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ONS Oz

Bir ¢ok il kede konut sorunu ka mu sorunudur ve bu sorunu diisiik naliyetli konut
sistenberinin for nile edil nesi finans mam ve uygulanast ile ilgli problenlerin
baskisi gitg de art mstir. Bu gerceginanl asil nasiyla bir¢ok Ul kede hiikiinet ¢alis nasi
olarak dar gelirlilerin konut sorununu ¢6zneye yonelik politikal arin ol usturul nast,

gerekli yasal ve finans man diizenl e nelerin yapil nasiyla ¢ozlinler diigtintl miigt iir.

Dar gelirli ailelerin konut sahibi ol nas1 i¢in yapms ol dugum bu tez calis nasinda
somut olarak elde edilen bu bilgler1s1@ndais ve toplunsal siirecicersinde hayata

dair hedefleri mde bana yol gosterici dacag inancindayt m
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DAR GELI RLi LERE KONUT SAGLAN MASI NDA F NANS MAN
MODELLERI Ni N DEGERLENDI Ri LMESI VE YENI Bi R MODEL
ONERI Si

OZET

Bu tez dar gelirlilere konut elde edil nesi i¢cin konut iireti m ve finans nman
modellerinin degerlendiril nesini ve yeni bir konut {retim nodeli Onerisin
kapsanmaktadir. Busoruna ¢oziim getiril nesi de amaclannaktadir.

Tezin 1. Boliiminde konuya giris yapilarak, tezin anmci, icerig konutun
tam nhannast ve Onerilen konut iireti mve finansman nodeli hakkinda genel bil giler
acgiklanmstir.

2. Biliimde, konut kavram ve toplu konut kavranlari tam manmstir. Konut
gereksin mni etkileyen faktdrler; niifus artisi, kentlesne, sosyal degisim gelir
diizeyi ve yenilene kavranbart agiklanmstir. Bu sorunun ortaya ¢iknasina sebep
olan sebepler artaya konul nustur.

3. Bl iinde, Konut sorununu ol usturan nedenleri agtklannmast ve bu konuyla il gli
uygulama  politikalarina kisaca degnl mstir. Tirkiye’deki toplu  konut
uygulanalarinn hedef kitleleri, uygulana asanasinda ortaya cikan sorunlar
acitklanmstir.

4. Boliimde, dar gelirli aileler i¢in konut iireti mpolitikast secenekl eri igersindeki
onenli olanlar1 ve politikal arin simflandiril nas1 anlatil mstir. Bu politikalar; sosyal
konut politikasi, toplu konut politikasi, kendi evini yapana yard mpolitikasi, konut
sahibi ol may1 kolaylastiran politikalar, yapt malzenesi endustrisinin tesvikine
yonelik politikalar, leasing yontemyle konut edindirne politikalart baglikari
altindaki politikalar ortaya konnugstur. Konut {ireti m yapan kuruniar; kooperatifler,
ozel sirketler, bankal arinuygul amalar1 agtklanmstir. Toplu Konut Idaresinin yapt1 g
konutlara kaynak aktarilmasi ve bu konutlarin finans mam degerl endiril mstir.

5. Biliinmde, Konut finansmam ve fonksiyonlari, Tirkiye i¢in en uygun konut
finans nan nodeli Onerisinin nedenleri ve bu nodele destek kuruniarin galis nal ar1
actklanmaya calisil mstir. Konut finans man sistend eri, fonlar1 tasarruf eden ihtiyag
sahibi kisilere aktaril nast acisindan dorde ayrilan guruplar su sekildedir; dogrudan
finans man sistem, nukavele sistem, nevduat sistem, ipotek bankasi sistenberi
belirtil mstir.



6. Boliimde, dar gelirli aileler i¢in konut yapim nda iireti m ve finansman nodeli
Onerisinintan m, finansnan sistemnisleyisi, sistemn calisnasi i¢in gerekli yasal
diizenl enel er, topl u konut idaresinden, nerkez ve yerel ve yoneti mden bekl enenl er
agKlanmstir. Qrnek olarak yapilan konutlarin fiziksel-sosyal cewreleri ve bu
konutlarin finans nan modelleri de aciKlanmstir. Onerilen konut {ireti mmodeli; kira
yoluyla milk edinne sistemdir ve bunun i¢in diizenli bir finans man akisin
saglayacak sekilde gerekli fonlardan toplanan kredilerin diisik gelirli hane
hal Klarimn konut sahibi ol nasina aktaril nas1 anaclanmstir.

Sonug ve Oneriler kis mnda ise dar gelirli ailelerin konut yapt mnda uygul ayacakl ar1
tretim ve finans man modeline iliskin sonuclar belirtil mstir. Baska finans nan
modelleriyle karsilastir nalar1  yaptl mstir.



THE PRODUCTI ON AND F NANCAL MODELS FOR SOLUTI ONS OF THE
LOWINCOME FAMLY S HOUSING

SUMMARY

Housing for low income famlies is on the nost inportant problem for the
devel opi ng countries like Turkey. This thesis includes the production and financial
models for the sol wtions of thel owincone famly’s housing proble mt he production
and financial nodels are searched wdely an opti numsol uion for this problemis
suggested

Thesis is consisting of six main sections.

Section 1; thisistheintroduction Inthe sectionthe content and ai mof thethesis are
defined and general infornation about the production a financial models are
expl ai ned

Section 2; inthis section t he concepts of housing and collective housing are defined.
Inaddition thefactors which are affectivefor t he necessity of housing as; increasein
popul ation urbanization and socio-differertiaion level of inconme and revision of
ol d buildng are nentioned

Section 3; this section the housing problemwth its reasons and the policy of this
problem are explained Further more, the target society of the applications of
collective housing and the problens duringthe application are deter nined

Section 4; inthe sectionthe i nportant policies appliedin devel oping countries are
examned These polidies are social housing policy, facilitative policies of owning a
house policies ai ned at the encourage nent of buildng materialsindustry polices for
acquiring houses by leasing The associations of housing as cooperatives, private
conpanies, application of banks the contribution collective hosing institue and
finance are examned

Section 5; this section deter mnes t he fi nance and functions of housing the reasons
of financial model of housingfor Turkey andthe supportiveinstitutes. The financial
system are classified into for groups, these groups are direct route, contractual
system deposit financing syste mand nortgage banki ng

Section 6; the description of t he productionandfinical nodelsforthe housing of low
incone famlies, the properties of the system essertia legal arrangenments the
expectations fromcollective housi ngi nstitute government and urban municipality are
examnedinthissection The suggested housing production nodel, owns houses by



rerting For this nodel the banks taken fromthe sources are transferredto the low
incone famlies. This causes tofromaregular financia system

Inthe results and suggestions section the results production and financial nodel is
deter mned and it is compared wththe a her financial nodels.

Xii



LAdRS

Barinna, tiimgag ardan beri i nsanod unun ente nel gereksin nherinden biri ol nustur ve
bu gereksini m devam et nektedir. Daha ilk ¢aglarda nmgara ve basit kuliibeler de
barinma gereksin nheri karsilanmstirlar. Bu barinna ihtiyact giiniimizdeki nodern
yasamnda bu islevi insamn gerek psiko-sosyal, gerekse fiziksel ihtiyaglarina cevap
veren nodern konutlar al mstir. Bu tez kapsamnda dar gelirli dedi g mz 6grencilere,

yaglilara ve ailelere konut sag annasi i¢in finans man 6nerisi d ustur naktir.

Artan niifus artist ve yeterli ekonomk gelis neni n sagl anna nast kentles neyi artir ms ve
artan kentles neyl e konut ag1 @ da beraberinde getir mstir. Dinyanin bir ¢ok il kesi nde
bu agik bir ¢ok sorunu da ac1 ga ¢ kar mstir.

Yirmnci yizyithin en onenli ozellikerin teskil eden kentlesne siireci ile birlikte
koyl erden ve kasabal ardan kentler dogru ol an gogler, konut ve kent sorunl ari ile ugrasan
ki nseleri fizik ve sosyal ol mak lizereik tarafli proble mkarsisinda birakm stir. Hr ¢ok
il kede konut sorunu kamu sorunudur ve bu sorunu diisiik naliyetli konut sistenherinin
fornile edil nesi finansmam ve uygulanast ile ilgli problenterin baskist gitgde
art mstir. Bu gerce@in anlasil nasiyla bir ¢ok il kede hiikiinet calismmsi olarak dar
gelirlilerin konut sorununu ¢6z neye yonelik politikal arin ol usturul nasi, gerekli yasal ve

finans nan diizenl e nel erin yapil nasiyla ¢oziind er diigiiniil niist iir.
Glinlimizde bir ¢cok az gelisms il kede konut iltiyac ii¢ nedenle kaynakl annaktadir.
e Konut eksigin veya agi §in ¢oznek icin konut yapil nasidr.

e Mevcut bulunan bir ¢ok dar gelirli aillenin kullandi & ¢ok sayidaki standardi diistik

ol an konutlarin yeni den yapilanarak diizenl ennesi



e Niifusun nor nal seyrinde art nasinn yanmnda kentlerinig¢ go¢ alarak sehirlerdeki

niifusu artir nast sebebiyle konut aci@nn neydana gel nesidr.

Glintimizde Tirkiye dahil bir ¢ok iil kede konut edinnek icin sirdirilen politikal ar
yetersiz kal makta ve bir ¢oziimol usturul na maktadir. Bununicintez kapsamnda konut
sorunun ¢ozil nesinde en 6nenli problem olarak kabul edilen finans man sorunu ve
kaynak yaratil nasi, bu ol usumi¢inde ihtiyag sahipleri, yerel ve nerkezi yoneti nherin
tizerlerine diisen gorevierin belirlennesi anaglannaktadir. Tirkiye de ki dar gelirli
allelerin konut edinnesine yonelik en uygun politika ve finans nan seceneklerinin

belirlennesi anaclanmaktadr.

Bu ¢ergeve igersinde tez ¢alignasinda oncelikle konut ve dar gelirli ailelerin konutu
tant nharinin lizerinde ve sirasiyla bir sonraki boliinde sorunun tammnd annasi ve
sorunun nedenleri itizerinde, dar gelirliler icin politika segenekleri, sonraki bdl timde

finans nan ve finans nmansecenekleri ve sonug olarakta konut {ireti mnodeli Onerisi yer

al maktadr.

