı  ol uĢt ur maya çalıĢıl mı Ģ,  ancak 

mevcut  t al ebe cevap ver mede yet ersiz kal mı Ģ,  gi derek konut  mali yeti nin daha düĢük 

oranı nda kat kı  sağl ayarak,  konut  alıcıları nın daha çok fi nans man kat kısı nda 

bul unmal arı nı gerektir mi Ģtir. Arz cephesi nde ise fazl a kat kı sağl ana ma mı Ģtır. 

Bu nedenl e ekono mi k ve  t opl umsal  boyutlarıyla ci ddi  sorunl ar  i çeren konut un 

finans manı nı n, geç mi Ģt eki  t ecrübel erden yararlanılarak yeni  bir  yakl aĢı ml a el e alı nması 

ve ol uĢt urul acak konut  fi nans man siste mi ni n aĢağı da sıralanan özellikl eri  t aĢı ması 

faydalı görül mekt edir. 

 Her  Ģeyden önce sistem esnek ol malı dır.  Esnekli kle anl atıl mak i stenen konut 

fi nans man siste mi ni n ve fi nans man kur uml arı nı n baskıları  yok  edebil me,  değiĢen 

ekono mi k Ģartlara uyu m sağl ayabil me ve böyl ece et ki n faali yette bul unabil me  ve 

sürdürebil me yet eneği ni ifade et mekt edir. 

 Söz konusu esnekli ği n sağl anabil mesi,  her  Ģeyden önce yet erli  ve sürekli  kaynak 

yaratıl ması na bağlı dır.  Brezil ya ve Kol ombi ya  gibi  yüksek enfl asyonl u geliĢ mekt e 

ol an ül kel erde,  yaĢanan tecrübeler,  devl eti n sistemi n baĢl angı ç kaynağı nı sağl adı ğı 

yada siste mi n li ki dite i htiyacı  ol duğunda bu i htiyacı  karĢıladı ğı nı  göst ermekt edir. 

ABD de  ka mu kesi mi,  siste mde ort aya çı kan liki dite sı kı ntısı nda, garantör  ol arak 

görev yapmakt adır. 

 Bugün artı k pi yasada yaygı m Ģekil de,  büt ün politi k siste ml erce konutun pi yasa 

güçl eri ne bırakıl ması  mümkün ol mayan bir  sosyal mal  ol arak kabul  edil mesi  gerçeği 

ıĢığı nda,  devl etin müdahal eci  ol arak değil  garant ör  ol arak yer  al dı ğı  bir  sist e m 

kur ul malı dır.  [42]  Nit eki m ABD Kol ombi ya ve Br ezil ya’  da  he m ödünç veren 

kur um açısı ndan he m de ödünç al an kur um açısından devl eti n garant örl üğü,  konut 

fi nans man siste mi ne güveni artır mı Ģtır. 

Bu nedenl e ol uĢt urul an konut  fi nans man modeli il e ekono mi de deği Ģen Ģartlara uyu m 

sağlayabilecek,  konut u he m,  he m t al ep he m de arz cephesi nden dest ekleyebilecek konut 
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üreti mi ne kat kı da bul unabil mek i çi n daha önce oluĢt urul an dağı nı k kaynakları  bir  araya 

getirerek,  za man i çi nde kendi  kendi ni  fi nanse eder  hal e gel en he m ödünç al an he m 

ödünç veren açısı ndan öde me  güçl eri ne uygun uzun vadeli  fi nansman dest eği 

sağlayabilecek ve devleti n garant ör  ol arak yer  al acağı  bir  fi nansman si st e mi 

a maçl anmı Ģtır.  Devl eti n sadece garant ör  ol arak siste mde yer  al ması  t erci hini n yapıl ması 

Br ezil ya ve Kol ombi ya da za man, za man ortaya çıkan    aksa mal arı n ol maması içi ndir 

Uzun vadeli  t asarruflarını n t eĢvi k edil mesi,  kiĢileri n kira gi derleri ni n kredi  t aksiti ne 

dönüĢt ürül mesi, aynı  zamanda yapılan t asarrufları n konut  pi yasası na çekil mesi,  konut 

üreti mi ni n he m arz he m de t al ep cephesi nden desteklenmesi  ol uĢt urul an siste mi n t eori k 

temelleri ni  ol uĢt ur makt adır.  Konut   fi nans man siste mi ni n kaynağı  i se,  Topl u Konut 

Ġdaresi( TKĠ) ile ticaret bankal arı nı n kaynakl arı oluĢt uracaktır. 

 2985 sayılı  Topl u Konut  Kanununun 2. maddesinde belirtilen gelirler  (ancak Fon 

gelirleri nden yapılan %10 sosyal  yardı ml aĢ ma f onu kesi ntisi  ve % 50 Büt çe kesi ntisi 

kal dırılacak,  küçük sanayi  siteleri,  t uriz m kredileri  gi bi  konut  dı Ģı  al anlara yapıl an 

öde mel ere son verilecektir. 

 3320 sayılı konut edi nme yardı mı ile KEY hesabı na biri ken mebl ağ,  

 3417 sayılı  çalıĢanları n teĢvi k edil mesi  ve bu t asarrufları n değerlendirilmesi  dair 

kanun il e ol uĢt urul an ‘ ‘ ÇalıĢanları n t asarrufları nı  teĢvi k hesabı nda biri ken mebl ağı n 

%20 si 

 Topl u konut  i daresi ni n tahvil  i hracı  yol uyl a el de etti ği  gelirler  ol uĢt uracaktır.  Bu 

gelirler,  Tür ki ye Cu mhuriyet  Mer kez Bankası  bünyesi nde ol uĢt urul an Topl u Konut 

Hesabı nda t opl anacaktır.  Ti cari  bankal arı nı n kaynakl arı  i se aĢağı da sıral anan 

kaynakl ar ol uĢt uracaktır. 

 Konut  alıcıları nı n konut  alı mı nda peĢi nat  ol arak kullanıl mak üzere açtırılacak 

‘ ‘Konut Tasarruf Hesabı’ ’ 
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 Konut  dı Ģı  yapılan t asarruflar(  di ğer  mevduat  hesapl arı na uygul anacak reel  fai zden 

yüksek fai z oranı  uygul anarak her  yıl  t üketici  fi yat  artıĢları na göre yeni den 

değerlendirilecek. ) 

 Topl u konut i daresi nden düĢük faizle sağlanan kredi,  

 Bankal arı n konut  fi nans man ile il gili  i Ģle ml erde,  Da mga  ve banka ve si gort a 

mua mel e vergisi nden muaf  t ut ul ması,  konut  kredileri nde kaynak kull anı m 

dest ekl e me f onu kesi ntisi ni n kal dırıl ması  ( Anon,  1991)  bu Ģekil deki  düzenl e me 

da mga ve Banka  ve si gorta mua mel e vergisi  muafi yeti,  konut  büyükl üğü artı p l üks 

inĢaat a gi dil di kçe azal an oranl arda uygul anacaktır.  Bu kesi ntileri n kaldırıl ması 

kredi ni n mali yeti ni düĢürecektir. 

 Konut a iliĢki n tasarruf hesapları, bl oke  hesap kapsa mı nda sayılarak,  t a m karĢılı k ve 

di sponi bilite gi bi yüküml ükl erden muaf sayıl ması  

 Li kitte sı kı ntısı na düĢül düğünde devl eti n desteği,  

Böyl ece ol uĢt urul an sisteml e,  fi nans man riski  TKĠ’nde kredi  riski  ise Ti cari  Bankal arda 

kal acaktır.  Ol uĢt urul an siste mi n araçl arı  konut  finans man kredisi,  konut  inĢaat  kredisi, 

konut tasarruf hesabı ve tahvillerdir. 

Konut  satıĢ  değeri ni n aza mi  %80’i ni  karĢılayacak Ģekil de verilecek ol an,  konut 

fi nans man kredisi  hazır  konut un alı mı  fi nanse edecek uzun vadeli  ferdi  konut  kredisi dir. 

%3  ve % 5 arası nda t asarruf  süresi ne bağlı  ol arak değiĢen reel  fai zle açılacak bu kredi  en 

fazla 20 yıl  vadeli  ol acak ve her  yıl  t üketici  fiyat  i ndeksi ne ( DĠ E)   göre yeni den 

değerlendirilecektir.  Kredi  100 m2 büyükl üğünü aĢ mayan konutlara verilecektir.  ġu ana 

kadar  a maçl anan ancak uygul a mada gerçekl eĢtirilmeyen küçük m2 li  konut  üreti mi ne de 

teĢvi k edil mi Ģ ol unacaktır. 

Konut  yapı mcıları nı n konut  üreti ml eri ni n dest ekl e mek üzere verilecek konut  i nĢaat 

kredisi  yapı mcılara arsa alı mı  veya sosyal  konut  (2487 sayılı  TKK,  maddesi)  i nĢaatları na 

dest ek sağl a mak i çi n verilecektir.  Bu kredi ni n mi kt arı,  konut  ve arsa maliyeti ni n % 80 
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ini n geç meyecektir. 1-10 yıl  vade il e yapı mcılara açılan kredi  %3- 7 arası nda reel 

faizli dir. Her yıl tüketici fi yat artıĢları na göre yeniden değerlendirilecektir. 

Si ste mi n di ğer  bir  aracı, f ertler  t arafı ndan konut  alı mı nda peĢi nat  ol arak kull anıl mak 

üzere açtırılan konut  t asarruf  hesabı dır.  Bu hesap 1- 3 yıl  arası nda değiĢen vadel erde ve 

enflasyon karĢısı nda er ozyona uğra ma ması    i çin t üketici  fi yat  endeksi ne göre her  yıl 

yeni den değerlendirilecek bir  t asarruf  hesabı dır.  Konut  t asarruf  hesabı nı n özelli kl eri  Ģu 

Ģekil de sıralanabilir. 

 Bi reyl er  konut  t asarruf hesabı nda biri ktirilen mevduatları  konut  alımı  dı Ģı nda 

kullana maz.  

 Bankal ar bu hesapl arı konut fi nans manı dıĢı nda kullana mazl ar 

 Tasarruf süresi arttıkça kredi mali yeti düĢürül ecek ve vade artırılacaktır. 

 Tasarruf  sahi pl eri,  bl oke hesap kapsa mı nda ol acak,  munza m karĢılı k ve di sponi bilite 

oranı  gi bi  yükü ml ül ükl erden muaf  ol acaktır.  Ol uĢturul an konut  fi nans man modeli ni n 

di ğer  bir  arcı  devl et  t ahvilleri dir.  Si ste me  uygun aynı  za manda f on sağl ayacak ol an 

devl et tahvili: 

 2 yıl  vadeli,  her  yıl  t üketici  fi yatı na artıĢları na ( DĠE’  nünce yayı nl anan)  göre yeni den 

değerlendirilebilir tahvildir.  

 Devl et garantili dir. 

 Ver gi den muaftır. 

 Alı cıları,  ticari  bankalar;  SSK,  Emekli  Sandı ğı,  Bağ- kur,  di ğer bireysel 

yatırı mcılardır. 

Konut  el de edil mesi nde en öne mli  et ken ol arak el e alı nan fi nans man sorunu et kili  bir 

Ģekil de kullanıl ması yl a soruna  çözü m getiril mesi  daha mü mkün bir  hal  al makt adır. 

Tür ki ye de konut  üretimi  i çi n alı nan fi nans man dest eği ni n çoğu kur uml ar  il e i hti yaç 

sahi pl eri arası nda yapılan anlaĢ mal arla sağl anmaktadır.  
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6. KONUT YAPI MI NDA ÜRETİ M  VE Fİ NANS MAN MODELİ ÖNERİ Sİ  

Konut  yapı mı ndaki  yönte ml er  ve üreti m modeli önerileri nden bekl enen i yi  bir  konut 

fi nans man siste mi ni n harekete geçiril mesi  ve konut a ayrılan yüzdeni nde artırıl ması dır. 

Bu sebepl e konut  fi nans manı nda uz manl aĢ mı Ģ  ol an kur uml arı n t esisi,  konut a ayrılan 

tasarrufları n bu uz man kur uml ar  çevresi nde t oplanması nı n sağl anması  gerekmekt e ve 

gerekli  düzenl e mel er  ve t edbirler  alı nmalı dır.  Asıl  hedef  düĢük gelirliler  ol malı dır. 

Bunun içi n önerilen konut modeli ve  gereksi ni ml eri aĢağı da sıralanmakt adır.  

6. 1.  Konut Üreti m Modeli nin Tanı mı  

Önerilen konut  üreti m modeli;  kira yol uyl a mül k edi nme  siste mi   ve bunun düzenli  bir 

fi nans man akıĢı nı  sağl ayacak Ģekil de gerekli  fonlarda t opl anan kredileri n düĢük gelirli 

aileleri  konut  sahi bi  yapmayı  a maçl a mı Ģtır.  Bu nedenl e siste m banka siste mi yl e  iliĢkili 

ol up gerekli güvencel er sigorta Ģirketleri tarafı ndan destekl enme üzeri ne kurul muĢt ur.  

Model de mevcut  hazi ne arazileri ni n geliĢtir mesi ni  yapacak arazi  geliĢtir me Ģirketleri dir. 

Bu Ģirketler  mevcut  bulunan arazi  geliĢtir me Ģirketleri(  Ör: Li der  Ar sa Ofi si  vb)  gi bi 

kooperatif  birli kleri  ya da büyük kooperatifleri n bünyel eri nde kur dukl arı  yan Ģirketler  de 

ol abilir.  Asıl  a maç burada yal nı zca menkul  kı ymetl er  borsası  ile değil gayri menkul 

kı ymetler  borsası  il e kurulacak iliĢki dir.  GeliĢ miĢ ül kel erde ‘ ‘ Real  Est ate I nvest ment 

Tr ust’ ’ ol arak bili nen bu model,  küçük t asarrufların hareket e geçirilerek konut  ya  da  daha 

geniĢ  bir  çerçevede gayrimenkul  yatırı ml arı nı n finanse edil mesi  esası na dayan makt adır. 

Böyl ece gayri menkul  kıy metlere dayanarak fi nansal  pi yasada kullanılacak kaynakl arı 

artıracak Ģekil de finansal değerler yaratıl makt adır. 

Bu  konut  üreti m modeli nde bir  banka ya da si gorta kur ul uĢu gi bi  özelleĢ mi Ģ  bir 

fi nans man  kur ul uĢu aracılığı yla konut  siteleri,  uydu kentler,  i Ģ  hanl arı,  apart  ot eller  gi bi 
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gayri  menkulleri n i nĢa edil mesi,  di ğer  bir  anl a mda gayri menkul  geliĢtiril mesi ni n 

finans manı  i çi n geliĢtirilecek bu gayri  menkulleri n i Ģlet me geliri  ya da mül ki yeti ne 

ortaklı k karĢılığı nda sertifi kalar,  katıl ma payl arı  i hraç edil mekt e,  dol ayı sı yl a küçük 

biri ki ml eri n bir  araya get iril mesi  sayesi nde bu t ür  yatırı ml ara daha fazl a kaynak ayrıl mı Ģ 

ol makt adır. 

Devl et  / mer kezi   ve mahalli  i dareci  fonksi yonu il e iliĢkisi  kur ul malı dır.  Fakat  asıl 

tasal ardan birileri  ül ke mizde büt çe açı ğı nı n uzun süre deva m edecek ol ması dır.  Bunun 

içi n devl et  i dare sübvansiyonl arı nı  mü mkünse sıfırlamak gerekmekt edir.  Çünkü burada 

bahsedilen Topl u konut  fonunda t opl anan paral arın ancak üçt e biri  oranı ndaki  kı s mı  asıl 

a macı na uygun konut üreti mi ne ayrıl makt adır. 

Önerilen konut  üreti m modeli nde mevcut  trendl eri  göz önünde bul undur makt a ve 

mevcut  yasal  düzenl emel erle sosyo-ekono mi k Ģartlara uygun hal e getiril meli dir. 

Model de i nĢaat  ve konut  sekt örünün modernleĢ me  eğili ml eri  geliĢtirici  yönde 

alternatifler  sun maktır.  Bunun sonucunda en küçük konut  üreti m birli kleri nden büyük 

inĢaat  Ģirketleri ne kadar t üm ör gütlenmel erde Finans man yönl eri ni n geliĢtiril mesi  ve 

Ar azileri n geliĢtiril mesine kat kı da bul unan arazi  geliĢtir me Ģirketleri  kazan ma 

a maçl anmakt adır. 

Topl u Konut  Ġ daresi  t arafı ndan,  daha önceki  yıllarda hazırlana pr ogra ml ara göre uzun 

vadeli  konut  kredisi ne yöneli k çalıĢ mal ardır.  Özetle,  hal en ti cari  bankal arca i nĢaatı 

tama ml anmı Ģ  konut  satı n alı nması  i çi n açıl makt a ol an ve konut  bedeli ni n % 80 i ne kadar 

ul aĢan mi kt ardaki  yüksek mi kt ardaki,  ancak ağır  öde me  koĢulları  yüzünden sadece 

yüksek gelir  gur upl arı  t arafı ndan ul aĢılabilen   kredileri n,  i ki  endeksli  sistem kull anılarak 

orta gelir düzeyi ndeki ailel er içi n de eriĢilebilir hale getiril mesi dir.  ( Anon,  1996, s. 86)  

Önerilen siste m konut  kredisi  ol anakl arı nı n ti cari  bankal ara raki p ol arak ortaya çı kmayı 

banka mevduatları nda biri ken parayı  çekmeyi  değil,  konut  kredileri i çi n ser maye 

pi yasası  yol uyl a kaynak sağla mayı  a maçl a makt adır.  Yani  kredi  i pot eklerine  dayanarak 

ihraç edilecek t ahvillerle,  bir  pi yasa ol uĢt urul masıyla daha fazl a kaynak sağl anacaktır. 

a maçl anmakt adır.   Burada kaynak kullanma  dengesi ni n ol uĢt urul ması  i çi n portföy 

yöneti mi nde ve risk dağıtı mı nda uz manl aĢan,  sağl ayacağı  öl çek ekonomi l eri  il e bir 
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fi nans man kur umunun ol uĢt urul ması nı  ve konut  fi nans manı nda kullanıl mak üzere 

toplanacak kaynakl arı n kullandırıl ması  ve geri  dönüĢl eri ni n i zlenmesi  i çi nde bankal arı n 

iĢleyiĢi ne dahil edil mesi ni öner mekt edir.  

Önerilen konut  üreti m modeli nde Topl u Konut  Ġ daresi  t arafı ndan uygul anması  pl anl anan 

bu siste m,  konut  maliyeti ni n kredi  dıĢı nda kal an böl ümünün kredi kullanı cıları 

tarafı ndan öz  kaynak ol arak sağl anması nı, konut  yatırı ml arı nı n kı sa sürede 

sonuçl andırıl ması nı ve mevcut uygul a mal ara likitte yaratıl ması hedeflenmekt edir.  

Topl u Konut  Ġ daresi  BaĢkanlı ğı’nı n t e mel  a maçları ndan biri,  uygul amakt a ol duğu 

finans man ve üreti m modelleri ni n zengi nl eĢtirilmesi  ve çeĢitlendiril mesidir.  Bu a maç 

doğr ult usunda hazırlanan,  Topl u Konut  Tasarruf  Siste mi  ve Konut  Kr edileri 

Yönet meli ği,  11 Te mmuz 1995 t ari hi nde Resmi  Gazet ede yayı ml anarak yür ürl üğe 

gir mi Ģtir.( Anon, 1996, s.86)  

Topl u Konut  Tasarruf  Si ste mi,  bir  yandan konut  mali yeti ni n kredi  dı Ģı nda kal an 

böl ümünün Ģahıslar  t arafı ndan öz kaynak ol arak biri ktiril mesi ni  sağl amakt a,  di ğer 

yandan biri ki m t ut arı kadar  kredi ni n verilmesi ni  güvence altı na al makt adır. 

 

Dünyada çeĢitli  örnekl eri  baĢarı yla uygul anmakta ol an bu siste mi n ül ke mi zde konut 

fi nans manı  al anı nda öne mli  bir  yenili k ve at ılı m anl a mı nı  t aĢı dı ğı  kuĢkusuzdur.  

 

Ancak,  siste mi n baĢarı  ile kendi  kendi ni  fi nanse eder  hal e gel ebil mesi  i çin yet erli  t al ep 

ol uĢ ması  i se siste me  duyul acak güvene ve özellikle ort a ve uzun vadede ül ke mi zi n 

ekono mi k isti krarı na bağlıdır.  

Ul usl ararası  uygul a mal ar da  göz önünde bul undurul arak sürdürül mekt e ol an mevzuat  ve 

fi nans man alt yapı  çalıĢmal arı nı n sonuçl anmasıyl a siste mi n uygul a maya geçiril mesi 

pl anl anmakt adır. 

Topl u Konut  Ġ daresi nce açılacak yapı  t asarruflu hesapl arı nda t opl anacaktır.  Konut 

edi nmek i steyen ve gerekli  niteli ği  t aĢı yan kiĢiler belirli  sürelerle öde mel er  yapacak ve 

sağlanan biri ki m fai zl endirilerek güvence altına alı nacak ve i dare uygul a mal arı na 
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kaynak sağl ayacaktır.  Bu t opl anan kaynakl ar  idare t arafı ndan i hti yaç sahi bi  düĢük 

gelirlilere verilerek konut  sahi bi yapılacaktır.  

6. 2.  Konut Üreti m Modeli ve Konut Fi nans man Siste mi ni n İşleyişi  

Ül ke mi zde 1980 sonrasında konut  t alebi ndeki  çeĢitlenmeye bağlı  ol arak geliĢen üreti m 

süreçl eri ni n de farklılaĢması  sonucunu getir mekt edir.  Topl umun farklı kesi ml eri ne 

hi z met  edecek yeni  konut  sunma  bi çi ml eri ni  hareket e geçirecek ve bunl arı dest ekl eyecek 

çok yönl ü politikal arı  uygul a maya koy ması  gerekmekt edir.  1980 sonrası  döne mi n en 

temel  özelli kleri nden bi risi  de kar  a macı  güt meyen konut  sunu m bi çiml eri ni  t opl a m 

üreti mden gi derek art an oranda pay al mal arıdır.  Konut  üreti mi ndeki  bu eğili m 

dest ekl enmeli  ve kar  a macı  güt meyen sunu m t ürleri ni n geliĢi mi  somut  önle ml erl e t eĢvi k 

edil meli dir.  Bu sunuĢ  biçi mi  i çi n yapı mcılar  ile i hti yaç sahi pl eri  arasında ser maye 

gr upl arı nı n geliĢi mi  sağlanmalı dır.  Bu sebept en dol ayı  yeni  fi nans man modell eri ni n 

geliĢtiril mesi çalıĢ mal arı dest ekl enmi Ģ olacaktır. 

Tür ki ye de ki  konut  üreti mi nde en göze çarpan özelli k konut  sunu m süresince i çi ndeki 

gr upl arı n bir  çoğu farklı  gr upl arda r ol  oynarlar.  Özelli kle konut  sunu m bi çi ml eri  i çi nde 

yapı mcı  r ol ü oynayan grupl ar,  aynı  za manda t al ebi n ör gütlenmesi  veya ürünün satıĢı  il e 

ilgili  roller  de üstlenmekt edir.  Konut un üreti m süresi nce uz manl aĢ ma ol ma ması,  gr up 

içersi ndeki  ser mayeni n karlılık koĢulları nı  da deri nden et kile mekt edir.  Bundan dol ayı 

konut sunu mu içersi nde uz manl aĢ mayı teĢvi k edici önle ml er alı nmalı dır.  

Konut  sahi bi  ol mak i steyen dar  gelirli  aileler  bi reysel  ol duğu gi bi  kooperatifler  gi bi 

ör gütlenmeyl e de bir  araya gel mekt edirler.  Bireysel  ol arak konut  sahi p olmak i steyenl er 

fi nans man i hti yacı  var i se bankada enflasyondan kor unarak konut  tasarruf  hesabı 

açtırarak t asarruf  et meye baĢl ar.  Tasarruf  et me süresi(0-3 yıl)  t a ma ml andı kt an sonra 

bankaya belli  Ģartlara sahi p konut u al mak i çi n kredi  baĢvurusunda bul unanl ar, al dı kl arı 

kredi yi,  net  gelirleri ni n belli  bir  oranı nı  kira öder  gi bi  t aksit  ödeyerek konut  sahi bi 

ol urlar.  Bu Ģartlar,  konut  alıcısı nı n i ki nci  konut u ol ma ması  100 m²  sı nırı nın aĢıl ma ması 

ve alı nacak konut un sosyal  konut  ol ması  Ģekli nde sı nırlandırılabilir.  Bu Ģekil de Ģi mdi ye 

kadar  ul aĢıl mak i stenen hedeflere de siste m i çinde ot omati k ol arak gerçekl eĢtiril mi Ģ 
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ol acaktır.  Konut  yapı mcı  ise yi ne birey gi bi  tasarruf  hesabı  açtırır.  Tasarruf  süresi 

dol dukt an sonra kredi  baĢvurusu yapan en fazla 10 yıl  vade ile geri  öder.   Burada 

yapı mcılara sosyal  konut  üreti mi ni  t eĢvi k edecek Ģekil de kredi  açıl ması  istenen hedefe 

ul aĢıl ması nı  sağl a makt adır.  Burada yapı mcı  ol sun birey olsun geri  öde me  özelli kl eri  Ģu 

Ģekil de sıralanabilir. 

 Belli  bir  t asarruf  döne mi  ol ması  alıcı ya düĢük mali yet  ve daha uzun vade i mkanı 

yarat acaktır. 

 Ana  para ve öde me  t aksitleri  t üketici  fi yat  artıĢları na göre her  yılı n baĢında ( ocak) 

yeni den değerlendirilecek.  

 Yapıl an tasarruf süresi ne göre uygul anacak faiz belli edilecektir.  

 Konut  t asarruf  hesabı  yapanı n al acağı  konut un bedeli ni n %25 i ni  peĢi n ol arak 

yatır ması gerekmekt edir. 

ġekil  6. 1.  Konut  fi nans man modelleri ni n yapı  t asarrufu t e mel  özelli ği ne göre t i pl eĢtiril mesi 

( Mutl uay, 1992) 

Burada ki  düzenl e mel erde de gör ül düğü gi bi verilecek fai z oranı  bireyi n ya  da 

yapı mcı nı n yapı mı nı  düĢündüğü konut a göre fai z oranı  ve kredi den faydalanma  ol asılı ğı 

da değiĢ mekt edir.  Bunun i çi n konut  alıcısı nı n al acağı  konut un m²  si ni  de etkile mekt edir. 

      YAPI TASARRUFU TEMEL ÖZELLĠ ĞĠ NE GÖRE KONUT FĠ NANS MAN MODELLERĠ  

Yapı tasarrufunun peĢi n 

ol arak yatırıl dı ğı 

modeller 

Yapı tasarrufunun aylı k 

taksitlerle biri ktiril di ği 

modeller 

Kr edi 

t utarı nı n 

yüzdesi ni n 

yatırıl dı ğı 

modeller 

Konut 

değeri ni n 

yüzdesi ni n 

yatırıl dı ğı 

modeller 

Kr edi 

t utarı nı n 

yüzdesi ni n 

biri ktiril di ği 

modeller 

Konut 

değeri ni n 

yüzdesi ni n 

biri ktiril di ği 

modeller 
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Ne  kadar  büyük m²’li  konut  t erci h ederse konut un t al ep edilen sürece daha fazl a peĢi nat 

daha fazl a t aksit  ol arak karĢıları na çı kmakt adır.  Bu dur um vade süresini  kı salt mak 

istendi ği nde de söz konusudur.  Çünkü siste m de vade t asarruf  süresi ne bağlı  ol arak 

belirecektir.  En uzun vadeyi  seçen konut  alıcısı nı n avant ajları ndan biri  vadeden 

faydalanmak ol acaktır.  Tasarruf  süresi ni  kı saltmak i steyen i hti yaç sahibi  daha fazl a 

mali yet e katlanmak durumunda kal acaktır. 

Ancak fi nans manı  sağl anan konut un yapı mı nda teĢvi k açısı ndan arsa t ahsisi,  ver gi  ve 

harçl arda yapı mı  t eĢvi k edecek uygul a mal arı n yapıl ması  gerekli dir.  Konut  üreti mi nde 

arsa i nĢaat  mali yeti ni n büyük bir  kı s mı nı  ol uĢt urmakt adır.  Bu arsal arı n elde edil mesi  i çi n 

kredi  sağl anması  yanı nda TKĠ,  i sti ml ak yol uyl a edi ndi ği  arsayı   veya hazi ne arazileri ni 

bedeli ni peĢi n veya taksitler hali nde tahsil et mek üzere konut üreticileri ne satılabilir.  

Ayrı ca 100 m²  ve daha küçük m²’li  sosyal  konut  özelli ği  t aĢı yan konutlardan e ml ak a 

iliĢki n vergilerden ve i nĢaat  vergileri ni n belli  bir  za man ert elenerek öden mesi  ve bu 

konutlardan e ml ak gelir  vergileri,  çevre t e mi zli k vergileri,  alı m satı m vergileri  vb.  gi bi 

vergilerle beraber  harçları nda azaltıl ması  ya da sübvansi yon edil mesi daha uygun 

ol acaktır.  Bu Ģekil de önerilen fi nans man siste m he m t al ep t arafı ndan hem de  arz eden 

yönünden birbirini fi nanse eder hal alacaktır.  

Konut  kooperatifleri,  kredilendiri me ol anakl arı nı n da  art mı Ģ  ol ması yl a konut  üreti mi nde 

gi derek art an bir  rol  oynamakt adır.  Ancak kooperatifleri n,  ort akl arı na ucuz konut  üret me 

a macı ndan hı zl a uzakl aĢarak,  birer  spekül asyon aracı  hali ne gel di kl eri  gözl enmekt edir. 

Kooperatifleri n,  arsa ve konut  spekül asyonuna gi r miĢ  ol mal arı nda,  mül kiyet  bi çi mi ni n 

temel  bir  rol  oynadı ğı  görül mekt edir.  Kooperatifler  aracılı ğı yl a konut  üreti mi nde sadece 

alternatif  örgütlenme  modelleri ne değil,  alternatif  mül ki yet  bi çi ml eri ne de ihti yaç var dır. 