Dar gelirliler i¢in konut finans mam ve iireti m nodeli Onerisinin kapsam igcersinde
Onerinintam m, sistemnisleyisi, gerekli yasal diizenleneler, toplu konut i daresi nden,
nerkez ve yerel ve yoneti nden beklenenler agitklanmstir. (rnek olarak yapilan konut
orneklerinde fiziksel-sosyal cevreleri, finans nan nodelleri de agKlanmstir. Onerilen
konut ireti mnodeli; kira yoluyla mil k edinne sistem ve bunun diizenli bir finans man
akisin saglayacak sekilde gerekli fonlardan toplanan kredilerin diisiik gelirli hane
halkarinin konut sahibi ol nast anmaglanmstir. Dar gelirli ailelerin konut edinnesi
kapsamnda ki politikalarin en basinda ol an finans man, kaynak yaratil mast agisindan

konut sorununa ¢oziinde 6nendi bir rd oynanasidir.



2 KONUT KAVRAMLARI

Insanlarin &zellikle dar gelirli ailelerin konut ihtiyaglarinin karsilannmsina yonelik
olarak neler yapil mas1 gerektig@ne karar ver nek gereknektedir. Bu kararin problemn
kaynagna inerek konut kawvram ve buna bagli oarak toplu konut kavranlarimn
actklanmas1 gereknektedir. Bu boliinde konut kavram, toplu konut kavram ve konut
gereksin mni etkileyen fakt érler acikdannaya calisilacaktir.

21 Konut Kavram

[lk caglardan bu yanainsanodlu yeryiiziinii paylastig diger canli varliklar ve etrafim
saran dogal hayatla sirekli etkilesim icindedir. Insamn c¢evrenin etkisinden
korunabil nesi, hayatin saglikl bir sekilde deva mettirebil nesi i¢infizyolgjik ve sosyal
ihtiyaglarin karsilayabilmesi gereklilig barinma ol gusunun gelis nesine sebep ol nust ur.
Barinna, tenel anlamyla insanin kendin dis ortandan koruma, giivenlik ve benzeri
sebeplerle kendini bu cevreden ayirabilecegi bir ortanda bulunmasi anlamna
gel nektedir. Bu aslinda insanog unun iggiidiisel bir ihtiyacidr. insanoglu bir ¢ok

aktiviteyl barinna sorununa ¢oziimbul nadan yapa naz.

Barinna ihtiyacinn ¢6ziinbennesinin gereklilig barinak kavrammn ortaya ¢i1 knasina
sebep ol nustur. Barinak kisaca; insanin barinnaihtiyacin gider nek anmaciyla kullamlan
dogal ya da yapay cevre olarak tant nhanabilir. Fakat konuta yonelik ayrintili tam nlara

gir neden once konutun tarihsel gelisi mne bakmak gereknektedir.

Tarih 6ncesi ¢agl arda, ilki nsanmi n konut ol arak dogal barinakl ar ol arak nagaralar1 secti §

bilinnektedir. Zamanilerledikgeinsamn bil gisinin, deneyi nherininart nas1 ve bir taki m
el aletlerin kesfet nesi sonucu kendisini dis etkenlerden koruyacak ilk barinaklari

yapmslardir. Bu ayricainsanin ilkteknol giyt kullandi & ilk 6rnekl erdendir.



Tar1 nhail gleneninsanog unun bu sebepl e yerl esik hayata gec nesiyleil k basit kul iibel er
ve gocebe cadirlar, ilk done mkonut 6rnekleri olarak gosterilebilir. Tarimt opl ununun
olus nasiylailk konut tipleri ortaya ¢iknaya baslamstir. Mekanlarda ki fonksi yonellik
ol gusunun ve bilincininilk ol arak bu done nde ortaya ¢iknaya baslad @ goril nektedir.
Bu sebeple yerlesik hayata ge¢ms insanogunun gereksini nheri degis mstir. Bu
gereksini nherine uygun mekan ¢oziinlerini insa et mslerdir. Bu done mde basit kul tibel er
ve ¢adirlar yerine her aileninihtiyaglarin karsilayacak farkli nekanl arda farkli islevleri

karsilayacak konutlar iretil neye baslanmstir.

Tar1 mt opl umundan sanayi t opl ununa gegil nesiyle birliktet opl untar, kiiltiirel sosyal ve
ekonomk yonden biiylik degisi nhere ugramslardr. Kacinml naz olarak toplunsal
degisi msonucunda konut for masyonu da etkilenmi stir. Kullamcilarinsos yo-ekonom k
durunu begeni diizeyi ve hayat tarzana baglhh olarak konutlar bigind ennektedir.
(Erdogan 1995) Bu degisi m ge¢ msten giiniimize hala siregel nektedir. Konutun
cag mzn gereksin nherini karsilayacak cesitli tani nharida ortaya ¢tkmstir.

‘‘Konut, insanlarin beslenne, giyinne ve barinna tenel gereksini nherinden birini
barinmayr oncelikle glivenli ve saglikli olarak karsilayacak 6zelliKeri tasimasi gereken

bir otamve fiziksel biiyiikl iigii ol an bir iriindir.”” (zkan, 1981)

‘‘Konut bir arada yasayan ve aym nekan parcalarim paylasan tiim yasam eylenleri
(uyunak, dinenere, yenmek vb) birlike yapan bireylerin veya ailelerin gelistird K eri

barinma- korunna iglevli bir yasana ve yerles ne bigi mdir.” (3

‘‘Konut insanm n dogaile olaniliskilerinden doganinve fiziksel cevrenin oluniu ve i nsan
icin gerekli etkilerinden yararlanmay saglar. Insam zararli ve olunsuz etkilerden
koruyan konut, giines 1s1@ndan, manzaradan tem z havadan yararlanmamn, beslenne
ve dinlennenin bir aract ol dugu gibi; soguk, yags, toz ve giirtitiigibi genellikeinsanmn
fizyolgik ve psikogik yonden sagligna zararli kosullardan koruma oOzellikeri de
tagt maktadir. (Arcan Evci, 1992) Butam nharintiinii t oplundan topluma ve il keden
il keye farklt anlanhara gel ecegine birer rnek o arak soyl enebilir.



22 Toplu Konut Kavram :

16 . yizyllda Avrupa da zengn ticcarlar, fakir halk ig¢in treti mnin naliyetin
kendilerinin karsilad § ilk toplu konutlar1 yaparak ‘ ‘kira konutlarr’ > kavramm ortaya
¢t kar mstir. Fakat bu tir uygul analarin ¢ok kullamld g soylene nez. ( Qrel, 1997)

Gilinlimizde t opl u konut modern anlamylailk kez endiistri devri myle ortaya ¢1kmstir.
Avrupamin batisinda daha ¢ok gorilen bu toplu konut ornekleri oOnceleri kendi
inkanlarryla konut sorununa ¢oziim bul naya calisan insanlar endiistri devri myle
birlike sanayi yapilarina yakin yerlerde ikanet et ne isteklerini ortaya ¢ikar mstir.
Bunun sonucunda da konut sorunu ol duk¢a biiyiik bir konut agigm da beraberinde
getirmstir.  Baz isverenler calisanlarina lcretsiz arsa tahsis ederek isgliciiniin
streklilign saglanaya ¢alis mslardir. Boyl ece uzuntaksitlerle de konut sahi bi yap nak,
lizerine odaklanms kira konutlart ortaya ¢t kmstir. Bu kira konutlart da ilk t opl u konut
ornekleri d nustur.

Toplu konutlarin ortaya ¢ikt1@ donenier ilke ekonomsinin genellikle dar bogaza
grd g donenlerdir. Bunlara savas donenleri de dahildir. I. Diinya savasindan sonra
tiretilen konutlar da sade ve nodern¢izgler hakim ol nust ur. I1. Diinya savasindan sonra
yaptlan toplu konut 6rnekl erinde ise savasla birlike gelisen teknol ginin konut yapt m
sistenberine aktarill nak istenmstir. Bunun sonucunda da niteliksiz kiigciikk konutlar

ortaya ¢tkmstir.

U ke m zde ve bir ¢ok iilkede iiretilentoplu konutlarin, iireti mlen sonra niteliksiz ¢evre
sorunl artyla karst karsiya kalind @ soyl e nek miimkiindiir. Nteliksiz cevre kosullariyla
beraber kitlesel lireti mnin sonucunda ¢evrede yaratilan nonotonl uk farkli kullamcilara
sahip konutlarin beklentilerine gerekli cevabi ver nekte yetersiz kal mstir. Bunun
sonucunda da kisisel tat mnsiZlign ve toplunsal yabancilasnamn ortaya ¢1kmnasina
sebep ol mustur. Bu da tasari na kullamcmnn aktif olarak katil masimn gereklilign

goster nektedir.

Bir ¢ok olunsuz sebeplere ragnen toplu konutlarin biiylik bir kitleyi konut sahibi

edindir ne, zanandan, malzene,arsa ve nmli kaynaklardan biiylik oranda tasarruf



sagad g, ileri teknol gji kullaml nas1 minkiin olmasi, ve yeni kentsel nekanlar getir ne

agisindan tercih edil nektedir.

2.3 konut (ereksin nini K kileyen Fakt orl er

Tirkiye de belediye teskilati olan yerles nelerde 1970-1995 done mnde artan hane
sayisinin %94’ iine esit sayl da konut un yapi mna baslanmstir. ( Anon 1996) Konutlarda
gercek gereksini m bulmak icin hane sayisindaki artisa yanan- yikilan ve konutun
kullant na donilisen konut biri m sayisimn ve daha 6nceki yillarda karsilannasi gereken
konut sayisim da eklenek gerekir. Konut gereksini nheri asag daki fakt érlerin biri yada
birkacgimn beraber artaya ¢knast sonucu ol us naktadir. Bunlar;

e Niifus artigt

o Kentlesne

e Sosyal degisi m
o Gelir diizeyi

e Yenilene

2.3 1. Nifus Artisi

Niifus artist bagta Tirkiye ol mak iizere az gelisms ya da gelisnekte olan il kel erde
konut talebi, diizensiz kentles ne ve mlli gelirinart nanast g bi bir¢ok sorununte nelini
olustur naktadir. Bunlarin basinda sayilan barinma soruny, issidik egitim ve gerekli alt
yapt calisnmalarimn yetersiZlig sonucunda kiltirel degisi m olus naktadir. Bunlarin
sonucunda da niifusun yogunlasti@ yerlerde diizensiz yerlesi nher olus maktadir. Artan
niifusun etkisiyle nitelik olarak yetersiz ¢evrelerin ol us mas1 yetisen yeni nesil i¢inde

sorunl ar1da beraberinde getir nektedir.