Kooperatifler,  kentsel  alanl arda yeni  mül ki yet  biçi ml eri ni n geliĢtiril mesi yol unda bir 

araç ol arak kullanıl malı dır.  Konutları n t a ma ml anması  il e üretilen konutl arı n 

tama ml anması yl a mül kiyeti n konut  sahi pl eri ne bırakan ve hukuki  varlı ğı  sona eren bir 

konut  kooperatifçili ği  yerine yurt dıĢı nda ol duğu gibi  konutları n mül ki yeti  kooperatiflere 

bırakan bir  mül ki yet  modeli ni n geliĢtiril mesi  gerekmekt edir.  Burada en öne mli  ol an 

ka mu kaynakl arı nı n spekül atif amaçl ar içi n kullanı mı nı n engellenmesi dir.  
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Kooperatifleri n öl çekl eri  ile baĢarıları  arası nda t ers  bir  iliĢki  vardır.  Bunun i çi n 

kooperatifle üyel er  arası nda gerekli  denge kur ul malı dır.  AraĢtırmal ara göre 

kooperatifleri n baĢarı  oranl arı  i çi n üye sayısı nı n 60- 70 arası nda sı nırlandırıl ması  baĢarı yı 

ol uml u yönde et kile mektedir.  Kooperatiflerde asıl  a maç arsa bedeli nden ve  spekül atif 

kazançt an i ndiri m sağlayarak ucuz konut  üreti mi ne t eĢvi k edil meli  fakat  i nĢaatı n 

kalitesi nden ödün veril me meli dir.  

Far klı  a maçl arı  t aĢı yan bireyl eri  bir  araya getiren kooperatifler  baĢarılı  ola ma makt adır. 

Dol ayısı yla i Ģyeri  ve i Ģkol u bazı nda ör gütlenme  il e daha baĢarılı  sonuçl ar  el de 

edil mekt edir.   

Topl u konut  al anl arı nda yapı m sonrası  yöneti m  ve i Ģlet me sorunl arı na çözüm arayıĢı na 

yardı mcı  ol mak üzere araĢtır ma bul gul arı ndan da yararlanarak aĢağı da kooperatif  ve 

özel yapı mcıları n geliĢtireceği alanl ara iliĢki n daha somut öneriler getiril mekt edir.  

Kent  kooperatifçili ği ni n gerçekl eĢtirilebil mesi i çi n t üm pr oj eni n sahi bi  ‘ ‘sürekli 

kooperatif  modeli  geliĢtiril meli dir.  Sürekli  kooperatif  modeli nde hedef  nüf us  ‘ ‘dar 

gelirliler’ ’ol malı dır.  Günü müzde gerek özel konut  pi yasası nda,  gerekse pi yasa 

koĢulları nda öne mli  bir  ölçüde geçerli  ol an ‘ ‘kooperatif’ ’ modeli  ol dukça zorlanmakt adır. 

Bi r  çok politi kada bu yüzden baĢarısızlı kla sonuçl anmakt adır.  Bur ada ol umsuzl ukl arı 

ortadan kal dır mak içi n;  

 Önerilen ‘ ‘sürekli  kooperatif  modeli  i çi nde konut  al anl arı nı n üreti mi  ve sağlı klı 

yaĢa ma çevresi ni n ol uĢt urul ması nda devl eti n desteği gerekli dir.  

 Kooperatif  ortakl arı  projeni n ort ak sahi bi  ol malı  ve yapı m aĢa ması ndan iti baren t üm 

evrel erde pr oj eni n gerçekl eĢ mesi  ve yapı m sonrası nda i Ģlet me ör gütlenmesi  yaparak 

kooperatifi süreklili k kazandırıl malı dır. 

 Önceli kl e ka mu sahi pliği ndeki  kentsel  t opraklarda,  ka mu t arafı ndan doğr udan 

dest ekli  ol arak t opl u konut  f onundan ya  da bu fona akt arılabilecek biri kiml eri n bir 

kı s mı  bu a maçl ara yönelterek özelli kle büyük kentlerdeki  yeni  yerleĢi m alanl arı nda 

pil ot proj eler hali nde uygul anabilecek hal e gel ecektir.  
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 Az  katlı-yüksek yoğunlukl u ve küçük konut  tipl eri ni  örnek al an  pr ojel endir me 

düĢünül ebilir.  

Ka muya ait  kaynakl arı n en akılcı  ve uygun olan en veri mli  bir  Ģekil de kullanı mı nı 

sağla mak i çi n kredi yi sağl ayan kur uml arı n kooperatifleri  denetleyebil me i mkanı 

sağlanmalı dır.  Kooperatifleri n faali yetleri ni  bir  düzen i çi nde i Ģletil mesi  sağl anması  i çi n 

yaptırı ml ar getir meli dir. 

Kooperatifleri n ör gütlenmesi ni n sağl anması  i çi n daha önceki  ör nekl erde ol duğu gi bi 

deneti msi z ve düzensi z kooperatifçili kten vazgeçil meli dir.  Kooperatifler  kendi  i çi ndeki 

deneti mi  sağl a mlı  ve dı Ģ  deneti me de açı k ol malı dır.  Kooperatifi n bu sebeple üye alı mı, 

üyeli kten ayrıl ma,  hi ssesi ni  devret me gi bi  konul arda bazı  kı sıtlamal ar getir meli dir. 

Bağı msı z deneti me açık ol malı dır.  Hesapl ar  düzenli  ol arak kooperatif  üyel eri ne 

açı kl anmalı dır. ( Hall, 1992, s. 92) 

Bu sebepl erden dol ayı siste mde çalıĢ ma Ģe ması Ģu Ģekil de iĢle mekt edir.  

 Konut sahi bi ol mak isteyen i hti yaç sahi bi kiĢiler giriĢi mci gurup ol uĢt uruyor.  

 Bu i dari gurupt a 3 kiĢili k idari kadroyu ol uĢt uruyor. 

 Kooperatif  konutları  yapacakl arı  arazi ni n ı slah çalıĢ mal arı  i çi n arazi  geliĢtir me 

Ģirketleri yl e il etiĢi m kurar  ya da kooperatif  i se kooperatif  bünyesi nde arazi  geliĢtir me 

çalıĢ mal arı et üt edilir. 

 Kooperatif  yöneti mi  arazi  geliĢtir me çalıĢ mal arı sonunda gerekli  krediler,  arazi ni n 

mül ki yeti gi bi konul ara açı klı k getir mek a macı yl a TKĠ, Bel edi ye ile iliĢki ye geçi yor.  

 Ar azi  geliĢtir me Ģirketi t arafı ndan arsa,  yapılacak ol an konutlar   ve Ģirketi n 

bilançosuna uygun Eml ak Yatırı m Bonosu hazırlanı yor.  

 Ol uĢt urul an bu e ml ak bonol arı  ser maye pi yasası  kur ul u t arafı ndan denetlener ek onay 

verili yor. 
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 Banka kredi yi  çı kartı yor  ve kooperatif  üyel eri belirli  bir  fai z sı nır  uygul ayarak 

borçl andırı yor.  Ayrı ca bu kredi  karĢılı ğı nda arazi geliĢtir me Ģirketi ni n e ml ak yatırı m 

bonol arı kontrgaranti olarak portföyüne dahil edi yor.  

 Böyl ece  arazi  geliĢtir me Ģirketi  kooperatif  üyeleri  adı na al dı ğı  kredi yi  bankadan 

konut i nĢaatı nı n gerçekl eĢ me aĢa mal arı içi nde bölü ml er hali nde alacaktır. 

 Bunl ara bağlı  ol arak önerilen model de hayat  si gortası,  yapı  si gortası  ve meslek riski 

si gortası  mekani z mal arı  dahil  edil mesi  öneril mektedir.  Hayat  si gortası  borçl u üyel er 

ile il gili  bir  nevi  e mni yettir.  Yapı  si gortası,  mesl ek si gortası  ve yapı  denetimi  il e i nĢa 

edilen konut çevresi ni n ve konutları n tekni k sorunlar açısı ndan e mni yet e alınması dır.  

 Konutları n üreti mi ni n t a ma ml anması ndan sonra giriĢi mcilere hazırlana t apul ar 

veril meden kur ul acak olan kat  irtifakı nı n aĢa maları na göre bankaya bırakılan e ml ak 

yatırı m bonol arı nı n bir böl ümü serbest  bırakılarak i Ģi n sonunda mali  açı dan 

rahatla ma  sağl anarak kooperatifi n i Ģi  t a maml a ması  kol aylaĢacaktır.  Bu da 

kentleĢ meye uygun bir hız kazanmı Ģ olacaktır. 

 Bu öneriler  ıĢı ğı nda Tür ki ye’ni n bugünkü ekono mi si  ve politikası  i çersi nde,  konut 

üreti mi  i çi n fi nans man destek kaynağı  ol uĢt urul ması  daha çok bireyi n ve aileleri n kendi 

tasarrufları yla ol duğu i çin bu t asarrufları  risksi z ve kor uma  altı na al mal arı  konusunda 

zor  dur uma  düĢt ükl eri nden bu fi nans man kaynağı nı  karĢılayacak or gani zasyon ve 

ör gütlene meye git mel eri daha uygun ol makt adır. 

6. 3. Önerilen Modeli n Uygul anabil mesi İçi n Gerekli Düzenl e mel er 

Önerilen model,  t e mel de konut  sorununun çözü münde i pot ek enstrümanı nı n si st e m i çi ne  

yerleĢtiril mesi ni esas al makt adır. 

Ancak enflasyon oranı nın ortaya çı kardı ğı  pr obleml er  de halledil meli dir.  Model  bu 

sebepl e kredi  dönüĢ  oranl arı nı n maaĢ  katsayısı  ise düzeltil mesi ni n yanı  sıra,  varlı ğa 

dayalı  menkul  kı ymet lere benzer  varlı ğa dayalı  gayri menkul  kı ymetl eri n de 

satılabil mesi ni öner mektedir. 
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Ayrı ca model,  Yapı  deneti mi,  Yapı  Si gortası  ve Mesl ek Ri ski  Si gortası kavra ml arı nı 

hayat  si gortası  ve i pot ek siste ml eri yle iliĢkisi  kur ul malı dır.  Kur ul acak yeni  yapı  deneti mi 

ve si gortası  mekani z ması nı n mevcut  kanunl arla mü mkün ol duğunca aza değiĢi kli ğe 

gi dilerek yasal arı n geliĢtiril mesi ne öne m verilmeli dir.  DeğiĢi kli kten zi yade yasal 

çözü me gi dil meli dir. 

Me deni  Kanun ve  Borçlar  Kanununda da  bazı  ufak değiĢi klikl er  söz konusudur.  Ayrı ca 

bununl a beraber  3194 sayılı  i mar  kanunun bazı det ayları nda da değiĢi kliğe gi dil mesi 

uygun ol acaktır.  Bunları n el e alı nması yl a zat en gereken kanun değiĢi kli ği yl e 

ka muoyundan fazl a t epkiler  alı nmaz.  Ayrı ca yapıları n soruml ul uğu konusuna da  açı klı k 

getirilecektir.  Yerel  yöneti ml eri n deneti m kur ul uĢları na veya Ģirketleri n proj e ve i nĢaat 

kontrol  yet kisi ni  devretme  dur umu i çi n baĢka kanunl arı  karıĢtır madan sadece i mar 

kanunundaki değiĢi kli kle çözüm getiril meli dir. ( Uz, 1994, s. 45) 

Bi r  baĢka değiĢi kli kte yeni  çı karılan ‘ ‘deprem si gortası’ ’ yasası  uygul a ma al anı 

geniĢletil meli dir.  Ağır  depre m riski  t aĢı yan böl gel er  i çi n daha farklı  depre m si gort ası 

zorunl ul uğu getiril meli dir.  Bununl a berber  kanun i çi nde yer  al acak kullanı m ve hi z met 

döne mi ni n il k on yılı  boyunca yapı da f onksiyon,  en az konf or  ve dayanı m gi bi 

iĢlerli ği yl e ilgili konul arda si gorta kanunu kapsa mı  içi nde yer alacaktır.  

Modeli n bir  öne mli  sorun ol arak gör düğü de mevcut  fi nans man  hukuk yapısı nı n geliĢ me 

doğr ult usunda ek öneriler sunması dır.  

Tü m bu  ol uĢuml ar içi nde:  

 Ser maye Pi yasası  Yasası  ve Bankal ar  Yasası nda gerekli  değiĢi kli kler yapılarak, 

Eml ak yatırı m Bonosu enstrümanı n yasal hal a getiril mesi gerekmekt edir.  

 Ver gi  Usul  Yasası nda Bel edi ye Yasası nda Ġ mar  yasası nda gerekli  düzenl e mel er 

yapılarak kooperatif,  arazi  geliĢtir me Ģirketleri,  banka ve t asarrufçu özel  ve  hük mi 

Ģahısları n konut  sorununu çöz meye yöneli k model  enstrümanl arı nı  kullanırken,  ver gi 

ve res mi  harçl ardan öne mli  öl çüde muaf  t utul mal arı  ve gerekli  t eĢvi kl erden 

faydalanmal arı sağl anmalıdır.  
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 Kooperatifler  Yasası nda gerekli  düzenl e mel er  yapılarak Kooperatifleri n ve i nĢaat 

Ģirketleri ni n Ar azi  GeliĢtir me Ģirketleri  kurabil mel eri  ya da bu Ģirketlerle önerilen 

model e uygun  gerekli finans man iliĢkilere geçebil mel eri sağl anmalı dır.  

 Si gorta Yasası nda mesl ek sahi pl eri ne ( mi mar,  mühendisleri)  il gilendiren T MMOB 

yasal arı nda gerekli  i yileĢtir me ve düzenl e mel er  yapılarak Mesl ek si gortası  il e Yapı 

Deneti m si gortaları nı n uygul a maya geç mesi sağlan malı dır. 

 Topl u Konut  Ġ daresi,  yerel  yöneti ml er,  arsa ofisi  kanunl arı nda gerekli  düzenl e mel er 

ol uĢt urul arak kent  dı Ģı  yerleĢ me  mer kezleri,  arazileri ni n sağl anması  ve bunl ara 

hi z met getirilebil mesi kolaylaĢtırıl malı dır. 

 Topl u Konut  Ġ daresi ni n mer kezi  i dari,  bel edi yeleri n mahalli  i darel er  adına i dareci 

görevi  yapabil mesi ni  sağl ayan,  bunl arı n arsa elde et mesi  ve alt  yapı  sağl a ma 

fonksi yonl arı  yür üt ebilmel eri ni  sağl ayacak kararna me ve yasa değiĢi kli kl eri 

günde me gel meli dir. 

 YSE,  TEDAS,  T. C.  Karayoll arı  ,  DSĠ,  vb kur uml arı n  yasal arında gerekli 

müdahal eler  mü mkünse kararna me il e,  değilse kanunda değiĢi klik yapıl ma sureti yl e  

sağl anmalı dır. 