Artan konut gereksini mlerini nedeniyle yapil nast gereken konut adedi ve eskiyen
konutlarin yerine yapilamast gereken konut sayist da eklendiginde biiyiik konut
gereksini m ortaya gtknaktadir.

Son diinya savasindan 6nce, endiistriles ne hizina da baglt olarak Tiirki ye’ de kentles ne
cok yavas ol nus, savas sirasinda ise biiyiikk kentlerde gegici bir bosalma ol nustur.
1970’11 yillarda yapilan evlilikler ve byl ece dogan aile sayisindaki hizl1 artisin konut
gereksinnesindeki artis izm etkilenesi ol naktadir. Bu kent gurupl ar igersinde niifus
artiglarinn daha ¢ok niifusu 100 binden fazla olan kentlerde ol nasi, niifusun ol duk¢a
etkili bir fakt&r darak ortaya ¢kt @ goster nektedir.

2.3 2 kentles ne

Kentles ne; * ‘endiistrilesme ve ekonomk gelis ne sonucunda kent sayisimn art nast ve
mevcut kentlerin biliylimesi sonucunu doguran, toplum yapisinda artan oranda
orgitles ne, is boliimi ve uznanlas na yaratan insan davranis ve iliskilerinde kentlere

Ozgll degisiklikere yol agan bir niifus biriki msireci darak tan nhanabilir. ( keles, 1990)

Kentlesne ve aym zamanda gogiin nedenleri dort ana baslik altinda toplanabilir.

(Frtirk 1995)

1 Ekononik nedenler: I¢inde bulunduklari ekonomk sikint1 sebebiyle kirsal niifusu

kente iten sebepler vardir.

e Niifus baskisi

o Toprak yetersizig ve dagili mn kot il iigi
o Issidik

o Dogal afetler

e Tari nda nakineles ne sonucuis potansiyelinin azal nast sonucu ortaya ¢ km stir.



2 Psiko-sosyal nedenler: Krsal niifus fazlasitm yasam kosullarimin iyilestiril nesi

anaciyla kente yonelten nedenl erdir.

o Koyile kent arasindaki gelir farkiiliK ari,
e Dahaiy egti moanaklari,

e Saglik hiznetleri,

e Uas1t molanakl ar1,

e Daha yiiksek hayat standartlart

3 Teknol gik nedenler: Endiistri devri myle baslayan ve siirekli gelisne halinde olan

tel ekomiini kasyon teknolgileri, ulast m sayesinde kirsal kesi nden kente daha kolay
ul ast msag annasiyla halkin kir yerine kentte ikanet isteklerin arttir naktadir.

4. 9yasal nedenler: Genelde hiikiinetlerin aldig kararlar siyasi kararlar, savaslar,

seyahat ve yerles ne 6zgiirl ikl erinin kullam m kentles ne {izerinde d duk¢a etkilidr.

2.3 3 Sosyal Degisi m

Giliniimiz Tirkiye’sin de geng niifusun fazlali@ evlenne oranlarinda biiyiik artiglara
sebep ol maktadir. Bu da konut gereksini nherini art masina sebep ol nustur. Bu
gereksinnenin tenel nedent olarak daha bag@ nsiz bir yasamsiir nek amaciyla yalmz
yasayan gerek yasli, gerekse geng niifustaki artis gosteril nektedir. (Sey, 1989) Aym

efili mn {lkemzde gérilmeye baslanasi konut gereksinnesin artiran yeni bir unsurdur.

Sosyal degisi m goc sebebiyle yasadikar1 yerleriterk eden halkin baslangi ¢ta cekirdek
aile yapilar1 zananla niifusun art nasi ve yetisen yeni neslin kendi baginsiz evlerine
gecinceye kadar bu hanede beraber yasanaktadirlar. Bu aile yapisindaki degisi maile
i¢gindeki herkesin aktif darak evin biit ¢esine katilmal ar1 darak da karsi mza ¢ knaktadir.



234 Glir Dizeyi:

Gelir diizeyi konut gereksini nheriyle direkt iliskilidr. Bu artan konut talebinin

karsilannasi i¢in ailelerin belli bir diizeyin lizerinde gelire sahip o nas1 gereknektedir.

Artan konut gereksini nheri nedeni yle biiylik kentlerde kiralar anor nal artig goster mstir.
Bunun sonucunda da dar gelirlilerin konut gereksini nherini karsilanalart daha da
1 nkansiz hal e gel mstir. Gelis mstoplunlarda kirani n kullam ciin gelir diizeyinin %15-
20 sin ge¢nenesi gerektiren bu oran ilkemzde dar gelirliler i¢in % 50’1ere kadar

ulag naktadir. (Pd at, 1992 s.82)

Bu sekilde dar gelirlilerin konur edinebil neleri i¢in kamu tarafindan destekl ennesi ya
da tlke bazinda gelir dagli mmnin iyilestiril nesi yoluyla mlli gelirden diisen payin
yiikseltil nesi gereknektedir. Yoksa bu sekilde diisiik gelirli ailelerin konut talebini
karstlanak i nkansiz agir.

235 Yenlene

Konut gereksinnesin arttiran bir diger faktérde ekonomk ve teknik Onriini
tamanlams binalarin yenilennesi gerekliligdr. Genel olarak 50-60 yil teknik 6nre
sahip binalar ya rant saglanak anaciyla ya da dahaiyi kogullarda konut sahibi ol nak
anaciyla girisi neiler veya nal sahipleri tarafindan 20-30 y1l i¢inde y1 ktiril naktadir. Bu
durum gerek mlli servetin yok ol mas1 ve gerekse konut gereksinnesinin had safhaya
Ulast1g il ke mzde konut stokunun baska anacli yapilar yapilarak azaltilmasi agisindan
kot i sonugl ar o ustur naktadir.

Bu saydiklari mza ilave olarak dogal afetler, kanulastirnma, vb. nedenlerle konut
stokunun azal nmas1 da konut talebini etkileyen faktdrlerden bazilaridr.

Bu boliinde sonug¢ olarak; konutun tam nhanmasi ve konut gereksinm ni etkileyen
fakt érlerin sadece 1 htiyag sahiplerinintalebi ol madi @, dis etken olarak bir ¢ok fakt 6riin
builtiyac dolayli darak etkiledi g goril nektedir.



3 KONUT SORUNU KAVRAM

Konut sorunu diinyam n her yerinde, i nsan yasaminda en 6ne nli yere sahip yapi t {irtidiir.
Insamn biyol ojik psiko-sosyal ve kiiltirel gereksin nherin karsilanak durununda ol an
konuta nitelik sorunu iki diizeyde konut biri mnin ve konut biri nherinin ol usturdugu
konut c¢evresinin nitelig olarak irdelenek gerekir. Ancak her iki diizeyde de nitelikli
ol ma, gilivenli, sagikli, kullaniasimn yasam bi¢i mne uygun anlanli ol ma ile
act Kl ayabilir.

Cesitli tirde organizasyonlar yolu ile elde edilen toplu konut ve ¢ewreleri pek c¢ok
niteliksel sorun barindirmaktadir.

e Asa nmaliyeti nedeniyle toplu konutlar kent rmerkezinden uzak alanlarda
gerceklestiril mstir.  Toplu  konutlarin  kent nerkezine olan uzaklikari

¢Ozii nl ene ne m stir.

e Yerlesim alanlar1 sadece konut islevin c¢ozmek ic¢in kuruldugu ic¢in kent

islevlerinden ve yapisindan yeteri kadar faydal anama m stir.

e Yapilarin dis nekanlar ileilgli alt yapt ¢alisnalar ¢ok uzun zanan igersinde ele

alinmstir.

e Tasart mveinsaat naliyetleri sebebiyle ektip konut ve yapi tipleri secil mstir. Bunun

sonucunda tek diize nonoton ¢evreler ortaya ¢ikm stir

e Ilk yatinm maliyetini diisiir nek anmmciyla yapi m nitelifinden taviz veril ms
dolayisiyla giivensiz sagliksiz ve insamn konfor kosullarin saganayan konutlar

ortaya ¢1kmstir.

e Yaplansitelerdeislet ne sorunlar ¢ozil ene ms ve sonugta ortak nekanl ar baki ns1z

ol arak kal mstir.
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e Toplu konutlar genellikle orta iist orta ve iist gelir guruplarininsatin alma giiciine
kosut olarak gercekles mis, diisiik gelir guruplarimn barinna sorunu ¢ozil e ne ms,
gecekondulasma Onlemems, sonugta sagiksiz, baki ns1z ve estetikten yoksun

konutlar ortaya ¢1kmstir.
Oysa niteliki bir konut cevresi giivenli, sag1k1, gevresiyle uyuniu o nalidir.

Insanlar toplunsal birer varlik olarak hayatlarim daha iyi kosullara sahip siirdiir ne
istekleri gayet dogaldir. Bu da insamn yasanma hakki gibi gayet dogal bir yapisidr.
Ancak bu gereksini nheri taleple aym anlanda deldir. Bunun sebeplerinden biri de
konutun fiyat1 ya da kirasim karsilayabil nel eriyle dogru orantili olarak degisir. Bu bir
sekilde ayr1 m sag anaktadir.