Genel  çerçevesi  çi zilen konut un fi nans man modeli ni n uygul anması i çi n gereken 

mevzuatı n ol uĢt urul masından sonra yapılacak faaliyet sonucu;  

 Tasarruflar teĢvi k edilecek;  

 Sosyal konut üreti mi ne teĢvi k edilecek 

 Nit eli kli Sosyal konut talebi teĢvi k edilecek 

 Tasarruflar enflasyonun ol umsuz et kileri nden korunacak 

 Konut dıĢı tasarruflar için konut pi yasası cazi p hala getirilecek 
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 Enfl asyona endeksli  t asarruf  hesabı  ve kredi,  ödünç veren açısı ndan enfl asyonun 

et kileri nden korunma i mkanı verecek 

 Geliri n belli  bir  yüzdesi nden geri  öde me; ödünç alana konut  edi nme ve borcunu geri 

öde me i mkanı sağl ayacak 

 Si ste m, kendi kendi ni fi nanse eder hal e gel ecek 

 Si ste m, ekono mi k Ģartlardaki değiĢ mel ere  kol aylı kla uyum sağl ayabilecek 

 Tasarrufçular, alternatif yeni bir yatırı m aracı kazanacaktır. 

 Konut  pi yasası ndaki  canlanma,  i sti hda m ve gelir  yaratıcı  et ki  yarat arak ekono mi ni n 

canl anması nı sağlayacak 

 Devl eti n garant ör  ol arak görev al ması  siste mi n uygul a mal arı na müdahal elerin asgari 

ol ması nı ve siste mi n et kin çalıĢ ması nı sağlayacaktır. 

Konut  fi nans man sistemi n ol uĢt urul ması  ve i ĢleyiĢi n sağl anabil mesi  ol dukça geni Ģ 

mevzuat  değiĢi kliği ni  gerektir mekt edir.  Bu değiĢiklikl eri n bazıları  ve nasıl  yapılacağı 

aĢağı da sıralanmı Ģtır. 

 Konut  kredisi  mali yeti ni düĢür mek i çi n,  konut   i çi n t opl anan t asarrufl arın munza m 

karĢılı k oranı  ve di sponi bilite oranı nı n dan muafi yet  sağl anabil mesi  Tür ki ye 

Cu mhuri yet  Mer kez Bankası nı n Kur ul uĢ  Kanunun ( Anon,  1970)  4.  ve 40. 

Ma ddesi ni n verdi ği  yetki ye i sti naden il gili  Genel  Müdürl üğün bu konuda 

hazırlayacağı  t ebli ği n banka meclisi ne sunul arak onayl anması  ve Res mi   Gazet ede 

yayı nl anarak yürürl üğe gir mesi mü mkündür.  

 Di ğer  bir  konut  fi nans man mali yeti ni  düĢürücü etken ol an Da mga vergisi ve  Banka 

ve si gorta mua mel e vergisinden muafi yet  ve konut  üreti mi  t eĢvi k i çi n i nĢaat  vergisi 

e ml aka  iliĢki n vergilerin ertelenerek resi m ve  harçl arı n oranı nı n düĢürül mesi  bu 

konuda Mali ye ve Gü mrük Bakanlı ğı nı n kendisine verilen yet ki ye  ( Anon,  1983) 

hazırladı ğı  Bankal ar  kur ul unun t eklifi  ve TBMM’ ni n onayl anması ve  Res mi 
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Gazet ede yayı nl anarak yür ürl üğe girecek ol an ilgili  kanunl arda yapıl acak kanun 

değiĢi kliği gerekir. 

 Ayrı ca,  Medeni  hukukun bir  kol u ol an Ģahısların bir  eĢya üzeri nde haki mi yet  ve 

tasarrufları nı n mahi yet  ve nevileri ni,  onl arı n haki mi yet  dol ayısı yla di ğer  Ģahıslarla 

ol an münasebetleri ni düzenl eyen eĢya hukukunda da değiĢi kli ğe gi dil meli dir.  

Konut un mül ki yeti ni n kredi yi  veren kur umda t utul arak,  kullanı m hakkı nı gayri menkul 

mali ki  adayı na ( konut  kullanı cısı na)  veril mesi ni  ve uzun vadeli  borç bittiğinde mül ki yet 

borçl uya i nti kal  edecek Ģekil de ve borçl unun öl mesi  hali nde i ntifa hakkı nı n mi ras 

yol uyl a varisi ne geçiĢi ni sağl ayacak 

 Bu i pot eği n sabit  fi yat endeksi yl e değil  her  yıl  ( model de her  yıl  deği Ģen DĠ E 

tarafı ndan ilan edilecek (tüketici  fi yat  endeksi)  değiĢen endekse göre düzenl enecek 

değiĢken değerli  i pot ek uygul a ması nı  sağl ayacak kanun değiĢi kliği ni  ( Bakanl ar 

Kur ul unun teklifi, TBMM’ ni n onayı ile ) yapıl ması gerekir. 

 Borçl ar  hukukunda her  ne kadar  akit  serbestisi  varsa da bu husus  öne mli  olduğu i çi n 

yazılı  akit  Ģekli nde ol acak Ģekil de t ekrar  düzenlenmeli dir.  Bunu sağl ayacak Kanun 

değiĢi kliği ( Bakanl ar Kurul u teklifi, TBMM’ ni n onayı ile) yapıl malı dır. 

 Me vcut  Bankal ar  kanunun 50. maddesi ni n,  bankaları n konut  sahi bi  ol mak i steyenl ere 

veya konut u i nĢa edenlere gayri menkul  i pot eği  karĢılığı  kredi  verilebil mesi ni 

sağlayacak Ģekil de değiĢtiril mesi ni  gerekmektedir.  Ayrı ca münhasıran i htisas 

bankacılı ğı nı  yaygı nl aĢtırarak,  bu i Ģi n t ek bankanı n eli ne veril me mesi a macı yl a 

değiĢi klik yapacak kanun değiĢi kli ği  ol malı dır.  ( Bakanl ar  Kur ul unun t eklifi, 

TBMM’ ni n onayı ile yapıl malı dır.) 

 Ayrı ca Si gorta Kanunun borçl u Ģahıs  ya da kuru ma  ol uĢt urul an konut  fi nans man 

siste mi  i çi nde konut  sahibi  ol mak i steyene,  kredi açan bankal ara zarara uğra mal arı 

hali nde bu zarara karĢılık güvence sağl a mak a macı yl a kredi  vadesi  boyunca özel 

garanti sigortası getiril mesi ni sağlayacak Kanun değiĢi kliği yapıl malı dır.  
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Yeni  bir  konut  üreti m modeli  ve fi nans man sistemi  önerebil mek i çi n bir  çok kanun ve 

mevzuatı n Bakanl ar  kur ulu kararı yl a değiĢi kliğe uğra ması  gerekmekt edir.  Ayrı ca bunl ar 

içi n geniĢ  çaplı  bir  uz manlı k i steyen mevzuat  t ara ması  yap mak gerekmekt edir.  Bunun 

sonucunda ül ke i çi n en uygun konut  fi nans man ve üreti m modeli ni  seçmek en büyük 

sorun ol makt adır.  Bunl arın baĢı nda da ayrı  bir  bili m dalı  ol an t eĢvi k hukuk kanunu 

yaratıl malı dır.  Çünkü finans man al anı nda i sti krarlı  i Ģleyen ve süreklilik arz eden bir 

siste mi n ol uĢt urul ması oldukça geniĢ mevzuat değiĢikli ği ni beraberi nde getir mekt edir.  

6. 3. 1. Merkezi Yöneti mden Bekl enen Düzenl emel er 

GeliĢ mekt e ol an ül kel erde mer kezi  yöneti m,  he m doğr udan konut  üreti mi ne gir mi Ģ,  he m 

de dar  gelirli  ailelere sübvansi yon sağl a mı Ģtır.  Genel de ka mu  konut  pr oj eleri,  dar  gelirli 

kesi ml ere konut  sağl anması nda pek baĢarılı  ola ma makt adır  bu t ür  pr ojeler  dar  gelirli 

ailelere konut  sağl anması na uzak kal makt adır.   Ka mu al anı nda ki  doğr udan ka mu 

yatırı ml arı,  özel  t asarrufları  ve konut  yatırı ml arı nı  engelle me  eğili mi  çersi ndedir. 

Bundan dol ayı  mer kezi  yöneti m t arafı ndan bazı  düzenl e mel ere gi dil mesi  gerekmekt edir. 

Mer kezi yöneti mden bekleneler: 

 DüĢük gelirliler  i çi n konut  yapıl ması  i çi n  özel  politi kaları n ve bu uygul a manı n 

Topl u Konut Ġdaresi ni n sor uml ul uğuyl a yapıl masını sağla mak 

 DüĢük gelirli aileler içi n yapılan konutlarda KDV’ ni n muaf t ut ul ması nı sağla mak 

 DüĢük gelirliler  i çi n üretil mi Ģ  konutları n geri  ödeme  pr ogra ml arı nı n t a maml anı ncaya 

kadar bu üretilen konutlardan taĢı nmazlı k vergisi ni kal dır mak.  

 DüĢük gelirli  aileleri n geri  öde me  süresi nce yaptıkları  döne ml erde bu öde mel eri n 

gelir vergisi nden düĢül erek ailelere kat kı da bul unmak.  

 ĠnĢaat  yapı  mal ze mel erinden alı nan KDV oranından %10 un altı nda ol ma mak 

koĢul uyl a t opl anan vergini n Topl u Konut Fonuna akt ar mak 
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 Ġ mar  pl anları nı n hazırlan ması  ve onayı  il e uygulamal arı nı n denetlenmesi görev ve 

yet kileri ni n di ğer  bakanlı k ve ka mu kur uml arını n a maç,  görev ve yet kileri ni n 

birbiri ne t ers  düĢ meyecek Ģekil de gerekli  or gani zasyonun sağl anması yl a bu yet ki ni n 

bir kurumda t opl anması nı sağla mak 

 Alı nacak kararlarda çeliĢki  ve yasal  boĢl ukl ara neden ol mayacak Ģekil de tek,  t ek bir 

meti n hali nde yeni den düzenl e mek.  

 Kanunl arda verilen yet ki  ve görevl eri n çok açı k bi r  Ģekil de t espit  edili p  sı nırları  belli 

edil me mesi  

Mer kezi  yöneti m t arafı ndan kanunl arda ve gerekli  sübvansi yonl ar  sağl anarak dar  gelirli 

aileleri n konut edi nmesi ni kolaylaĢtıracak düzenl emel er ol acaktır. 

ġekil  6. 2.  konut  fi nans man modelleri ni n sübvansiyon t e mel  özelli ği ne göre  ti pleĢtiril mesi  

( Mutl uay, s. 42) 

 

 

       SÜBVANSĠ YON TEMEL ÖZELLĠ ĞĠ NE GÖRE KONUT FĠ NANS MAN MODELLERĠ  

Doğr udan 

sübvansi yonl ar 

Dol aylı 

sübvansi yonl ar 

Konut 

yardı mı 

parası 

Yapı 

tasarrufu 

teĢvi k 

piri mi  

Ver gi 

kol aylı ğı 

DüĢük 

faizli 

ka mu 

kredisi 

Fai zsi z 

ka mu 

kredisi 

Eml ak 

vergisi 

Banka 

iĢle m 

harcı 

Gelir 

vergisi 
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6. 3. 2. Topl u Konut İdaresi nden Bekl enenl er 

 Tür ki ye de t opl u konut  üreti mi  i çi n il k yasal  düzenl e me  8 Te mmuz 1981 t ari h ve  2487 

sayılı  ‘ ‘Topl u Konut  Kanunu’ ’ ile yapıl mı Ģtır. Ġ dareni n kur ul uĢundaki  t e mel  a maç, 

ül keni n konut  i hti yacı nın karĢılanması,  konut  inĢaatı  yapanl arı n t abi  olacağı  usul  ve 

esasl arı n düzenl enmesi, ül keni n koĢul  ve mal ze mel eri ne uygun endüstriyel  i nĢaat 

tekni kl eri  il e araç ve gereçleri ni n geliĢtiril mesi  ve devl eti n yapacağı  destekl e mel er  il e 

Topl u Konut  Fonunun meydana getiril mesi  ve kul lanıl ması dır.  Ġdare,  faali yetleri ni  hal en 

2985 sayılı  yasa hükü mleri  çerçevesi nde ve di ğer  il gili  mevzuat  il e verilen görevl er 

kapsa mı nda sürdür mekte,  buna bağlı  ol arak Topl u Konut  Fonu,  GeliĢtir me  ve 

Dest ekl e me Fonu ( GDF)  ve  Konut  Edi ndir me Yardı mı  ( KEY)  Hesabı nı  yönet mekt edir. 

Bu f on ve hesaplara iliĢki n hi z met, i Ģ  ve i Ģle ml eri yür üt mekt edir.  

Bununl a birli kte,  söz konusu yasa,  sekt örün özelli kle fi nans man boyut una kökl ü 

çözü ml er getir medi ği nden, uygul a mada bekl enen sonuçl ara ulaĢıl ma mı Ģtır. 

1990 yılı ndan bu yana ayrı  bir  i dare ol arak faaliyet  göst eren TKĠ,  Türki ye de  konut 

sekt örünün,  arsa,  alt  yapı,  çevre düzenl e mel eri  ve benzeri  vazgeçil mez t ama ml ayı cıları 

ile birli kte el e alı nması,  bunl arı n büt üncül  ve öl çek ekono mil eri  sağl anarak pl anl anması, 

pr oj el endiril mesi,  uygulanması  ve gerekli  fi nans man ol anakl arı  yaratıl ması,  sağlı klı 

kentsel  çevrel eri n el de edil mesi  konusunda çok öne mli  bir  rol  oyna maktadır.   ( Akçay, 

1993, s. 73) 

Topl u Konut Ġdaresi iki farklı gruba ayrılarak görev dağılı mı na git mi Ģtir. 

Topl u konut i daresi ni n baĢlıca görevl eri ve önerilen Ģu Ģekil dedir.  

 Devl et  ol arak garantili ve  garantisiz t ahviller ol uĢt urarak belli  bir  nakit  akıĢı 

sağl a mak.  

 Konut i nĢaatı yla il gili sanayi sekt öründe çalıĢanl arı dest ekl eyici ol malı dır.  

 Topl u Konut  Fonuna gerekli  fi nans man dest eği  sağl ayacak yurt  i çi nden ve yurt 

dı Ģı ndan gerekli kredi sağl a malı dır. 



 86 

 Her  çeĢit  araĢtır mada,  proj ede ya  da uygul a mada t aahhüt  iĢle ml eri ni n anlaĢ mal arı nı 

yaparak i hti yaç sahi pl erine yol göst er meli dir. 

 Kanunl arla ve di ğer  mevzuatla verilen görevleri  yap mak.  Topl u Konut  Ġ daresi 

BaĢkanlı ğı’nı n uygul a mal arı nı n baĢı nda,  konut  kooperatifleri  ve di ğer  topl u konut 

yapı mcıları na t opl u konut  kredisi  açıl ması,  Ġdare arsaları  üzeri nde t oplu konut 

pr oj el eri ni n üreti mi  ve üretilen t aĢı nmazl arı n satıĢı,  bel edi ye arsal arı  üzeri nde 

üretilen konutlar içi n konut kredisi açıl ması gel mekt edir. 

 DüĢük gelirlileri  konut  sahi bi  yapabil mek  i çin gerekli   politi kalar  yönet mek, 

ka mpanyal ar açarak ka muoyu ol uĢt urarak destek sağl a malı dır. 

 Söz konusu konut  üreticileri n KDV harca maları nı  karĢılayacak düzenl e mel ere 

git meli dir. 

 Topl u konut  i daresi  t arafından uygun niteli ğe sahi p t opl u konut  pr oj elerine kredi 

dest eği sağla malı dır.  