Konut gereksini m niifus artisi ve devini m standart dis1 konutlarin ortadan kal dir1l nast,
eski konutlarin yrkl nas1, dogal afetler ve ailelerin kiicil nesi egili mne bagli ol arak
art maktadir. ((rkan, 1981, s.7)

Konut talebi ise genel de konut gereksini nheri kisilerin ekonomk diizeyl erindeki artigla
paralel olarak art maktadir. Bu da konut talebinin art nast gelir diizeyinin degisi myle de
direkt baglantili olarak ortaya ¢itknaktadir. Konut sorunu dar gelirli kitlelerin barinna
sorunudur. Problemn kokeninde bu kitlelerin konut ihtiyacina ekonom k giiglerine
uygun bir ¢6ziimbul unama nast yat naktadir. Bu kitle konut sorunun ¢éziiminde yalmz
birakil mstir. Devietin katkist ise anlik ¢oziinler karsisinda hosgoril i davrannak ile

sinirlt kal mstir.

Tiir ki ye’ de konut sorunu 1950’11 yillardanitibaren kirdan kente gé¢ ol ayryl a bagl a mstir.
1960’11 wyillara kadar konunun 6nem anlasil mams, 1960’l1 yillarda baslayan planl
done mden 1981 yilina kadar konut sekt 6rii 6l i yatinn mol arak el e alinms, yeterli kaynak
ayrilmams ve willar icersinde biiyiiyerek sosyal ekonomk boyutlartyla karsi mza
ckmstir. Boylece bu noktadan itibaren konutun énenle ele alinnast kaginl naz hale
gel mstir. (Anon, 1996)

Bu tarihtenitibaren 6nenli bir politika de8isikigd ile devlet, konut sorununa el at mstir.
Ancak devlietin miidahalesi de uygulanada yiiksek ve orta gelir gruplarina yonelik
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coziimarayslari ile simrlt kal mstir. 1984-1987 willart arasinda toplu konut fonlarimn
olusturul mas1 ve Toplu Konut Idaresi’nin kredi destegiyle konut sektorii ol dukca
canlanms, ancak 1987 sonundan itibaren ii¢ y1l siren hizant yitir mstir. Bunun nedeni
talebi n kaynak artisindan daha hizl1 art nasi, naliyetinenflasyonun yiikselmesiyle her yil
kredilendirilen konut sayisinn diisnesi toplu konut fonunun anacladig@ bigci nide

kullanulana nasi dir.

Son 30-40 yillik deneyi mler Tirki ye de © “dar gelirl * kitleni n konut sorunun deviet eliyle,
yeni ‘ ‘yasal sekt &’ ve yasal yollardan ¢ozil nedi gin kamtlamstir. Bunun dogal sonucu
da tiimigiincii diinya tlkelerinde ol dugu gibi ‘ ‘yasal ol nayan sekt&r’ya da narjinal
sektor ve yasadist ydlarla iretilen gecekondul ar ve kagak yapilardr. (Anon 1996)

3.1 Hedef Ktle Aasindan Sorun

Hedef kitle, konuta gereksini m olan yani kendi miil kii ol arak konut sahibi olanayan
dolayistyla kira kosullar1 altinda gerek ekonomk gerekse sosyal agidan giic durunda
bulunan herkesi icer nek durundadir. Burada konut sorununa yaklasimda ana anmg
kendi kosullarina en uygun ‘ ‘opti mum’ bir barinak edinip edineneyecegd dir. K sacasi
konuta gereksini m olan ve bunu kendi kosullariyla gergeklestireneyen herkes hedef

kitlei¢inde yer al naktadir.

1984-1999 wyillari arasindaki doénem ikiye ayrilirken, 1lk doénemde
Idare’nin her 4 konuttan birisine finansman destedi sadladigdi, 1999
yilinin sonuna gelindidinde her 12 konuttan Dbirisini destekler hale
geldigini ve mevcut finansman kaynaklaraiyla Ssisteme katkida
bulanabilecek bir yapidan uzaklasmaya basladigi gortilmektedir.
Onceki yonetimin bu dénemde arsa maliyetlerini asadiya cekmeyi
dislindigli ve bu diusiince c¢ergevesinde alt yapili arsa Uretim projesine
hiz vermeyi amaclamaktadirlar. Bunun ic¢in hazine adina tescilli kamu
arazilerini wve konut ac¢idi olan illeri tespit edip, buralarda ki
arazileri alip alt vyapili arsa haline doniistiiriilecektir. Bunun
6ncelikli projeler arasinda oldudu bilinmektedir. Bu arsalari ¢ok ucuza
mal olduklari ve arsa maliyetlerini asagiya indirildigi bununla

birlikte konut maliyetlerinin de asagiya inecegi gorilecektir.

(www nwt v ng nbc. com 2001)
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Onceki kalkinma planinda 2.5 milyon konut Uretilmesinin
6ngoriilmekteydi. Ancak gecen slire ic¢inde 1.3 milyon konutun
iretildigini, halen 1.2 milyon konut ag¢id1i oldugu gdzikmektedir. Bu
rakamin niifus artisi, koéyden kente gdbc ve vyeni evlenmelerin de

eklenmesiyle 4milyon seviyesine ulasacaktir.

Bu acigi karsilamanin yollarindan birisinin arsa maliyetlerini
indirmekten gegmektedir. Bir dider ¢o6zim vyolu olarak da gelismis

illkeler de wuygulanan ipotekli konut kredisi sisteminin Tirkiye’de

yerlestirilmesidir. (Wwwtk.gov.tr, 2002)
3.2 kKonut Politi kal an Acisindan

Konut sorunun farkli ve 6nenli boyutlara vardi @ {iciincii diinya {lkelerinin konut
politikal arinda degisik yakl ast nhar goril nektedir. Fakat genel de konut uygul a nal arinin
ortak tarafi bu tlkelerde konut ireti mne devietin katkisinmn ol nayist veya
yetersidi g dir. (Anon 1996, s.8)

Gelecekte ki konut sorununa ¢o6ziim konusunda devletin rolii degerlendiril di 8 nde
erisilen buglinkli asanmada devlietten konut ireti mnin tiim siirecin igceren tam bir
stibvansi yon bekl ene neyeced soOylenebilir. Gelis ms bat1 il kel erinde konut sorununa
¢6ziim yolu olarak konutta yapilan siibvansiyon yontemnden tananen vazgegerek
devletin piyasamn isleyisinden vazgegnesidir. Fakat burada devlet © ‘kanmu yararr’’ ile
¢ ‘diisiik gelirlilerin konut 1 htiyacin saganmak ’ arasindaki dengeyi ¢cokiyl yakalanalidr.
Bir baska deyisle ‘diizenleyici’ ’ o nak zorundadir. Konut ireti mnde ii¢ tenmel 6ge; arsa,
finans man, konut {reti mve teknol gjisi darak kabul edilebilir.

3.3 Toplu Konut Uyguanml an Acsindan Sorunun Tam nhanmasi

1980’11 yillardan sonra bireysel konut yerine konut tireti mnin yerin g derektoplu konut
treti m al nasi, konut bloklar1 disinda kalan kentsel alanlarinin da yoneti mve islet ne
sorunlarint glindene getir mstir. Konut iiretim sorunun 5 tenel Ogesi olan arsa,
finans nan, konut iireti m, iireti mteknol gjisi agisindan analizi ve yonetsel kurgusu gibi
degisik yaklast nhar s6z konusudur. Basbakanlik Toplu Konut idaresince ve diinya
bankasi dested ile yaptirilan ¢alis na, Adana ydresine go¢ eden diisiik gelir diizeyli bir
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niifus kesi mnin acil konut gereksini mni karsilamak {izere hazirlanms deneysel, oncii

bir arastir na projesidir.

Amag, kisazananda, alt yapisi tananlanms, ekonomk, degisikihtiyaglara gore degisik
kullant mi nkanlarina sahip gelisebilen konutlar elde et nekti. Coziim gel eneksel yagsam
bici m veikli mkosullarina uygun, lireyebilen iki katli, kiiciik bahgeli konutlar seklinde
ortaya konnustur. (Anon, 1988)

Bunlara niive konut veya bit nems konutlar denek de miinkiindiir. Briket, dosene
elemanlar1 vb. gibi basit ve hafif yapi elenanlarindan; ev sahibinin kendi e nek katkist
ile beraber kisa bir zanmanda, asgari bir biyiikliikte(30-35 nR)ve
konforda( oda+mut fak+wc) cekirdek iinite insa edilecektir. Ileride ailenin genisle nesi
veya gelir diizeyinin artmast ile konut 2 katta 100 n? ye kadar biiyiit il ebilecektir.

Hedef kitlenin tasari ma katilimm saganak lizere ilk etapta 20 adet Ornek ev
tamanlanms, bunlart gezip goren aday ev sahipleri ile yapilan ¢esitli grup
toplantilariyla bu kisilerin prge hakkindaki goriisleri ve onerileri el de edilm stir

3.31 Uygu ana Sorunu Acisindan

En yayginbilinen bi¢i mile kanu adina konut iireti mnde biit iin ¢abal ara kargsi n bugiine
dek belirlenen hedefl ere ul asama mstir. Sayisal yetersiZi@n yam sira bir yandan siirekli
enflasyon, diger yandan arsa se¢i mnden nmlzene ve teknol gi se¢i mne kadar uzanan
yanliglar sonucu iiretilen konutlar daha 6nce de deginldig gibi dar ve orta gelirli hak
sahipleri yerine yliksek gelir kesi mne hitap eder duruna gel mstir.

Uygulamalarin sorunlarindan biride Orgitlenne problem olarak ortaya ¢iknaktadir.
Konut iireti mnin orgiitlennesi i¢iniki ayr1 yaklast ms6z konusu ol nustur. Bunl ar daha
once ki kalkinna planlarinda da belirtild g g bi topl u konut iireti mnin kooperatifles ne
yoluyla gerceklestiril nesi ve bu amacla konut kooperatiflerinin desteklennesi so6z
konusudur. Ikinci olarak ta o6zel toplu konut kuruluslarimn  or giitl enerek

destek ennesidr. (Anon 1986, s.32)
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Uygulanalarda ki orgitlenne basarili olurken kooperatiflerin ireti m tana ndadiktan
sonra gerekli nmaddi degerlendir neler yeterli kullaml nayarak ¢evrelerin ve binalarin
baki ns1zl1§ ortaya ¢1kmaktadir. Kooperatif sadece iireti mde degil tireti msonrasinda da

orgitlenneyl biraknmanalidr.

Bu konuda verilecek 6rnekl erden biride [zmr- Bostanli se ntindeki konutlardir. Bataklik
arazide ‘ ‘foreé’ kazklarla yapilan bl oklarin naliyetlerindeki biiyiik artislar ol nustur.
Dol ayisi1 yla saptanan hedeflere highbir baki ndan ulasil na mstir. (Anon 1986, s.24)

3.32 Arsa Sorunu

Arsa sorunu, kanuya ait arazinin spekilasyona ugranadan Toplu Konut Idaresi
aracili@yla ihtiyag sahibi kisilere ulastiril nas1 tenel sorunu ol ustur naktadir. Burada
¢oziimol arak Toplu Konut Idaresinin yeterli miktarda arsayl el de et nesi gelistireceg
ilk yonte mol nalidir. Ikincisiise el de edilenarsamndagti mndaizeyecegi yol ve kabul

edeced ilkeler 6ne mkazannaktadir.

Konunun kentles neyle yakiniliskisi kurul nal1 ve degisik gelir gruplarimn nekandaki
belli noktalarda y1 &1 nalarim 6nleyecek onlenler yerel yoneti nherle kurulacak isbirlig
ile ¢ozil nelidr. (Anon 1986, s.25)

Pi yasa ekonomsinin yiiriirl tikt e ol dugu gelis nekte olan cogu il kedeki gibi Tiirki ye’ de
de konut sahibi ol nak ekonomk biiyline, enflasyon, hiz1 niifus artist ve kentlesneye
baglidir. Kentsel topraklarinkitli@ nedeniyle sermaye karsilik yiiksek kazang sagl a nast
ve bu iste parasal kaynak kullant mmn risksiz ol masi, arsa alinnast ve kullam mmn
risksiz ol masi, arsa alinmast ve kullanl nadan saklannas1 6zendiril nektedir. Boyl ece
lireti m ve ticaret yapmadan parasal kaynaklarin degerlendiril nesi veya en azindan
enflasyon ortamnda degerlendiril nesi gereknektedir. En aztndan enflasyon ortamnda
degerinin korunabil ne olasilig, toplunda orta gelir grubunu da iceren bir ¢ok kesi mn
arsayl tek arag(mal) olarak gor nesine ve arsa spekilasyonuna neden ol nmaktadir.
Spekilatif anmaclarla arsamn kullam ndan c¢ekil nesi, daha da kitlasmasina neden
ol makta ve bir kisir dongii ol ustur nakt adir.
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Toplu sosyal konut i¢in arsa sagannasi, kentlerin, 6zellikle biiyiinege aday kentlerin
gelis ne al anl arinda, uzun déne mde konut gereksini mni karsilanak ve boylece yeni kent
parcalarinn gelisnesine yard nt1 ol nak i¢cin séz konusu topraklar iizerinde kanu
deneti mnin saglannast ve alt yapilarin gergeklestirilerek kentsel arsa iiretil nesi ve
kamu kuruuslarinca, alt yapist en diisiik diizeyde gergekl estiril ms arsalarin ekonomk
giicii yeterli ol nayanl ara ayril nas1 ve boyl ece gecekondu yapt mm nengellennesi ol arak

ozetlenebilir. ((xkan 1981, s.26)

3.34 Hnans nan Sorunu

Konut iireti mnin sorunlarindan arsa sorunundan sonra konut ireti m ve teknol gjiye
kadar uzanantiimsorunlar1 kapsayante nel de parasal kaynakl ara dayannakta ve ¢6ziim

orada yat naktadir.

Tim il kelerde, kiltirel degisi nheri, daha iyi yasam standartlarinin sonucuy, konuta
iliskin bireysel taleplerde degis nez ve dnenli dl¢ilide bir artis beklennektedir. Nteki m
bazi ilkelerde toplam niifusun biiyline oramnda asagya dogru diiglis yasamrken,
degisen sosyal yapt ve hane halk sayisinin sabit bir sekilde devanii biiyiinesi konut
talebindeki artisin devam et nesi ile birles mstir.

Iyi bir konut finansman sistemnden konut arzmn artnast ve konut niteligni
gelistir nesi beklenir. Bu bekl entinin gercekl es nesi, dort fakt &r (deviet, mali kurul uslar,
konut ireticisi ve hane halk) arasinda dengeli bir iliskinin kurul nas1 gereknektedir.
(www dpt. gov.tr, 2002) Bu iliskinin dengeli kurul nanasi finans man ihtiyacimn

karsilannasinda sorunlar artaya ¢t kar naktadir.

Konut piyasasimn analizi, onun yapist ve nekaniznasi, iretim dagtim ve konut
fiyatinn belirlennesinde arz ve talepteki etkilerin detaylt incelennesin
gerektir nektedir. Gelir, uyum hane halki ve finans nan sartlar konutun kalite ve deger
Olcitlii olarak talebinm belirlerken, neveut stok ve standardi toplumun refah ve
kal kinnmasina 6ne nli katkilarda bul unnaktadir. Bu nedenle, konutun politik yonden her
zaman onendi konu ol mast sirpriz dedildir ve sosyal i nkan saglanmamn odak noktasi

olarak egiti mve sagik hiznetlerin takip et nektedir.
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Ilke olarak TOKI 6nemli gelir kaynaklar1 ile donatil ms bir kurumdur. Fakat bunlar:
dogrudan kullanna olanag yoktur. Toplu konut gelir kaynaklarina iliskin en One nli
sorunlar; konut fonu odenelerine uluslararasi ve ulusal diizeyde itirazZlar ve konut
sertifi kal ari i n pazarl anma nas1 ol arak ortaya ¢ikmaktadir. Avrupa Topl ulugu yurt dis1na
ctkislarda alinantopl u konut fonunun nesru ol madi @ ve Avrupa Topl ulugu il kel erinin
Giinrik Brlig ile uyusmadi @ bildir nektedir. (Yapn dergisi, 1993, s 32)

Siyasi giicler aldkar1 yasal onlenterle konut fonunun esas anmglarimn disinda
kullanl naktadir. Grnegin yurtdisina turist ¢tkis yapan her yurttastan 1984 yilindan bu
yana alinan yiiz dolarhk 6denelerin tiimiiniin TOKI® nin kullam mna ayril nast
gerekirken fonda toplanan paralarin bir kism bitceye veya diger fonlara
aktarl naktadir. Kaynaklar tam olarak TOKI’ nin kullam mda degildr. Isverenden
“‘konut edindir ne yardim’’ olarak kesilen mktarin Enlak Bankasina kaldg ve TOKI
bu kaynag n kendisi tarafindan kullanil nast i¢in yasa tasarist oner mstir.

Konut fiyatlart yillik gelirlerin birka¢ kat {izerinde ol dugundan konut sahibi ol mak
onenli oOl¢iide birikk m ya da borglanmayr gerektirir. Bor¢lanma dogrudan ya da,
finans man sekt&riinlin gelisne diizeyine bagli olarak finansman aracilar yoluyla
yapilabilir. Ekonomnin gelis mslik diizeyi arttikca finans man kurul uslar aracilign yan
yatirt m ve bor¢lanmamn dogrudan bor¢ alan ve veren biri nher arasinda yapil nasi
yerine, finans man kurul uslar aracili@ yla gergekl estiril nesinin derecesi artar. Hr tarafta
bor¢ al nakisteyenl ere diger tarafta kullam mi ¢in gereksin mduydugu m ktarin tizeri nde
kaynag olup da bu kaynagin kullandir masimn karsiliginda tat mn edici diizeyde bir
gelir el de et nekisteyenleri¢in, borglannak, faizgeliri karsili @ nda kullam na sunul nak
istenen mktarlar ve geri ddene siireleri tek tek bireysel dlgekte ol madi @indan bu
biri ther bir araya getirildKerinde finansman aracilar vasitasiyla bir araya
getird b erinde, finans man kaynaklarin agi@ ve fazlast olanlar arasinda en veri nhi

sekilde akist sag anms ol nalidr.

3 34 Teknol gji Sorunu

Konut iireti mteknol gisiyle ilgli sorununa yaklasi mt{im iigiincii diinya il keleri g bi
Tiirki ye’ de de doyurucu diizeyde degildr. Kisa vade de pek ¢oziinlenecek durunda da
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goziikne nektedir. Merkezi yoneti mn; il kedeki gecerli piyasa kosullarinda bu soruna
el at nas1 akilica bir ¢6zlim ol na naktadir. Dolayisiyla, gecmsteki deneyind er, 6zellikle
cok zanmnsiz prefabri ke konut iireti mheveslerinin 1970’ler de basarisiz(Izmt Toplu
Konutlart ) ol nast bu konuda daha secici ol nak gerektirdi g goster nektedir. Buradaki
basarisiZik lkenin ulastig teknolgjik diizey acisindan asint disa bagi nhlik siyasi
seci nherin kacinil nazliyn ve Merkezi hiikiimet ile yerel yOneti mn siyasal goris
farklili@ ve bunun gibi bir ¢cok etken prefabrike konut {iret ne hevesinin basarisizikia
sonugl anmasina neden olmustur. (Anon 1996, s.28)

Konut ireticilerinin iizerinde ireti m yaptiklari arsamn sahibi ol duklar1 duruniarda,
konut iireti mnde endiistriles ms teknikleri yaygin bir sekilde kullanml nas1 ve veri nhilik
artistnin yiiksek ol mas1 beklenenez (teticilerin konut iireti minde elde edecekleri kar
biiylik oranlarda arsa piyasasi i¢indeki konunlan tarafindan belirlenecek, arsa rantlari
karlilign tenel belirleyicisi halinde gelecektir. Dolayisiyla da asil olarak arsa
rantlarindan kar el de etmeyi unan konut yapt nrilart endiistriles ms tekniker kullam m

yoluyla konut iireti mnde veri nhili g n artiril nasi ile ¢cok da fazlail glenneyecekl erdir.