 Ġhti yaç sahi bi ailelere yararlanacakl arı proj eler hakkı nda yol göst erici ol mal ıdır. 

 DüĢük gelirli  aileler  i çi n farklı  uygun pr oj el er  üretmek i çi n pr oj e ve fi kir  yarıĢ mal arı 

düzenl e meli dir. 

 Gerekli  araĢtır mal arı  yaparak yerleĢ mel er  arası ndaki  hane hal kı nı n konut  st okunu 

incel eyerek yatırı m yapılacak yerleri belirlemeli dir. 

 Yıllı k enflasyona paral el ol arak me mur  maaĢ  kat  sayıları na uygun öde me pl anl arı nı 

hazırla malı dır. ( Anon, 1997, s. 74) 

 Me murl ar  ve i Ģçiler  ile bunl arı n e meklileri ne Konut  Edi ndir me  Yar dı mı  Yapıl ması 

Hakkı nda 3320 Sayılı  Kanunu uygul a mak ve  bu Kanun il e il gili  her  türl ü i Ģ  ve 

iĢle ml eri yürüt mek,  

TKĠ’ ni n daha önce ki  döne ml erde yaptı ğı  uygul amal ardan 1987 yılı ndan itibaren kendi 

mül ki yeti ndeki  arsalar  üzeri nde konut  yaptırarak,  bu konutlara kredilendiri me  yaparak 
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satıĢa sunmuĢt ur.  Ankara’da Er ya man’ da     4740,   Ġstanbul  At aköy’ de 2950,  Ġst anbul 

Hal kalı da 3878 ve Ġz mit  Yahya Kapt anda 4902 ol mak üzere t opl a m 16470 konut 

yaptırıl mı Ģtır.  Bu t opl u konutları  et ap,  et ap artırarak geliĢtir me çalıĢmal arı  deva m 

et mekt edir. 

Hal kalı,  Er ya man,  Yahya kapt anda yer  al an konutları n satıĢı yla hedeflenen a maç,  konut 

sahi bi  ol mayan,  ancak belirli  bir  biri ki me sahi p düĢük ve ort a gelirli  aileleri n,  geliri ne 

uygun öde me  koĢulları yla,  kira öder  gi bi  konut  sahi bi  edil mel eri dir.   At aköy de  i se 

Ġdareye devredilen alt  yapısı  t a ma ml anmı Ģ  l üks  konut  al anı nda i nĢa ettiren konutları n, 

yüksek gelir  gur ubundan gel en yüksek düzeyde t alep karĢısı nda pi yasa değeri ni  bul acak 

Ģekil de açı k artır ma yönte mi  il e satıl ması  ve bu satıĢlardan  el de edilen gelirlerle düĢük 

ve orta gelirli aileler içi n yaptırılacak konutları n finanse edil mesi dir.  

 

 6. 3. 2. 1. Alt Gelir Gurupl arı na Yöneli k Topl u Konutl arı n İncelenmesi  

 

Tür ki ye de II.  Dünya SavaĢı  sonrası  yaĢanan kentleĢ me,  konut  sor ununu günde me 

getir mi Ģ,  alternatif  çözüm ol arak t opl u üreti mi n ve st andartlaĢ manı n ol duğu t opl u konut 

ol gusu geliĢ mi Ģtir. 

Topl u konut,  çeĢitli  yasa ve hükü ml er  il e destekl enerek fi nans manı n karĢılanması 

a macı yl a mer kezi  yönetim t arafı ndan f on yaratılmı Ģ,  arsa t e mi ni  i çi n i se devl et  arazileri 

topl u konut alanl arı olarak düzenl e meye gi dil mi Ģtir. 

Tür ki ye’de de nüf us  büyükl üğü,  konut  açı ğı  ve ekono mi k dengesi zliklerin f azl a ol duğu 

en belirgi n illerden ol an Ġst anbul’da da Ġst anbul Nazı m pl an kararları nda da  yer  al an 

topl u konut  al anl arı  ka mu veya özel  sekt ör  t arafından dest eklenerek,  At aköy,  At aĢehir, 

Beyli kdüzü,  Kurt köy,  Hal kalı,  BahçeĢehir  vs.  t opl u konut  üreti mi yl e yapıl an 

ör nekl erdir.  

Tür ki ye de t opl u konut  üreti ml eri  1980 sonrası nda hı z kazanmı Ģtır.   Ġstanbul’da ki  t opl u 

konut  al anl arı ndan At aköy devl et  dest eği yl e baĢl a mı Ģ,  t opl u konut  ol gusunun 

Tür ki ye’de ki  en öne mli  öncül eri ndendir.  Hal kalı  t opl u konutları  devlet  güvencesi 

altı nda,  Tür ki ye’ni n Avrupa’nı n en büyük t opl u konut  al anl arı nı n baĢı nda gel mekt edir. 
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Konut  sorununun çözümünde alternatif  a maçlı  yapılan bir  devl et  yatırı mı  ol arak ort aya 

çı kmakt adır.  BahçeĢehir  topl u konutları  i se devl et güvencesi  yanı nda özel  teĢebbüsl erce 

dest ekl enmi Ģ  Tür ki ye’nin bugününü yansıtan modern t opl u konutlardır.   Her  üç t opl u 

konutta kullanı cılara kaliteli  çevre,  eksi ksiz alt  yapı,  t a ma ml anmı Ģ  düzenli bi r  yerl eĢi m 

sunabil mekt edir.  Aynı  za manda Hal kalı’  da sosyal  konut  kapsa mı nda konut  üretilerek 

ve konut  fi yatları  ucuz tut ul arak,  kısa za manda orta gelir  grubunun konut  sahi bi  ol ması 

hedeflenmi Ģtir.  At aköy de 1970’li  yıllarda    üreti m politi kası  sosyal  konut  üret i mi ne 

yönel mi Ģ prensi p kararları değiĢtirilerek, konutta kar  terci h edil mi Ģtir. ( Mutl uay, 1992) 

 

ġekil 6. 3. Ġstanbul BahçeĢehir Konutları nı n Genel GörünüĢü ( Dökmeci, 1995)  
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Tü m yapılan t opl u konutlarda kullanı cılara sorul an sorul arda t opl u konut  al anl arı nda 

terci h sebebi ni  çevre özellikler  ve alt  yapı  çalıĢ maları  belirle mi Ģtir.  Bu çalıĢmal ar  sosyal -

tekni k alt yapı  hi z metlerine ağırlı k ver mektir.  Devlet  veya yükl eni ci  ka mu kur umunun bu 

yatırı ml arı  gerçekl eĢtirebil mesi  i çi n he m devl et e i lk et apt a fazl a yük ol mayacak he m de 

uzun vadede yapılan konutları n i Ģlet mesi ni n düzene girene kadar  yap-iĢlet-devret  modeli 

seçilebilir.   Bu yapı m ve iĢlet me modeli  mali yeti n büyük bir  böl ümünü ol uĢt uran alt yapı 

mali yetleri nde öne mli bir azal ma sağl ayacağı gi bi, yapı m süresi ni de kısaltacaktır.  

Bu model e alternatif  ol arak bazı  sosyal  alt  yapı  alanl arı  özel  kur ul uĢlara devri  yapıl arak 

gerekli  sosyal  t esisleri n özel  kur ul uĢlarca kı sa sürede daha i yi  yapıl ması sağl anabilir. 

Sosyal  alt yapı  ve çevreni n kı sa sürede yet ersizliğe itil mesi ni  önl e mek içi n daha az 

yoğunl ukt a konutlara gidil meli dir.  Bu da alt  yapı  yatırı ml arı nı n daha uzun vadede 

kullanıl ması nı sağlayacaktır. 

6. 3. 2. 2. Merkezi Yönetim Tarafı ndan Yapıl an Ör nek Topl u Konutl ar 

Ġstanbul  At aköy ve Levent  mahalleri n kur ucusu ol an Eml ak Bankası  Ġstanbul- Ankara- 

Ġz mir-  Ġz mit  EskiĢehir  de uygul a makt a ol an pr ojel erle üreti mi  sürdür mektedir.  Bunl ar 

içersi nde en öne mlisi  olan BahçeĢehirdir  (4. 7 mi l yon m²)   Si nanoba ve  Mi mar oba 

Büyük çek mece de Si nanoba konutları  63- 182 m²,  Mi mar oba 73- 143 m²  peĢi n  ya  da 

taksitle alı m ol anağı  vardır.  Terci he göre %10-15-20-25 arası  peĢi nat yatırılan bu 

pr oj el erde 5 yıla kadar  uzat abil mi Ģlerdir.  Di ğer  pr oj el er  Os mani ye,  Gebze,  Çorl u dur. 

Os mani ye 62 m²  den 158 m²  ye 8 ayrı  ti ple kal mıĢtır.  Konutlar  peĢi n yada 5 yıla kadar 

vadeli satıĢları ol muĢt ur. 

Topl u Konut  Ġ daresi nce yapılan konutlardan Hal kalı  Topl u Konutları, 1979 yılı nda 

Topl u Konut  al anı  il an edilen konutları n arazisi  920 ha ol arak belirlenmi Ģtir.  Bu al anı n 

büyük çoğunl uğu Arsa Ofi si  mül ki yeti ndedir.  Mal i ye hazi nesi  ve mera parseli  ol arak 

azı nlı kta parseller ile beraber, çok az sayı da Ģahıs parselleri de bul unmakt adır.  

1984 yılı na kadar  sağlı klı  bir  ka mul aĢtır ma çalıĢ ması  yapıl ma mı Ģtır. 1984- 1985 

yılları nda Eml ak Bankası t arafı ndan Topl u Konut  ve ka mu Ort aklı ğı  Ġdaresine öneril mi Ģ 
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ve t opl u konut  nazı m ve  uygul a ma pal anları nı n yapıl ması na 

baĢl anmı Ģtır.( Mutl uay, 1992)  

 

ġekil 6. 4. Si nanoba Konut Bl okl arı ndan GörünüĢ ( Dök meci, 1995, s. 245)  

Konutları n yapı mı nda Müt eahhitli k hi z metleri  olarak BahçeĢehir  Pr oj esi  1989 yılı ndan 

iki  ayrı  sözl eĢ me  ile,  konut,  sosyal  t esisler,  alt  yapı,  peyzaj  vs.  gi bi  i nĢaat  iĢleri ni  pr oj eye 

inĢaat çı  ol arak dahil  edilen,  MESA mesken sanayi  A. ġ.  ve NUROL Ġ nĢaat  ve Ti caret 

A. ġ’  e  ‘ ‘ Mali yet  + Dondur ul muĢ  kar’ ’ esası na göre i hal e edil mi Ģtir.  Dondur ul muĢ  Kar 

Topl a m mali yet üzeri nden %20 kar siste mi üzeri ne anl aĢ ma sağl anmı Ģtır. 

Konutları n yapı mı nda i Ģ payl aĢı mı  söz konusudur.  Burada çevre düzenle me pl anl arı 

MES A ya,  sosyal  t esisleri n mi marlı k hi z metleri  Ġ NPO ve DĠ MTAġ gi bi  bür ol ara 

hazırlatıl mı Ģtır. Alt yapı pr oj el eri TEMPO ya hazırlatıl mı Ģtır.  
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Eml ak Bankası nı n dört  büyük il de gerçekl eĢtirdiği  pr oj elerden ol an BahçeĢehir  proj esi 

Ģehir  hayatı ndaki  yoğun gür ült ü,  trafi k kirli  hava,  stres  gi bi  i nsan sağlığı  üzeri nde, 

ol umsuz et ki  yapan faktörlerden soyutlanmı Ģ,  doğa i çi nde,  sağlı klı,  huzurlu ve  çağdaĢ 

bir yaĢa m sunmayı hedeflenmi Ģtir. 

Villadan,  çok katlı  apartman dairesi ne,  t üm BahçeĢehir  konut  alternatiflerinde,  st andart 

özelli kleri n yanı  sıra,  ‘ ‘en i yi  ve en moder ni n ‘ ‘ veril mesi ne çalıĢıl mı Ģ,  aynı  titizli k çevre 

içi nde göst eril mi Ģtir. 

Hal kalı  Topl u Konutları  devl et  güvencesi  altında,  kı sa sürede ev sahi bi  yap mayı 

a maçl ayan, Türki ye’ni n en büyük t opl u konut projesi dir.  

 

ġekil 6. 5. Hal kalı 1 Et ap  Konutları genel görünüĢü 

Gerek konutlarda,  gerek alt yapı  ve çevre hi z met leri nde,  kaliteli  hi z met  ver meye özen 

göst eril mi Ģ,  ancak mali yeti  artırıcı  l üks  mal ze me kullanı mı ndan kaçılarak,  konut  fi yatları 
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ve öde me  Ģartları  çok düĢük t ut ul muĢ,  i nsanl arı  kısa sürede konut  sahi bi   yaparak konut 

sorunun alternatif çözüm hazırlanmı Ģtır. 

 

ġekil 6. 6. Hal kalı 1 Et ap konutları Genel Gör ünüĢü 

At aköy’ ün kur ul uĢu,  t oplumda ,  t opl u konut  ve topl u konut un sunduğu düzenli  yaĢa ma 

bili nci ni n henüz ot ur madı ğı  1950’lere kadar  dayan makt adır.   At aköy ile t opl u konut 

bili nci yerleĢ mi Ģtir. 

Pr oj e al anı  ko mĢul uk ünitesi  biri ml eri ne ayrıl ma mı Ģ,  et ap ve alt  böl üml e mel eri n 

ol uĢ ması nda, i nĢaat ve satıĢ süreci et kili ol muĢt ur. Bu sebepl e, sosyal alanl arın dağılı mı  

belirli  bir  hi yerarĢi ye bağl anma mı Ģ,  di na mi k bi r  pl anl a manı n gerçekl eĢtiril mesi  i çi n 

za man,  za man i mar  pl anı t adilatları  yapıl mak duru munda kalı nmı Ģtır.  Kamusal  al anl arı n 

geniĢ  t ut ul abil mesi  i çi n konut  biri ml eri ni n yüksek yoğunl ukt a i nĢa edil mesi  uygun 

gör ül müĢ,  konutlar  arasında hi yerarĢi yl e bir  yol  Ģebekesi  kur ul muĢt ur.( Mutl uay, 1992, 

s. 49) 
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ġekil 6. 7. At aköy Genel Yerl eĢi m Pl anı ( Dökmeci, 1995, s. 45) 

Ġz mir  BüyükĢehir  Bel ediyesi ni n uygul adı ğı  pr oj eler   ve öneriler  arası nda Ege- kent  t opl u 

konutları yla bir  çok dar  gelirli  aile konut  sahi bi  ol muĢt ur.  Bu  5000 adet konut  Ġz mi r 

BüyükĢehir  Bel edi yesi nce or gani ze edil mi Ģtir. Bel edi yeni n or gani ze etti ği  ‘ ‘Ev 

kazandır ma proj esi’ ’ adı altı nda Evka konutları yapıl mı Ģtır. 

Ġz mir  BüyükĢehir  Bel ediyesi nce Al manya da çalıĢan ve yur da döndükl erinde huzura 

kavuĢ mak i steyen i Ģçiler  içi n Evka 6  konutları  yapıl mı Ģtır.  Buradaki  konutlar  di ğer  Evka 

konutları  gi bi  sosyal  konut  niteli ği nde  değildir.  Daha l üks  ol an bu konutl ardan 

kazanılan maddi dest ek ile sosyal konut yapı mı na akt arı m yapılacaktır. 