Tirkiye’de ozelliklede 1980 sonrasinda, kent yakin c¢evresinde konut ireti m
faaliyetlerinde bul unan biiyiik ser nayeli sirketlerin durunu bu konuda ol duk¢a anl a nh1

bir ornektir. Bu sirketler, kent yakin ¢evresindeki i narsiz arsalari i nara agarak, i nar

acma rantina el koymakta ve sirket karlarinin en biiyiik bdl timinii ol usturan bu karlar

dolayisiyla sirketlerin endiistriyel tekniklerin kullam mna tesvik edecek herhang bir

sebep bul unma naktadr. (Anon 1997)

Si i ye kadar bahsedilen tiimsoruna iliskintammnd analar devlietinistikrarlt bir siyasi
politika desteg, iyi bir finans man kaynagna, sehircilik agisindan arazi gelistir ne
caligsnalara gerek duyul naktadir. Bu destek i1htiya¢ sahiplerinin isteklerini, yerel
yoneti nherin  konuya iliskin calisnalariyla, soruna yaklasi m ciddiyetinden
bahsedil mstir. Hr sonraki bdliimde  bu sorunun c¢oziiniine iliskin politikalar

irdel enmstir.
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4. DAR GELI RLi LER I(d N KONUT URETI M POLI TI KALARI SECENEKLERI

Dar gelirli aileler; kiigiik ne mur, isci, Ogrenciler ve yaslilar ve tek basina yasayan
siirekli ve diizenli gelir olanlar gird g gibi, kiigiik esnaf ve yani nda ¢alisanlar ile diizenli
bir is veya geliri ol nayanlart da igine alan sosyal bir simf olarak nitelendirilehilir.
(Anon 1996) Bu nedenle alt gelir gurubuna tek ¢6ziimoner nek ol anaksizdir. At gelir
guruplart konut edinme acisindan sinflandirild @nda herhangi bir sabit {icrete
baglannadi @ ndan farkli sorunlara farkli ¢oziimler Oneril nesi gereknmektedir. Konut
edindir ne agisindan kullaml nas1 gereken kriterlerin basinda aym il simrlar igersinde
baska konutu ol mmnmak veya konut yapilabilir arsast bulunnmanmak hane halk
biiytikl igli, alinacak krediyi geri odene kabiliyeti vb. kriterlerin gelistiril nesi ve

denetlennesi gereknektedir.

Kent ¢ewvresindeki bos alanlara plansiz progransiz alt yapisiz yapilan binlerce der ne
cat ma konuttan ol usan dev nmhalleler, bu dar gelirli kentlilerin barinna sorununa kendi
baglarina getirdkeri kendisi kent agisindan basli basina sorun olan ¢ozlimi
si ngelenektedir. Tirkiye de ¢cogunl ugu gecekondu ol arak isi nhendirilen baska benzer
il kel erde farkli isi nherle amlan but iirden konutlar ve bu konutlardan kurulu nahalleler,
hem burada yasayanlar i¢cin ve hem de genel kent biitiinii i¢cinde sagliksiz bir ¢evre
olusturul naktadir. Kent alanin kot kullam mna ve kent kaynaklarinin akila ol nayan
bir bicinde kullaml nasiyla, kent estetigin de olunsuz etkilenektedir. Tim bu
sebeplerden dolayl kanunun destegd ne ihtiyag vardir. Bununigin ii¢ sarta gerek vardir.

e Konut yatirt nharim finanse edebilecek biiyiikl ik ve nitelikte bir finans nan kaynag

ol ust urul nas1

e Bu kaynag@n siirekli d nasi
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e Bu finans man kaynagmn etkili bici nde kullanabilecek nekaniznamn (orgitlenne

vb.) dusturul nast

Diisiik gelirlilerin konut sahibi ol masinda énenli olan ve diinyanin bir ¢ok i kesinde
uygul anarak c¢esitli nedenl erle basarili ya da basarisiz sonuglar alinan bir ¢ok politika
cesitlerinden; sosyal konut yapt m, toplukonut {ireti m, nevcut konutlariniyilestiril nesi

ve kendi evine yardi mpolitikasini incel e nek gerek nektedir.

Hzla gelisen ve biiyliyen iilkelerin ¢ogunda konutla ilgli en dnenli sorun niifus
artisinn ve kentles neninsiirekli besledi g talep ve butalebin konut arzamn ¢ok 6tesine
ge¢cms ol masidir. Gelir yetersiZig@ de dnendi bir sorundur, fakat tenel talep kaygisi
¢ogu kez bu sorunu gizlenektedir. Mrkezi yoneti nher ve ul uslararast kurul uglar dar
gelirli kesi nhere konut saglanak i¢in biiylik bir ¢gaba harcams ol nalarina ragnen bu
konutlar1 edinneye dar gelirli ailelerin biitgeleri yet ne nektedir. Bu tir aileler, gercek
sektordeki mali kurundarin kredilerinden yararlanma naktadir. En ¢ok ta bu kesi nher
kredi gereksin m igersindedirler. Bunun iizerine dar gelirli 1htiyac sahipleri konutlarin
kendi kaynaklar ve gabalariyla yapnmaya baslamslardr ve boylece bir yasal ol nayan
sekt or o ustur nugl ardir.

Bu baglanda bir diger 6nenli sorun da konut talebinin su ya da bu sekilde
orgitlene ne nesi ve kurunsal yapidaki yetersizik olustur masidir. Bu durum Tirk ye
gibi gelisnekte ol an il kelerde ki egiti mdiizeyinin, yasana bi¢i mnin deger yarglarinn
ve teknol gjik gelis ne seviyesinin dogal sonucudur. (Anon 1997)

Bunlar diginda biit{in t opl umkesi nherinin konut sahibi ol nasim sag ayan di ger kamu

politikalarin daincelenekte fayda vardr.

4.1 Sosyal Konut Politikasi

ik sosyal konut uygulamalar1 19.yy da Avrupa iil kel erinde goriil nesine karsin genis bir
uygulama alan bul mas1 1. Diinya savast sonrasinda ol nustur. Grnegin Hollanda da 1.
Diinya savast oncesinde Ingiltere ve Fransa daise 1920’1 erde savas sonrast ortaya ¢1 kan

konut aci@mn g deril nesinde sosyal konuta dayali ¢oziinder ol dukga etkili ol mustur.
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Benzer uygulamalar II Diinya savasi sonrasinda da yine Bati Avrupa il kel erinde
gozlennektedir. (OECD 1986)

Gelisnekte olan iilkelerde ise sosyal konut tiirti uygulanalar 1960’lardan itibaren
gecekondularin biiyiik kentleri sar mast nedeniyle, hiikiinetlerin giristikleri yrki m
faaliyetlerinden zarar goren halkin saglikli konutlara yerlestiril nesi politikasiyla
baslamstir. (PU at, 1992,s.176)

Hiiklinetler, dar gelirlilerin konut sorununu sadece sagiksiz konut kosullari ol arak
gor migler ve Tiretilecek yen konutlara nevcut gecekondu halkinin diisik kira
karsitlignda yerlestiril nesiyle ve alinacak siki yasal tedbirlerle yeni gece kondu
yap mnin Onlennesi kaydiyla bu sorunun c¢oziinmlenecegin Ongdr mislerdir. Bu
politikamn sonucu olarak da diinyamn cesitli kentlerinde sosyal konut iireti mne
baslanmstir. Bu konutlardan bir kis m uzun vadelerle kar anact giit neksizin dar gelirli
hal ka devredil ms, di ger bir kis m ise miil ki yeti kamuda kal nak kosul uyl a dar gelirlilere
kiraya veril mgtir. Fakat sosyal konutlarin naliyetinn yliksek alt yapimn yetersiz ve is
al anl ar1na uzak ol usu dar gelirlileri¢in 6ne nli sorunl ar dogur nustur. Hr ¢ok gelis nekte
olan il kede de bu konutlardan orta gelir grubunun yararlannasi sonucu hedeflenen

kitleye ulasil ma mstir.

Sosyal konut politikast kavram, gelir, konut standard ya da toplunsal simf gbi
oncelikeri olan ulusal kalkinna planlarininiginde yer alan ve ilgili tlkelerin kent ve
bol ge planlanma politikalari ile bagdas mas1 gereken kurallar anacglar ve 6nlenler biit inii

olarak tant nhanabilir.

Sosyal konut politikalarimn en ¢ok uygulana gordiigii politikal ardan biri ol an sosyalist
politikal arda konut un halka tahsisi s6z konusudur. Bu siste nde iskana yonelik kriterler,
parasal kriterlerden daha ¢ok 6n plandadir. Konut serbest pi yasa ekonomsinde ol dugu
g b miil kiyet sahi bi tiiketi mnml1 g bi tiiketiciye ait degil, devlete ait bir yatirt mol arak
ortaya ¢ikmaktadir. Sosyalist tlkelerde konut tahsisi farkli aile gelirine ve farkl
ihtiyaclarina gore degil, daha onceden kamu tarafindan belirflenms standart ihtiyag
prensiplerine gore yapilmaktadir. (Zare mbka, 1990)
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Sosyal konut politikasimn oncelikleri ol mas1 gerekir. Konut politikasinin 6ncelikl eri
toplunsal sinf ve gelir diizeyine bagl1 ol nalidir. Toplunun, ne nur, is¢i, yash enekli,
Ogret nen ya da gecekondu halki gibi belli sosyal kesim ile kamunun konut
yardi mharindan yararlanacaklarin belli bir diizeyinin altinda ol nalar1 gereklidir. Bu
diizeyin Gstlinde gelire sahip bul unan aileler sosyal konut politikasimn disinda kal mak

zorundadir.

Sosyal konut politikalarimn en etkin sekilde olabil nesi i¢cin nevcut yerel yoneti nher,
bel edi yel eri n finans nan ag1 danrahatlatil nas1 gereklidir. Bu sebeple bel ediyel erin diisiik
maliyetli arsa temn ve farkli finans nan sistemd eri uygulana girisi nheri hiikiinetler

tarafindan destekl ennelidir.