6. 3. 3. Yerel Yöneti m Eliyl e Konut Üreti mi ve Yerel Yöneti mden Bekl enenl er 

GeliĢ mekt e ol an bir  çok ül ke ve geliĢ miĢ  bir  çok ül kede mer kezi  yöneti m il e konut 

sekt örü arası ndaki  iliĢki  gözden geçiril mekt edir.   Mali  ke mer  sı kma ve  deği Ģi m 

politi kal arı,  ka mu kesimi ,  konut  sekt öründeki r ol ü üzeri nde yeni den düĢün meye 

yönelt mi Ģ  ve bunun sonucunda mer kezi  yönetimi n faali yetleri ni n sı nırlanması  ve asil 

görevl ere ağırlı k veril mesi eğili mi yaygı nl aĢ mı Ģtır. 
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Tü m konut  üreti m politikal arı nda yerel  yöneti ml er  ve mer kezi  yöneti ml er  arası nda ki  

iliĢki  düzenl enmeli dir.  Genel de yerel  yöneti ml erin bu al andaki  soruml ulukları  gi derek 

art makt adır.  Burada ki  en büyük sorun yerel  yöneti ml eri n bu t ür  faali yetleri  nasıl  fi nanse 

edecekl eri çözüm bekl eyen bir sorundur.  

Yerel  yöneti ml eri n günü müz koĢulları nda,  yasal arla kendileri ne verilen görev ve 

soruml ul ukl arı  en et ki n bir  bi çi mde yeri ne getir mekt e sorunl arla karĢılaĢtı kları,  bi zzat  bu 

yöneti ml eri n yet kileri  t arafı ndan ifade edil mektedir.  Yi ne aynı  yet kiler,  bu dur u mu 

ortadan kal dıracak çözüml er  i çersi nde en büyük öne mi,  yerel  yöneti ml ere getirilecek 

yeni  bir  organi zasyon el  düzenl e meni n t aĢıdı ğı nı  ve mevcut  durumda  et ki n 

çalıĢa ma mal arı nı n en öne mli  nedeni n or gani zasyon el  i ĢleyiĢteki  bozukl ukl ar  ol duğunu 

belirt mekt edir.  Bu sebepten dol ayı  yerel  yöneti m yet kilileri,  günü müz koĢull arı na uygun 

devl et  kade mel eri  arası ndaki  iliĢkileri n i zlenmesi  sonucunda bazı  düzenl emel er  gerekti ği 

ortaya çı kmı Ģtır bunl ar Ģu Ģekil de sıralanabilir; 

 DüĢük gelir  gur ubunda,  konut  yöneti m kapsa ml arı  dıĢı nda yer  al ması na i zin veril di ği 

takdirde öne mli  il erle mel er  kaydedilecektir.  Ġhtiyaç sahi bi  aileleri n self-hel pi ng 

yönt e mi  denilen uygul amayı  yönet mek öne mli  bir  ör gütlenme pot ansi yeli dir.  Bu 

dur um kendi  konut unu yapan aileleri n yasal  yol dan ul aĢa madı kl arı  bazı  konut 

yöneti m hiz metleri ni n  sağl anması nda göst erdi kl eri dayanıĢ ma özelli ği dir. 

 DüĢük gelir  gur ubunun bugün yaĢadı ğı  illegal  yerleĢ mel eri n(gecekondul ar) 

rehabilitasyonunda ve ilerde bu gur up i çi n ol uĢtur ul acak yerleĢ mel eri n oluĢumunda 

ve bu yerleĢ mel erde yür üt ül ecek konut  yöneti m hi z metleri  kapsamı nda bu 

bahsedilen pot ansi yel den yararlanıl ması nı n var ol an kaynakl arı n rasyonel  hal e 

getiril meli dir. 

 Kendi ne yardı m yönt e mi  uygul a mak(self-hel p),  kendi ni  yöneti m(self- manage ment) 

ilkeleri ne sahi p ol mak gi bi  pot ansi yelleri  bulunan düĢük gelir  gurubunun bu 

pot ansi yeli  l egal  yollarla kullanabil mesi  içi n de mokrati k kitle ör gütleri 

(güzelleĢtir me der neği,  vakıf,  kooperatif,  vb.  gibi)  bünyesi nde birleĢ mek yönünde 

teĢvi k edil mesi  gerekmekt edir.  Bu ör gütler,  hal kı n i stekl eri ni n yerel yöneti m 

maka ml arı na t opl u hal de yansı ması nı  sağl ayacak ve dol ayısı yla yerel yöneti m 
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kaynakl arı nı n,  konut  yöneti m hi z metleri ni n sağl anması nda daha r asyonel 

kullanıl ması na yardı mcı ol acak kuruml ardır.   

 Günü müz koĢulları nda yöneti ml e hal k arası nda köpr ü ol uĢt uran pot ansiyel e sahi p 

ki Ģilerce yerel  yöneti m maka ml arı na çeĢitli  protest o Ģekilleri yle (i mza topl ayarak, 

yol,  su,  el ektri k... vs)  t alep et mek ana yollarda ot ur ma  eyl e mi  yaparak ul aĢı m 

sorunl arı nı n çözül mesi ni i st e mekt edirler.  Bu duruml ar  yerel  yöneti ml er üzeri nde 

baskı kur makt adır. 

Çoğu il  ve  il çede ‘ ‘ Yerel Günde m 21’ ’  adı  altı nda yöneti ml erle hal k arsındaki  il etiĢi mi 

güçl endirecek  çalıĢ mal ara yer veril mekt edir. 

Yapıl an kal kı nma pl anl arı  ve genel  si yasi  politikalara bağlı  ol arak genel de ka mu sekt örü 

ve özel de yerel  yöneti mler,  önü müzdeki  yıllarda doğr udan konut  üreti mi yl e ve  konut 

fi nans manı yl a daha az i lgilenecek,  onun yeri ne sı nırlı  kaynakl arı nı  arsa geliĢtir mesi 

konutlara kentsel  alt  yapı  çalıĢ mal arı na yönel ecektir.  Bu  doğr ult usunda gerek konut 

üreti mi,  gerek yerel  yöneti ml eri n il ke ve hedefleri n belirlenmesi  geliĢtiril mesi  bu 

hedefleri n arsa kullanı m düzenl e mel eri  ol arak yapıl ması  ve t al ep ör gütlenmesi  konul arı 

yerel yöneti ml eri n gündemi nde ol acaktır. ( Anon, 1997, s. 68) 

Bel edi yel eri n kentsel  yapılaĢ ma  al anı nda günü müz uygul a ması ndaki yet kileri nden 

ayrıca uygul anabilecek yeni  bir  siste mde bel edi yeleri n yapılaĢ madaki  faaliyet  al anl arı nı n 

sadece i marl a il gili  konularla sı nırlı  kal ması nı n prati kte  büyük yarar  getirecektir.  Ancak 

bugün bel edi yel eri n gelirleri ni n küçükt e ol sa bir böl ümü yapılaĢ madan alınan harç ve 

vergiler  ol uĢt ur makt adır. Dol ayısı yl a,  getirilecek yeni  bir  siste mi n bu noktada bir  denge 

değiĢi mi  yapma ması nda yarar  vardır.  Bu ol anakl ar  i çersi nde yapı m r uhsatı  il e i skan 

müsaadel eri ni n  yi ne beledi yel erce veril mesi  gerek mekt edir.  Burada  değiĢimi n ol uĢacağı 

basa mak deneti m Ģirketleriyle iliĢki  i çersi nde ol unması dır.   Bel edi ye i se i nĢaat  r uhsatı  ya 

da iskan müsadesi verirken deneti m Ģirketleri raporları doğrult usunda çalıĢmalı dır.  

Bu konul arda yerel  yöneti ml eri n al acağı  karalar  Ģu doğr ult uda ol ması  daha uygun 

ol acaktır. 
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 Konut  yapı mı  ve r uhsat alı mı  gi bi  bireysel  baĢvur uları n t opl u hal de Topl u Konut 

Ġdaresi ne sunul ması dır. 

 Dar gelirli aileler içi n t oplu konut üreti mi yapılacak al anl arı n ka mul aĢtırıl ması.  

 Dar  gelirli  aileler  i çi n geliĢtirilen pr oj el eri n onayı  ve t üm yönetsel  iĢle ml erin hı zl a ve 

harçsız ve bedelsiz ol arak yür üt ül mesi  a macı yl a gereken kararları n meclis  onayı nı n 

alı nması nı sağla mak.  

 Konutları n yapılacağı  alanl ara gerekli  alt  yapı  ve arsanı n düzenl e me çalıĢ mal arı nı n 

sağlanması  

 Hazırlanan pr oj el eri n onay ve  t üm yönetsel  iĢle mleri ni n hı zl a gör ül mesi ni sağl a mak 

a macı yl a yöneti mde ayrı bir böl üm ol uĢt urul malı. 

 Dar  gelirli  aileler  i çi n üretilecek konutlarda pr oj e kapsa mı nda yer  al an konut 

biri ml eri ni n t aĢı nmaz vergisi  muaflı kları nı  sağl ayı p bu dur umun geri  öde me 

pr ogra ml arı boyunca kontrol ünün sağlanmalı dır. 

 Pr oj e kapsa mı nda arsa payı  ve kiralı k konut  st oku payı  t ut arak kentsel  yöneti mde ve 

iĢlet mede ortaklı ğı nı sürdür ül mesi ni sağla malı dır. 

Mer kezi  yöneti mi n uygula mal arı nı  yür üt me mükel lef  yerel  yöneti ml er  kendi  i mkanl arı  e 

verdi ği  çerçevede dar  gelirli  aile ve i hti yaç sahibi   aileleri n konut  sahibi  ol ması nda 

yardı mcı  ol mak a macı yla çeĢitli  sübvansi yonl ara gi debil meli dir.  Bu genel  gi derl erle 

ilgili sübvansi yonl ar baĢlıca mali yet kal e mi ni düĢür meye yöneli k uygul anabilir. 

 Bel edi ye ve di ğer  ka mu yöneti m biri ml eri ni n iĢle m sırası nda yaptı ğı  kesi ntiler 

harçl ar. 

 ġanti ye iĢlet me gi derleri 

 Pr oj elendir me gi derleri 

 Ür etici gelir vergisi  ve savun ma sanayi dest ekl eme fonu kesi ntileri 
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 Fi nans man 

Bu yukarda sayılan kal eml er  öne mli ölçüde maliyet artırıcı sebepl erdir.  

Yasal ar  çerçevesi nde uygun i nĢaat  süreci  kapsamı nda i dari  mali yet  artırıcı  ve devl et 

tarafı ndan sübvansi yon ol arak kat kı  sağl anması  uygun ol an gi derler  ise Ģu Ģekil dedir.  

Bunl arı n kal dırıl ması  devl ete belli  bir  oranda  hazi ne ye yük sağl a ması na rağmen genel 

çerçevede i nĢaat  sekt öründeki  pi yasa hareketlenmesi,  kazanılacak vergiler,  hazırlanan i Ģ 

isti hda mı  ol arak geri  dönecektir.  Asıl  a macı n dar  gelirli  aileleri  konut  edi ndir mek 

ol duğu içi n bu t ür sübvansi yonl ara gerek vardır. Bu sübvansi yonl ar; 

 Tapu senedi harcı 

 Ebatlı kroki harcı 

 Ġ mar durumu harcı 

 Pl an kot e harcı 

 Si yah kot harcı proj e oda tasdi k harcı  

 Pr oj e bel edi ye i ncel e me harcı(  bi na i nĢaat-iĢgalliye-yol  yı pranma-t esisat-hafri yat 

harçl ar) 

 ĠnĢaat Ģanti ye suyu harç ve depozit osu 

 Apli kasyon  t utanağı harcı  

 TEDAġ enerji bağla ma harçları 

 Defterdarlı k 2. nol u bi na beyanna mesi harcı  

 Yol banket tahri p harcı 

 Ruhsat harcı 

 Yapı kontrol harcı 
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 Su abonesi depozit osu 

 Ġ mar durumuna göre alı nan ot opark harcı. 

DüĢük gelirliler  i çi n üretilen konut  pr oj eleri  yönetsel  iĢle ml eri nde bu kesi ntileri n 

dı Ģlanması  rasyonel  bir karar  ol acaktır.  Bu t ür  muaflı klar  doğr udan bu t ür deki 

baĢvur ul arda uygul anabileceği  gi bi,  bel edi yel er de  bu t ür  i Ģle ml erde yapı mcıl ara 

yardı mcı  ol acak  bir  bür o ol uĢt urul abilir.  Herhangi  bir  düĢük gelirli  konut  pr oj esi 

kapsa mı nda bu bür o görevlileri  bel edi yeni n çeĢitli  organl arı nda ol duğu gi bi  Tapu 

dairesi,  Deft erdarlı k,  TEDAġ,  gi bi  kur ul uĢlarda i ndiri mli  t arifeler  yada ücretsiz 

uygul a mal arı n yapıl masını  i zleyebilirler.  Bu ör gütlenme i Ģle ml eri ni  hı zlandırıl ması nı 

sağlayarak mali yet  düĢürücü et ki yi  konut  sahi bi ol mayı  düĢünen i hti yaç sahi pl eri ne 

yansıtabilirler. ( Akçay, 1993, s. 67) 

Yerel  yöneti ml er  ol arak kendi  i Ģlevl eri ne bağlı  ol arak kiracı  kesi mi  dest ekl e mek 

a macı yl a st ok edi nmel eri  yeri nde ve zor unl u görül üyorsa,  bunun büyük yatırı ml ar  il e 

ekono mi k ve si yasal  riskl er  üstlenerek doğr udan t opl u kiralı k st ok üret mek yeri ne 

za manl a kenti n her  böl gesi ndeki  farklı  yapılarda dağıl mı Ģ  bağı msı z böl üml er  edi nerek 

‘ ‘yaygı n kiralı k st ok modeli’ ’ uygul a ması na baĢvur mal arı  önerilebilir.  Bu model 

çerçevesi nde uzun dönem i çersi nde farklı  se mt  ve yapılarda t ek daireden ol uĢan konut 

st okl arı  ol uĢt urul abilir.  Bu yaygı n konut  st oku çoğu kez bel edi yel eri n bu a maçl a özel 

yatırı ml arı nı  gerektir meksi zi n,  i mar  faali yetlerini n t a ma ml ayı cısı  ol abilir.  Bel edi ye, 

bağı msı z böl üm sahi bi ol arak bu yapıları n yöneti m ve  i Ģlet mesi nde baĢka ‘ ‘kat 

mali kl eri’ ’gibi ortak yet ki ve soruml ul ukl ara sahi ptir. 

Yerel  yöneti ml eri n kiracı kesi mi  i çi n yapabileceği en et kili  giriĢi m ol arak kiralı k konut 

st oku bil gi  bankal arı  geliĢtirerek aracı  danıĢ man rol ünü üstlenmesi dir.  Bu güçl ü si yasal 

bir yol dur. 

Bu konutları n yatırı m ve ör gütlenme il e kiracı  hane hal kl arı na hi z met  sunan t arafları 

birbiri ne bil gi  il etiĢimi  kuran bu hi z met  kol aylı kla kendi  mali yetleri ni 

karĢılayabil mekt edir.  Beledi yel er  bu hi z meti  sunarken kitle il etiĢi mi,  hal kla iliĢkiler  ve 
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si yasal  et ki nli k i çi n el veriĢli  bir  orta m ol uĢt urabilecek ve kı sa döne mlerde yüksek 

si yasal getiriler sağl ayacaktır. ( Anon, 1996, s. 142) 

Topl u Konut  Ġ daresi  BaĢkanlı ğı’nı n 1992 yılı nda geliĢtirerek uygul a masına geçti ği  bu 

model  il e,  konut  sor ununa,  arsa,  t ekni k alt yapı,  sosyal  t esisler,  çevre düzenlemesi,  konut 

üreti mi  büt ünl üğü i çi nde yakl aĢan bir  siste m ol uĢt urul arak,  Topl u Konut  Ġ daresi 

BaĢkanlı ğı’nı n yönl endirme  ve  kredilendiri me yol uyl a dest ek ver mesi  ve bel edi yel er, 

konut  yaptıranl ar  ve bankal arı n i Ģbirli ği  il e çağdaĢ,  kentsel  çevrel erin üretil mesi 

a maçl anmı Ģtır.  

Topl u konut  böl gel eri nde arsa t e mi n ederek konut  t alebi ni  ör gütleyen beledi yel er  i nĢa 

edecekl eri  üst yapı,  alt yapı  ve sosyal  donatı  kapsa mı na giren i Ģler  i çi n kredi  t al ebi nde 

bul unabilirler.  Bel edi yelerce t eklif  edilen Topl u Konut  Böl gesi’nde,  yatırı mı n,  i Ģ  ve 

fi nans man pr ogra mı nı n uygunl uğu Ġ darece onayl anmakt adır.  Tal ep edilen krediler 

Ġdarece belirlenen i nĢaat  sevi yel eri ne göre kullandırıl makt a,  Ġdare onayl a mı Ģ  ol duğu 

kredi  t aahhüdünü,  Toplu Konut  Fonunun nakit dur umuna göz önünde bul undurarak 

gerçekl eĢtir mekt edir.  

31 Ar alı k 1999 iti bari yle 50  adet  konut  pr oj esi ne Yatırı m Uygunl uk Bel gesi  veril mi Ģ  ve 

topla m 9. 771 konut un i nĢaatı  t a ma ml anmı Ģtır.  Bu t ari he kadar  t opl a m 56. 025 adet  konut 

içi n 17. 195. 982. 783. 000 TL’lı k kredi kullandırıl mıĢtır. 

 

ġekil 6. 8. Ġz mir Gazi e mir Eml ak Bankası Konutları ndan Gör ünüĢ ( Dökmeci, 1995, s. 57) 
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6. 3. 4. Konut Sahi bi Ol mak İsteyen İhti yaç Sahipl eri nden Bekl enel er 

Tür ki ye’de çalıĢan kesi m arası ndaki  gelir  dağılı mı  dengesi zliği  nedeni yl e,  gelir 

gr upl arı na bağlı  ol arak aileleri n t asarruf  ve biri ki m yap ma  eğili m ve ol anakl arı, 

biri ki ml eri ni  yatırı ma dönüĢt ür mekt e göst erdi kleri  yakl aĢı ml ar  değiĢi k ol makt adır. 

DüĢük gelire sahi p ailelerin t asarrufa eğili ml eri  yüksekt e ol sa gelirleri ni n geçi nmek i çi n 

yet erli  ol ma ması,tasarruf  et me ol anakl arı nı sı nırlandır makt adır.  Ayrı ca konut 

mali yetleri ni n yanı nda biri ki ml eri  küçük kal ması   konut a yatırı ml arı ndan 

uzakl aĢ mal arı na sebep olmakt adır. 

Ail eleri n gelir  düzeyl eri ne göre yapabileceği  t asarruflar  üzeri ne çeĢitli  ül kelerde yapıl an 

çalıĢ mal ar  sonucunda konut  edi nmek i çi n t asarruf yapıl ması  açısı ndan sı nırlı  ol anakl arı 

ol an düĢük gelir  gur upl arı ndaki  aileler  i çi n  büt çesi ni n % 5- 10’luk  kı s mı nı 

ayırabil mekt edir.  Ort a gelire sahi p ailelerde i se bu oran % 10- 15 oranında t asarruf 

yapabil di kl eri  çeĢitli  kaynakl arda belirtil mekt edir.  Sosyal  konut  büyüklükl eri ni n ve 

finans man dest ek yol ları nı  belirlenmesi nde konut  mali yetleri ni n düĢürül mesi 

gerekmekt edir.  Bu düĢük mali yetli  konutlar  bütçel eri nden fazl a ayıra mayan i hti yaç 

sahi pl eri içi n cazi p hal e gel ecektir.( Özkan, 1981, s. 56) 

Ġhti yaç sahi bi  aileleri n konut  sorunl arı nı  çözebil mel eri  i çi n il k baĢta t al epl eri ni n 

ör gütlenmesi  gerekmektedir.  Bu ör gütlenme  i yi  bir  fi nans man ör gütlenmeyl e baĢarı ya 

daha çok ul aĢ makt adır.  Konut  sorununun görece çöz müĢ  sanayi ül kel eri nde 

gel enekselleĢ mi Ģ  ör gütlen mel er  vardır.  Her  ül ke ve her  t opl uma göre ör gütl enme 

farklılık göst erebil mekt edir. 

Bu ör gütlenmede di kkat  edilecek konul ardan birde i hti yaç sahi bi  kiĢileri n eğiti m 

düzeyl eri yle ör gütlenme arası nda iliĢki  ol duğudur.  Eğiti m düzeyi  düĢük ol an dar 

gelirlilerle il etiĢi m kur ularak t al ep ör gütlenmeli dir.  Konut  gereksi ni mi ni  efektif  dur uma 

getirecek,  bireysel  ve yasal  ol mayan giriĢi ml eri  ve dol ayısı yl a enfor mel  giriĢi ml eri  de 

önl eyecek t ürde ve fi nans man dest eği ne   sahi p kur uml ar  ol uĢt urul ması  gerekmekt edir. 

Ör gütlenme  ka mu ya da  özel  kesi m ağı rlı klı  ol arak karıĢı k ol mak üzere 

gerçekl eĢ mekt edir.  Kar a macı  güt meyen konut  birli kleri  kooperatifler buna ör nek 

verilebilir.( Anon, 1997, s. 69-70) 



 101 

6. 3. 4. Topl u Konut Al anları nda Fi zi ksel Çevre-Sosyal Çevre İlişkisi ve Yöneti m 

Topl u konut  al anları  önceli kl e oraya t aĢı nacak ve yerl eĢecek nüf us  i çin bir  fizi ksel 

çevredir.  Bu fi zi ksel  çevrel eri n  özelli kleri  de kendi  mekansal  niteli k ni celi kleri  il e 

içi nde ya da yakı nda bulundukl arı kentle fizi ksel ve iĢlevsel iliĢkileri yle de belirlenir.  

 Topl u konut  al anl arı nı n fizi ksel  çevresi ni  ol uĢt uran yapılı  ve açı k al anl arın dokul u, 

yapıları n büyükl ük,  yüksekli k ve yoğunl ukl arı  i çersi nde ki  yaya ve vasıta trafi ği ni n 

iliĢkisi,  alt  yapı  al anl arı, t esislere eriĢilebilirlik,  topl u t aĢı m araçl arı,  çöp t opl a ma 

yangı n söndür me,  su,  el ektri k ve kanalizasyon gi bi  bel edi ye alt  yapı  ve hi zmetl eri ni n 

düzeyi,  i Ģyerleri ne uzaklı k,  t elekomüni kasyon ol anakl arı  o çevrenin yaĢa ma 

çevresi ni n niteli ksel ve niceliksel olarak tanı ml ar.  

 Fi zi ksel  çevreni n oradaki  t opl umsal  ve sosyal  çevreni n ol uĢ ması nda öneml i  bir  r ol ü 

vardır.  Özelli kle kentler  çevresi ndeki  gecekondu al anl arı nda fi zi ksel çevreni n 

ol uĢum süreci ile t opl umsallaĢ ma arası nda yoğun iliĢkiler vardır.  

Topl u konut  ve yeni  yerleĢi m al anl arı nda fi zi ksel  çevre ol uĢ ması nda uygul anabil ecek 

yönt e ml er  vardır.  Bunl ar t asarı m aĢa ması nda konuya katılacak fakt örler  olup Ģu Ģekil de 

sıralanabilir; 

 Konutlar  ve yerleĢi ml er, i hti yaç ve t al epl ere uyarlanabilir  ol malı  ve t ümüyl e yı kılı p 

yenile me gerekmeden i htiyaçl arı karĢılayabilir olmal ı dır. 

 Konutlar  ve yerleĢ mel er,  geniĢle meye ol anak ver meli dir.  Bu mutl aka daha çok 

toprak / arsa gerektir memeli  ve önceden geliĢtirilen çerçeve i çersi nde esnekli ğe 

uygun ol malı dır. 

 Konutlar  ve yerleĢ mel er  içi nde fiilen yaĢayan i nsanl ar  t arafı ndan yönetilebilir  öl çek 

ve kapasitede ol malı dır.  Ol abilecek en uç nokt aya kadar  konut  al anl arı nı n 

pr ogra ml anması  ve t asarlanması  günü gününe yöneti mi  ve i Ģletil mesi  ve yeni den 

or gani zasyonunun i çi nde yaĢayanl arca yapılabilecek öl çek ve kapsa mda ol malı dır. 

( Kocabaş, 1993, s. 49) 
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Özellikl e kentleĢ me  hı zını n yüksek ol duğu,  sosyal  yapı nı n sürekli  bir  değiĢi m i çi nde 

ol duğu ül ke kentleri nde ‘ ‘nasıl  bir  t opl umsal  çevre i çi n fi zi ksel  çevre olacağı’ ’ sor usu 

önceli k kazanır. 

 

ġekil 6. 9., Hal kalı 3 Et ap Konutları Genel Gör ünüĢü 

Fi zi ksel  çevreni n t opl umsal  çevredeki  değiĢi mlere ol anak ver mesi  i çin de oradaki 

mül ki yet,  üreti m ve  örgütlenme  bi çi ml eri  de öne m kazanmakt adır. Topl u konut 

al anl arı nda özelli kle konut  dı Ģı  çevrede ort ak mül ki yeti n varlı ğı  ve niteli ği ni n 

ör gütlenmeye kat kısı nı n doğr udan et kili  ol acağı nı  söyl e mek mü mkündür.  Ancak 

kooperatif  eli yl e üretilecek konut  al anl arı nda kooperatif  ortakl arını n yal nı zca  

biri ki ml eri ni  ortaya koyup ,  ort akl aĢa çabal arla mül k konut  i nĢa etmeni n yet erli 

ol madı ğı, bu takdirde ortaya çı kan  son 10-15 yıllık uygul a mal arda ortaya çıkmı Ģtır. 

ġi mdi ye kadar  yapılan uygul a mal arda t opl u konut  al anl arı nı n üretimi  kooperatif 

ortakl arı na ve kullanı cılara adet a kapalı  bir  model  i çersi nde uygul a ma yapıla makt aydı. 

Çoğunl ukl a benzer  gelir yapısı na sahi p fakat  farklı  sosyal  çevrel ere sahi p ki Ģiler  bir       

kooperatif  bünyesi nde t opl anmakt a , bunl arı n ol uĢturduğu yöneti ml er  alıĢılmı Ģ  pl anl a ma    

ve pr oj e üreti m süreçl eri i çi nde i Ģle ml eri  yapıl makt a,  prot oti p konut  yapıları   ve çevresi 

ihaleyl e yükl enici ye havale edil mekt e ve kooperatif ortaklı ğı ortadan kal kmakt adır.  
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ġekil 6. 10., Hal kalı 1. Etap Konutları Planl arı ( Kocabaş, 1993, s. 243) 
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Tasarı mı nı n yapıl ması  sırası nda,  t opl u sosyal  konut  yapı mı,  il k bakıĢta,  özel  bir  t asarı m 

ve yapı m zorl uğu göst ermekt edir.  ĠnĢa edilecek ol an biri ml er  çok yüksek değil dir.  Öt e 

yandan çok sayı da  konut un yer  al dı ğı  böyle bir  kentsel   ko mpl ekst e biri ml ere 

tipleĢtiril mi Ģ  bir  mi mari t asarı m pr oj esi  uygul an malı  ve genel de herhangi  bir  fant ezi 

ayrı ntı ya giril mez.  Dol ayısıyl a belirlenmi Ģ  ol an bi r  biri m t ekrar,  t ekrar  kullanılacağı ndan 

el veriĢli  bir  t asarı m çoğu pr obl e mi  daha iĢin baĢı ndayken çözmek de mektir. 

( Mutl uay, 1992, s. 49) 

          

ġekil 6. 11., Hal kalı Mesa Konutları B Ti pi St üdyo ve A Ti pi Nor mal Kat Planl ar 

( Kocabaş, 1993, s. 243) 

Topl u Konut  Ġ daresi  t arafı ndan geliĢtirilen ve mül k konut  ol arak sunul an t opl u konut 

yerleĢi ml eri ne ör nek ol arak ‘ ‘Erya man Topl u YerleĢi m’ ’  proj esi dir.  Söz konusu Er ya man 

yeni  yerleĢi m pr oj esi  1979 yılı nda çı karılan bir  kanı n hük münde kararna me  il e 

baĢl atıl mı Ģtır.  Yakl aĢı k 1100 hekt arlı k bir  al anda,  hazi ne arazisi  dı Ģı nda büyük öl çekt e 

ka mul aĢtır mal ar  yapıl mı Ģtır.  Pr oj eni n hedeflediği  nüf us  orta ve dar  gelirli  ol arak 

belirlenmi Ģtir.  Tü m kentsel  çevreni n,  alt  yapısı  ve  sosyal  donatısı  ile merkezi  i dareni n 

giriĢi mi ve yatırı ml arı ile gerçekl eĢtiril mesi programl an mı Ģtır. 
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Er ya man yeni  yerleĢi m al anı  1987’ de Topl u Konut  Ġ daresi  t arafı ndan etapl ar  hali nde 

geliĢtir mek üzere bir  özel  sekt ör  fir ması nı n müĢavirli ği  altı nda 20’ ye  yakın özel  yapı mcı 

fir maya i hal e edil mi Ģtir.  1992 yılı  baĢı nda Er ya man da t opl a m üretilen konut  sayısı  4740 

üniteyi  bul muĢt ur.  48 m² ’li k  en küçük biri mden 150 m²  ye kadar  ol dukça çeĢitli 

büyükl ükt e ve farklı  konut  ti pol ojisi n de (çok katlı  bl ok konutlar  ve villalar)  üretilen 

konutları n belli talepl ere cevap ver meyi a maçl anmıĢtır. 

 Er ya man t opl u konut  al anı nda konutlar  ‘ ‘satıĢ vaadi’ ’ ile Topl u Konut  Ġ daresi nce Hak 

sahi pl eri ne devredil mi Ģtir.  SatıĢ sözl eĢ mesi nde konutları n 10 yıl  süreyl e baĢkası na 

devri  ve satıĢı  yasakl anmı Ģtır.  Bu dur umda kat  mül ki yeti  yasası nı n aradığı  mül ki yet 

hakkı ve yüküml eri henüz yeri ne getiril me mi Ģtir. 