4.2 Toplu Konut Politi kas

Bireysel konut {ireti m giderek yerini toplu konut {ireti mne biraknaktadir. Bu egili mn
ortaya ¢ikisinda devlet politikalariylatoplu konut iireti mnin desteklennesinin yam sira
toplu konutlarin kullamcilara sagladi @ bir taki molanaklarin da rolii biiyiikt iir. Gerek
konut mnaliyetlerinin kitlesel ireti m yoluyla asagiya c¢ekilebil nesi, gerekse toplu
konutlarda sosyal ihtiyaglar icin ortak alan ve tesislerin bul unnasi, ayrica konut disi
cevrenin ortak fayda ve deger yaratict nmtelikler tagi nast konut edinnek isteyenleri bu

yonlendir nektedir. (Asag, 1986)

Topl u konutlarin bir 6zellig isetiimdiinya da kanu tarafindan destekl eniyor ol nasidr.
Bunun ar dinda yatan nedeniset opl uiireti myol uyla daha ¢ok ail eni n kaynak israfina yol
acnadan daha nakul fiyatlarla ve kanuda daha az yiik getirerek konut sorununun

¢oziinkenebil nesi danagidr. (CQrel, 1997, s.35)

Toplu konut uygulanalarimn ¢ogunlugu kanunun destegin al ms olmast tiimtoplu
konut uygulanmalarindan da kanmunun neddi olanaklarindan yararlanacag anlamna
gel nez. Burada ag@rlik diisiik gelirlilerin konut sorununu ¢dznek ana¢ ol nalidir. Bu
sebeple kamudan naddi destek alan biitiintoplu konut uygulanalari dar gelirli ailelere
konut edinne anagli d nalidr.
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Kamu destegini alan tiim toplu konut uygulanalarinda, kullamclarin bir mktar
tasarruflarinin ol nast zorunlulugu getiril mstir. Burada asil ana¢ kanunun, sahislarin
ellerindeki tasarruflarini piyasaya sunul na kaydiyla nevcut kaynag, daha ¢okihtiyac
olan kisilere vernek ve bu yol ile daha fazla sayida konut iireti min saganmak
istenesidir. Halbuki dar gelirli ailelerin bitcelerinin ancak bir kis mm konut tasarrufu
icin daha bastan ayirnmlart bir ¢ok konut ihtiyac olan vatandasin konut edinne
sanslarinin elinden alinmasi anlamna gel nektedir. Bu da istenneyen bir sonug ol arak

ortaya gtknmaktadr.

U ke mzde de toplu konut 2985 sayili Toplu Konut kanunuile giinde ne gel mstir. Bu
konuda  “ Konut ihtiyacimn karsilannasi, konut insaati yapanlarintabi olacag usul ve
esaslarin diizenlennesi, nenleket sart ve mmlzenelerine uygun endistriyel insaat
tekniKleri ile ara¢ ve gereclerin gelistiril nesi ve devletin yapacag destekleneler i¢in
arac ve gereglerin gelistiril nesi ve devletin yapacag destekleneler i¢cin Toplu Konut

Fonunun neydana getirilmesi ve kullanl nast’” 6ngor il nektedir. (Suher, 1989)

Ancak 2985 sayili Toplu Konut Yasasi sonrasinda, verilen krediler incelendi ginde bu
kredilerin biiyilk bir ¢ogunlugunun 100 n2 ve daha biiylik n2 li konutlar i¢in
kullamld g goril nektedir. Bu done nde tatil konutlari icin bile kredi veril nesi orta ve
st gelir grubuna yarams ve dar gelirli aileler bu kredilerden faydal ana na mstir. Bu
sekilde kredi kaynakl arim n tiiketil nesi dar gelirli aileleri magdur durumda birak mstir.
Bununla birlike daha sonra yapilan diizenlenelerle bu konutlara kredi 1 nkam

kisitlanmstir.

4.2 1. kooperatiflerce Gercekll estirilen Konutlar

Konut kooperatifleri; ev sahibi ol nak ve konut iireti mnin avantajlarindan yararlannak
icin  bir araya gelen insanlar tarafindan olusturulan organizasyonlar. Bu
or gani zasyonl ar1 n bliyiikl igline ({iye sayist) kanuni bir sinirlana getiril nem's, sinirlana
getiril nems, sinrlana kooperatif genel kuruluna birakil mstir. Snrlamadaki ol ¢t

sahi p d unan arsam n biiyiikl iigii ve parselasyon olanaklaridr. (Qgiing, 1996)
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Kooperatifler aracili g ylakonut edinne nekani znasi, konunun kaynak havuzundan bi na
tretim i¢in ¢ikan fonlarin diisiik nmliyetli olmasi nedeniyle dar gelirlilerin konut

edinnesinde d duk¢a 6nendi bir konuna sahi ptir.

Kooperatiflerin gerceklestird g toplu konut alanlarinda Belediye Hznetleri sununu
olunsuzl uk goster nektedir. Belediyeler tenel alt yapi( kanal,su yol, vb) hiz netlerinde
%b0- 60 diizeyi nde basarili ol nuglardir. Ancak ¢op, aydinlat na, otobiis vb. hiznetlerde
ancak %30 diizeyinde yeterli ol nuglardir. Yesil alan spor-oyun alanlar1 ve toprak
hi znetl erinde biiyiik d ¢lide yetersiz kal naktadirlar.

Kooperatif yasasina gore kooperatif oOrgitiiniin 6zel ve tiizel kisilig konut insaati
bittiken sonra sona er nektedir. Kooperatiflerinsiirekliligin ve konut dist ortak alan ve
tesislerin yoneti m ve isletil nesi i¢in parsel- blok disinda 6rgiitlenneyi zorlayic yasal

kurallar bul unnma naktadir. (Anon 1996, s. 13)

Gelisms tilkelerde kooperatiflerdeki tenel problenler yoneti nden ve uygulanadan
kaynaklanan genel sorunlar finans man kaynaklarinin kisithhig, arazi kith@ ve bina

materyallerinin dagili mnda karsilasilan sorunl ardan ol us maktadir. (Solonon, 1997)

Negatif kosullara ragnen kooperatifler aracilig ile dar gelirlilerin konut edinnesinin
saglandi @ bir ¢ok basarili ¢aligsna da bulunnaktadir. Bunlardan biri de dar gelirlilere
yonelik belediyelerin organi zasyonunu yapti@, ucuz arsa ve toplu konut kredisi
saganmasiyla kurulan kooperatiflerdir. Bu kooperatiflerin basarili oldugu pek cok
uygulana vardir. Ankara, Adana, Bursa gibi illerde beled yel erce kurul an kooperatifl er
bir ¢ok dar gelirlilerin konut sahibi d nas1 sag anm stir.

Konut kooperatifleri, dar gelirlilerin konut edinnesi yoniindeki islevin yam sira
biit tinles ms kent topl ul ukl arimin ol us nasim sag ar, hiznetler ve sosyal tesislerinte mni
kolaylastinr; istithdam ve egtim olanaklarim artinir. Kooperatifler ayrica arsa
spekil asyonunu ve konutlarin yasadisi el deistir nelerin kontro altinda tutar. Genel
olarak konut kooperatiflerinde gériilen alt1 nodel sunlardr.
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e Bireysel milkiyete doniisen kooperatifler, Ulkemzde henen hemen biitiin
orneklerde oldugu gibi yapim tamanlandktan sonra liyelere tapu dagtilarak
kooperatiflerintiizel kisilig son bul ur

e Toplu nii ki yete sahi p kooperatifler

e Kiraclar konut kooperatifleri: Konut miil kiyeti kooperatif tiizel kisilerine aittir.
Qurma hakkin devretnek soz konusu degildir. Uyeler kiract ol manin disinda
konutlarin kullam mna iliskin konul ar da yoneti nide séz ve oy sahi bi dir.

e Yard nhas mayl a kendi ne yet ne seklinde kooperatifler: (kretlilerinve kirsal kesi nde
yasayanl arin bilinyesine uygun olan bu kooperatiflere Kanada da rastlanmaktadir.
Tiim siiregler iiyelerin soruntul ugundadir. ise kendi eneklerini katarak inisiyatif
gelistir neleri evlierine ve kongularina daha ¢ok bag annal arina sebep olur. Ayrica

toplam naliyet i¢inde iscilik payr da diisiik ol naktadir.

e Isci ireti mkooperatifleri: Ukemzde de ilkel sekilde orgiitlennel erine rastlamlan
betoncular, kalipcilar, sivacilar...vs gibi gruplar he ngirelik veya neslek guruplar
gibi ortak bir tenelde bir araya gelir ve bir yonetici segerler. Bu ilkel
orgitlennelerin gelisip kooperatifleri kurulur. Kooperatif ekibi de baskalarimn
konut yapt mislerinde galisir.

e Konut yoneti m kooperatifleri: Toplu konutlarin yOneti m, arsamn tesislerin
kullam m ve gelistirilmesi bir ¢ok yonden ekonomk hukuki ve teknik
uzmanlagmayr gerektir nektedir. Bu konuda gerekli deneyi m biriki mne ulas ms
konut yoneti mkooperatifleri; t opl u konut sahi plerine yard medebileced gibi, bizzat
yoneti misin de Ustlenebilir. Biiylik dlcekli yerles nelerde apart nan yoneticilig
sistem kiiglik capli ve veri nsiz kal naktadir. Arastir nalar her 300 konut igintam
giin calisacak bir yoneticiye ihtiyag oldugunu ortaya koynmktadir.((Eiing,
1996, s. 65)

Kooperatiflerin basarili ol nas1 i¢in hiikiinetlerin ve ya 6zel sirketlerin mali ve tekni k
yard m saganast gereklidir. Ayrica hiikiinetlerin kooperatifleri c¢esitli yollardan
desteklene netotlar asag daki gbidir.
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e Dar gelirli aleleri kooperatifler kur naya tesvik etmek

e Kooperatifcilik organizasyonu ve konut ingaat teknikleri konularinda egiti m

sag amak
e Insaat baki masanalarinda kooperatiflerle ¢alisacak yan kuruluslar dusturnmk

e Diisiik nmliyetli konutlarin kooperatiflerce insa edilebileced arsalarailigkintevhidi
ve tapuislenterin kol aylastir nak

e Ucuzinsaat nalzenelerinintemn konusunda kooperatiflere yard ne1 d nak
e Kooperatif alanlarina temel alt yapt hiznetlerin temn et mek ( Asag, 1986, s.71)

U ke mzde son yillarda yerles ne 6l geklerinde gorillen biiyiinenin de etkisiyle gorilen
bir bagka uygulana da; konut kooperatiflerinin, konutlar ortaklara tesli medildikten
sonra, ana soOzlesnelerinn ama¢ mnaddesinde yapilan bir degisikikle °‘islet ne
kooperatifi 'ne donneleridir. Bu; hem teknik hem de ekonomk agidan faydali bir
yonte ndir. Ginii mizdeki konut kooperatifleri yalm zca konutlarinist yapisin iiret nekte
kal myip kentsel alt yapiyt ve ¢ewre diizenlenesi konularinda soruniul uklar
yiklennekte, baki monar1 mislet ne isleverini  de yerine getirerek sireklilik
kazanmaktadir. Bu islet ne kooperatifleri vakiflar, dernekler vb orgitlerlerle
ol usturul abilir. Bunlara 6rnek ol arak Istanbul Halkali Topu Konutlari, Ankara Bat1 kent,
[zmr Ege kent saylabilir.