 Konut  satı n al anl ar  kendi  bl okl arı nda bağı msı z böl ümde mül ki yet  hakkı na sahi p 

ol acak,  ada bazı nda i se ortak kullanı m hakkı na (irtifak hali nde)  i Ģtirak edecekl erdir. 

Konut  bl oğu ve ada dı Ģı ndaki  ortak al an ve t esisler  üzeri nde kay sahi pl eri ni n 

herhangi  bir  yasal  mülki yet  iliĢkisi  yokt ur.  Bel edi yel ere ve kur umlara t erk 

devredil mesi  gereken yerlerde henüz i Ģle ml er  sürdürül mekt edir.  Tüm s osyal 

tesisleri n iĢletil mesi TKĠ’ni n eli ndedir. ( Kocabaş,1993, s. 47) 

Önerilen modeli n i Ģlevini  en uygun Ģekil de yerine getirebil mesi  i çi n mevcut   yasal 

düzenl e mel er  ve sos  yo-ekono mi k Ģartlara uygun hal e getiril meli dir.  Model de i nĢaat  ve 

konut  sekt örünün modernl eĢ me  eğili ml eri  geliĢtirici  yönde alternatifler  sunul makt adır. 

Bu önerilen model  TKĠ  t arafı ndan uygul a ması  pl anl anmakt adır.  Bu öneriler  ı Ģı ğı nda 

Tür ki ye’ni n bugünkü ekono mi si  ve politi kası  i çersi nde konut  üreti mi  i çin fi nans man 

dest ek kaynağı  ol uĢt urulması   gerekmekt edir.  Bu kaynağı n risksiz bir  Ģekilde akt arıl ması 

içi n örgütlenme ve i htiyaç sahi pl eri ni n talebi ni n sürekli ol ması gerekmekt edir 
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7. SONUÇ VE ÖNERİ LER 

Konut  pr obl e mi,  Tür ki ye gi bi  geliĢ mekt e ol an ül kel erde en büyük t oplumsal  sor un 

ol arak kendi ni  göst er mektedir.  Di ğer  az geliĢ miĢ  ülkelere benzer  ol arak ül ke mi zde de  bu 

sorunun doğ ması  ve bugünkü boyutları na ul aĢması ndaki  en büyük neden Tür ki ye’ni n 

1950’li  yıllarda yaĢa maya baĢl adı ğı  hı zlı  nüfus  artıĢı  ve kentleĢ medir.  Bu kentl eĢ meye 

bağlı  ol arak kendi ni  hi ssettiren yoğun konut  açı ğı nı  gi der mek amacı yl a çeĢitli 

ör gütlenmel ere gi dil mi Ģtir.  Bu uygul a mal arda  en öne mli  sorun kıt  kaynaklarl a daha çok 

sayı da konut  üret mek,  l üks  konut  üreti mi ni  belli  bir  sı nırda  t ut arak dar  gelirli  ailel eri n 

konut  sorununa çözü m getir mek ve yasadıĢı  konut  üreti mi  ol an gecekondu üreti mi ni 

engelle mektir. 

Bu kitleleri n barı nma ihtiyacı nı  kentlerdeki  mevcut  konut  st oku karĢılaya ma mı Ģ, 

iktidarları n uygul adı kl arı politi kal ar  da bu gr upları n konut  i hti yacı na yöneli k ol mada 

çoğu za man yet ersiz kal mı Ģtır.  Bu sebepl erden dol ayı  da ‘ ‘dar  gelirliler’ ’olarak 

adl andırıl dı ğı mı z bu kesi m,  kendi  konut  i hti yacı nı  kendi  i mkanl arı yla  sağl a maya 

çalıĢ mı Ģlardır.  Sonuç ol arak,  büt ün bu et kenl er  günü müzde de öne mi ni  koru maya deva m 

eden gecekondul aĢ ma olgusunu doğur muĢt ur.  Dar  gelirli  kesi m kendi  konut  sor ununu 

çoğunl ukl a,  gece kondu böl gel eri nde edi ndi ği  i nfor mel  konutlarla çözü ml e meye 

çalıĢ mı Ģlardır.  Ort a gelir gur ubunun konut  sahi bi ol abil mesi  ancak bir  kooperatife üye 

ol mak,  çeĢitli  kredilendiri me siste ml eri nden f aydal andır ma sayesinde mü mkün 

ol makt adır.  Günü müze kadar  konut  üreti mi  sağlayan kur uml ar;  merkezi  yöneti m, 

bankal ar, sosyal güvenli k kuruml arı, kooperatifler ve yerel yöneti ml erdir.  

Gel ecekt e yeni  konut  sorunları nı n ortaya çı kmasını  engelle mek i çi n geniĢ  çalıĢ mal ara 

gerek vardır.  Kırsal  ve kentsel  al anl arda nüf usun belli  bir  oranda pl anlanması,  kırsal 

al anl arda yeni  iĢ  ol anakları  sağl anacak çalıĢ mal ar yapıl ması  gerekli dir.  Bu çalıĢ mal arı n 

yapıl ması  yaĢa m kalitesi ni nde de art ması na sebep ol makt adır.  Böyl ece kent e göç 
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hareketi ni n yavaĢl atıl ması  gerekmekt edir.  Bu Ģekil de kentlerdeki  dar  gelirli  ailel eri n 

konut sorununa da çözüm getiril mi Ģ olacaktır.  

Dünyada ve ül ke mi zde dar  gelirli  aileler  i çi n geliĢtirilen konut  politi ka seçenekl eri ni n 

tama mı nı n et ki  al anl arı  birbiri nden farklı dır.  DüĢük gelirli  aileleri n konut  sor ununa t ek 

bir  politi kayl a çözü m get iril mesi ni  öner mek dar  gelirlileri n kendi  i çi nde farklı  sosyal  ve 

ekono mi k yapılara sahi p ol ması  nedeni yl e mü mkün değil dir.  Bu sebept en dol ayı  bir  çok 

önerilecek politi ka bu süreç içerisi nde uygul a maya geçiril meli dir. 

Ka mu kaynakl arı nı n kı sıtlı  ol ması  sebebi yl e  bu politi kal arı n uygul anabilirliği yl e sürekli 

değiĢi m hali ndedir.  Burada dar  gelirli  aileleri n  konut  sorununa çözü m getir mek ve 

gerekli  kaynağı  yarat mak ve  fi nans man i çi n gerekli  düzenl e mel eri  yapmak i çi n ka munun 

kararlı  ol unması  gerekmekt edir.   Ka munun konut  sorununa çözü m getirilmesi ni  görev 

ol arak kabul et mesi gerek mekt edir. 

Dar  gelirli  aileleri n nitelik ol arak daha i yi  konutlarda yaĢayabil mesi  ve  bu ail el er  

tasarı ml arı yapılan konut larda esnekli ğe uygun olarak tasarlanmalı dır.  

Dar  gelirli  aileleri n konut  edi nmesi ni  sağl ayacak en öne mli  kriter  ol arak el e alı nan 

finans man düzenl e mel erden bekl enen,  t asarrufları  harekete geçir mesi,  tasarr ufl ardan 

ayrılan konut  hi ssesi ni n artırıl ması nı  sağl ayacak yönde ol malı dır.   Bunun i çi n konut 

fi nans manı nda uz manl aĢan kur uml arda t opl anması nı n sağl anması,  bu kur u ml arı n 

gerekti ği  gi bi   en et ki n Ģekil de çalıĢ ması  i çi n gerekli  t edbirleri n alı nması nda i hti yaç 

sahi pl eri ne önceli k sağl an malı dır. 

Ül ke mi zde uygul anan konut  fi nans man sistemi  i ncel endi ği nde bazı  siste ml ere 

benze mekt edir  fakat  t a m bir  siste m i çersi ne koymak mü mkün değil dir.  Genel de çoğu 

ül kede uygul anan fi nansman siste mi  t asarruf  edenl erden ödünç alı nan kaynağı n i hti yaç 

sahi bi  kiĢilere veril mesi  ol arak açı kl anabilir.  Fi nans man siste ml eri  doğr udan fi nans man 

siste mi,  mukavel e sistemi ,  mevduat  fi nans man si ste mi,  i pot ek bankası si ste mi  ol arak 

adl andırıl mı Ģtır. 

Tür ki ye de Ģi mdi ye kadar  konut  fi nans man siste ml eri nde uygul anmayan konut  i çi n 

ödünç f on t al ep eden kesi ml e bir  araya getiren bir  siste m ol uĢt ur maya yöneli k 
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ol ma mı Ģtır.  Bu sebept en dol ayı  da bugüne kadar  yapılan uygul a mal arı n  baĢlangı ç hedefi 

ol an dar  ve ort a gelir  gurubu aileleri n     konut  edin mesi ni  sağl ayacak yet erli  fi nans manı 

sağlayacak Ģartlar   bul una ma mı Ģtır.  Tür ki ye gi bi  ekono mi k açı dan gerekli  i sti krarı n 

yakal ana ma ması  sonucunda fi nans man siste mi n değiĢen ekono mi k Ģartlara  uygun hal e 

getiril meli dir.  Sadece konut u t al ep yönünden deği l,  arz  yönünden de dest ekl eyecek,  he m 

ödünç al an he m de ödünç veren açısı ndan uygun ve süreklili k kazandı racak dur uma 

getiril meli dir.  Mevcut  kaynakl arı n en et ki n bir  bi çi mde dağıtı mı nı n sağl anması,  sist e mi n 

aksayan yerleri n gi deril mesi ni sağlayacak biri sistem ol malı dır. Bunun içi n; 

 Bu i sti krarı n ve siste mi n sağl anması  i çi n öncelikle baĢl anması  gereken nokt a 

dağı nı k dur umda bul unan ka mu kaynakl arı nı n bi r  araya getirilerek siste me dahil 

edil meli ve bu siste m i çin baĢlangı ç ser mayesi olmalı dır.  

 Ti cari  bankal ar  dedi ği mi z bankal ar  i çi n bu konut  t asarrufu ve siste mi  cazip hal e 

getirilerek bankal arda bu siste me  dahil  edil melidir.  Topl anan t üm kaynakl arı n 

tek bir  havuzda t opl anarak konut  dı Ģı  t asarruflarında konut  sekt örüne akt arıl ması 

siste mi n deva mlılı ğı açısından öne mli dir.  

 Si ste m i çersi nde düĢünülen konut  fi yatı nı n % 70’li k böl ümü bu t asarruflar  il e 

fi nanse  edilerek,  konut  edi nme i mkanı  sağl anmalıdır.  Bu Ģekil de i hti yaç sahi bi 

dar  gelirli  aileleri n ki ra gi derleri  al dı kl arı  kredi yi  geri  öde me t aksiti ne 

dönüĢt ürül meli dir.  

 Yerel  yöneti ml eri n destekl eyeceği  kiralı k konut  uygul a ması  baĢl atılarak konut 

edi nmek i çi n kredi den faydal ana mayan aileleri n böyl ece konut  sor ununa çözü m 

getirilebilir.  Kiralı k konut  uygul a ması,  yerel  yöneti mi n i mar  pl anı ndaki  geliĢ me 

al anl arı nda ya  da az geliĢ me göst eren yerleri  ka mul aĢtır ma yaparak mül ki yet 

hal kı nı  bel edi ye t arafı ndan kur ul an sürekli  kooperatife geçirilir,  bu kooperatif 

sadece yapı m kooperatifi değil  i Ģlet mesi ni  de eli nde t ut an   kooperatif  ol acaktır. 

Ar sa üzeri nde gerekli  çalıĢ mal ar  yapılarak i hti yaç sahi pl eri ne uygun konutl ar 

inĢa edilir  ve daha sonra kiraya verilir.  Her  yıl  D:Ġ: E:  belirledi ği  artıĢlarla konutl a 

tesli m edilir uzun vadede kirala mayı teĢvi k  
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 Konut  üreti mi  yapan fir mal ara konut un cazip hal e getiril mesi  açısı ndan 

fi nans mana dest eği  konut  alıcısı na ve üreticisi ne m²  büyükl üğü ve sosyal  konut 

sı nırla ması   getiril mek amacı yl a daha önce baĢarı sağl ana mayan konut  üreti mi  de 

baĢarıl mı Ģ  ol acaktır.  Bu dest ekl e me ile devl eti n garant ör  ol arak siste mi n ödünç 

al an ve veren açısı ndan güvenirli ği  sağl anmı Ģ  olacaktır.  Konut  pi yasasında ve 

dol ayısı yl a ekono mi de canl anma sağl anacaktır.  

 Önerilen model de belirtilen i pot ek bankacılığı  Ģi mdi ye kadar  ül ke mi zde 

uygul a mal arı ndan kaçı nıl mı Ģ  ol up yerel  yöneti ml er  t arafı ndan dene meye 

çalıĢıl mı Ģtır. Ġstanbul BüyükĢehir Bel edi yesi tarafından KĠ PTAġ da denenmi Ģtir.  

 Ġpotek süresi nce her  açıdan kredilendir me,  fonl arın satıĢı,  kredi  hi z meti  siste m 

içersi nde kendi ni yönet mekt edir. Belli bir iĢleyiĢi n ol ması bunu doğur makt adır.  

 Özel  sekt ör  kur uml arı nı n bu t ahvil  pi yasal arı na katılabil di ği  yerlerde et ki n ol arak 

iĢleyiĢi olacaktır. 

 Konut  üreti m fi nans man modeli nde bankal ardan alı nacak kredileri n yi ne sekt ör 

içi ndeki  öz kaynakl arı  hareket e geçir mesi  söz konudur.  Mali yetler  böyl ece 

kredi yi alan i htiyaç sahi bi tarafı ndan alınacaktır. 

 Konut  üreti mi  i çi n önerilen baĢvurul arı n aĢa malı yapı m si ste mi  ve ol uĢtur ul an 

kiralı k konut  modeli yle i hti yaç sahi pl eri ni n öde mel eri ni  yaptı ğı  konut un 

mül ki yeti ni n kendileri ne ait  ol duğunu bil di kl eri  içi n konut u ve çevresi yle daha 

yakı ndan il gilenecektir. 

 Di ğer  konut  fi nans man si ste ml erde ki  devl etin sübvansi yonl ardan ekono mi k 

ol arak zor  dur uma  düĢeceği  düĢünülse de yapılan arz ve i nĢaat  sekt örü gi bi 

ekono mi ni n l okomotif  bi r  sekt örün hareketlenmesi  sağl anacaktır.  Bu canlılıkl a i Ģ 

isti hda mı ve topl ana vergini n art ması yl a kapatılacağı düĢünül mekt edir.   

Konut  fi nans man siste mini n i ĢleyiĢi  ve i hti yaç.  sahi pl eri ne ul aĢ mak i çi n mevzuat 

değiĢi kliği ne gi dil mesi  gerekmekt edir.  Ancak asıl gerekli  ol an i sti krar  ve süreklili k 

arz eden bir  fi nans man siste mi dir.  Bu da bir  bütün ol arak uygul anması,  yeni  arasa 
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üreti mi ne ve bür okrati k engelleri n ortadan kal dırıl ması  i çi n yapılacak çalıĢ mal arl a, 

fi nansal ve sosyal politikal arla dest ekl enerek ancak bir sonuca ul aĢılabilir.  
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