Cok sayida aliamn tek kooperatif icinde t opl anmasi, kooperatifinislerligi ve alicimn
farkli zamanlarda kooperatife katil nast baki mndan sorunlar ¢ikar nakta, fakat bu
sorunlar iki kadeneli orgitlenne ile kolayca asilabil nektedir. Ayrica kooperatifin
yasamn o kooperatifinkonutlarinyapilip bit nesiyl e sona er nesinden dogan sorunl ardan

kacinma olanag dir. Bunun ¢6ziimyolu da su sekilde agi K anabilir;

Kooperatifler birlig ol ustuktan sonrasi, yerel yoneti m bu girisi mn gercekl estiril nesi
islevini aktif destegini, prgeden c¢ekneden Kooperatifler birligine devreder.
Kooperatifler birlig kurul upislerlik kazandi ktan sonra konut un planl ar1, altyapt plamm
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yaptir mak konutlart pazarlanak alialarin kred kuruntariyla iliskisin diizenl e nek,
konutun yapt mm gerceklestir nek, isletil nesinn konut kooperatifleriyle birlikte
saglamak isleverin yiiklennektedir.

Konutlar genellik e yiiksek katli apart nan bl okl ar1 seklinde ol nakta ve ¢ogunl ukl a miil k
konut ol duklarindan kiralik konut egili m ancak zanan igersinde guruplarin yatay ve
diisey hareketlenneleri sonucunda ol us naktadir. Konutlar genellikle bit ms ol arak
tesli m edil nektedir. Ayrica konutlar cogunlukla orta biiyiikliikke ol makta ve 1iiks

mal ze e kullanm m az dmaktadir.

4.2.2 (vel Srketler Tarafindan Gergelestirilen Konutl ar

Gelisnekte olan ilkelerde konutlarin ¢ogu Ozel sirketler tarafindan gercek estirilir.
Ancak orta ve dar gelirli ailelere yonelik konut iireti m genellikle biiylik 6zel sirketler
tarafindan yapil nanakta, daha ¢ok kiiciik captaki enfor nel sektor fir nalan ile kiigiik
grisi neiler tarafindan gercgek estiril nektedir. Biiyiik 6zel sirketlerin tirettig konutlarin
standart ve fiyatlarimn daha yiliksek ol mas1 bu konutlarin iist gelir gurubuna yonelik

ol mas1 sonucunu da beraberinde getir mstir.

Dar gelirli aileler i¢in biiyiik i ngaat fir nal ar1 tarafindan yapilan bu ticari topl u konutlar
yoluyla konut sorununa ¢ozliim getir nek miimkiin degldir. Bu sebeple kurulacak
kooperatiflerin kar ammci ol nayan konut sunum yontenlerinden secil nesi

gereknektedir.

Hiiktinetler ozel sirketleri dar gelirlilere yonelik konut konusunda su yollarla
destek enebilir. (Asag, 1986, s.75)

e Insaat mmlzenelerini piyasa fiyatinda veya biraz altinda satarak yapi mmliyetinin
distik tutul nas1 sag anabilir.

e Kiiciik grisi neilerin konut iireti m yapabileced parseller iritilebilir.
e Prge bilesenlerinde standartlas na ve tasar1 nda gesitlilik sagl ayarak yiiklenicilerin

iireti msirecin kol ayl astirabilir.

27



e Dar gelirliler igintoplu konut yapilacak alanlardaki yogunl uk taban alam katsayisi
ve ingaat alanlarin insan sagli@na zarar ver neyecek sekilde yeni den diizenl eyerek

maliyeti disirebilirler.

Bu sebeplerinancak devliet dested al d @ za nan konut sorununa cevap verecegl i¢in 6zel

insaat fir nalarimin dar gelirli aileler i¢in konut {reti m yapt1§ sdyl ene nez.

4.2 3 Bankal ar Tarafindan Gerg¢eHestirilen Konutl ar

Konut tireti m yapnakicin kurulan konut 1htisas bankalar1 gerek kredi gerekse lireti ne
direkt katil ma netotlarim kullannak suretiyle konut ireti m yapan sektdre cesitli
calis nmalar yapnaktadir.

Konut edinnek isteyen kisilere diisiik faile kredi temn et nek anaciyla konut ihtisas
bankal ar1 kurul nustur. Fakat bu bankal arinticari kayglart sebebiyle konut kredilerine
tizerinde uyguladiklan yiiksek faiz, kredi mmliyetlerinde artisa sebep ol nustur.
Kredilerinyiiksek nmliyeti dar gelirlilerinbu kredilerden yararlanna ol asilikl ar1 ol dukga
diisiiktiir. Bundan dolay bu tiir kredilerden dar gelirliler yerine orta ve iist gelir gurubu

yeni konut alirken gereksin nheri d¢ilisiinde yararlannaktadirlar.

Sekil 43 izmr Mvisehir Konutlarimn Genel Goriiniisii ( Dok neci, 1995, s.49)
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U ke m zde butiir uygul anmal ar yonelik ol arak en basarili sonucu Tiirki ye End ak Bankast
al mstir. Toplu konut ve yeni yerlesi nheri ol ustur mak, pazarlama konusunda ol dukga
basarili olan Enmlak Bankasi son 15 willik sirede konut ireti m standartlarim st
diizeylere ¢ikar mstir. 1950’lerde baslayan ve 1980°li yillarda da etap,etap sirdiren
At akdy uygulanalar;, daha sonra iznir ve Ankara’da gergekestirilen biiyiik &l cekli
Bahcgesehir ve uydu kent projeleri d dukga yiiksek rakamlara alict bul nust ur.

Enl ak Bankasi tarafindan gerg¢ekl estirilentopl u konut projeleri genel ol arak orta ve {ist
gelir gurubuna yoOnelik olmust ur. Yiiksek standart ve fiyatlar nedeni yle dar gelirlilerin bu
tir konutlardan edinneleri dogal ol araki nmkansizdir. Ancak, bankanin asil a nacinin st
gelir gurubuna yonelik yapilan konutlardan elde edilen kazancin dar gelirliler i¢in
yaptlacak toplu konut projelerine aktaril nast ol dugu ve bu yonde calisnalar yaplldi g
kaydedil nektedir. (Qeel, 1997, s.47)

Konut ihtisas bankal arinin iistlennesi gereken gorevierden biri olan dar gelirli ailelerin
konut edinne rol i 6zellikl e iil ke mzde yeterli seviyeye ul asana mstir. Kanuya ait but iir
bankalarin dar gelirlilere ait konut edinnesinde ne finans man nede konut {ireti mnde
basarili olanamstir. Bu yondeki calisnalar yasal diizenlenneler ile de destekl ennesi

gereknektedir.

4.24 T Ki Tarafindan GerceK estirilen Konutlan n Degerl endi ril nesi

Toplu Konut Fonu, 1993 yilina kadar Genel Biit¢e kapsam disinda bagins1z biitce ve
kendi yasal gelirleri ile faaliyetlerin siirdiir mis, ancak 1993 wilindan itibaren Genel
Biitce kapsamna alinmstir. Bu g¢ercevede, Toplu Konut Fonu faaliyetlerin satis
hasilatlart ve kredi geri doniisleri ile genel bitceden ald § paylar ile sirdiir nektedir.

Toplu Konut Fonu’ ndan 1984-1999 yillar1 arasinda Tirki ye genelinde yapt ruhsatt alan
6.737.146 konutun 1.130. 101 adedine finans nan desteg saganms, yine aynm willar
arasinda yapt kullanna izn verilen 3.493. 663 konutun 1. 004.296 adedini n insaatlari
Fondan saganan finansman deste@yle bitiril mstir. Goril nektedir ki, Toplu Konut
Idaresi Baskanl1d, 1984-1999 yillar1 arasinda Tiirki ye’ nin konut iireti nine, yapi ruhsati
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alan konutlara gore degerlendirild ginde %l 7, yapt kullant mizin bel gesi alan konutlara
gore degerlendirild ginde ise %29 oramnda katk sag amstir.

1984 yilindan, Toplu Konut Fonunun Genel Biitce kapsamna alind @ 1993 yilina kadar
Toplu Konut Fonu’'ndan 877.984 adet konuta finansnman dested saglanms, 1993
yilindan 1999 wili sonuna kadar ise 252117 adet konut kredilendiril mstir.
(www t k. gov.tr, 2002)

1984-1992 yillar1 arasinda, Toplu Konut 1daresi Bagkanli g’ mn konut iiretini ndeki pay,
yapt ruhsatlarina gore degerlendirild ginde 925iken 1993-1999 yillar arasinda bu oran

%8’ lere gerilemstir.

Yapt kullanna izin bel gel erine gore degerlendirildi ginde ise 1984-1992 yillar1 arasinda
%49 olan Idare pay, 1993-1999 willar1 arasinda %/’lere gerilemstir. Fonun Genel
Biit e kapsamna alinnasiyla bagl ayan kaynak kaybi, zananic¢inde Fon uygul anal arinin
sektore sag adi @ finans man katkisinmnayn 6l ¢iide azal nasina yol a¢c mstir. Toplu Konut
Idaresi Bagkanl1g iistlenms ol dugu gérevier agisindan sektérdeki tek sorumu kanu
kurul usu durunmundadir.

Fonun, konut sektériine yapt1 @ finans man katkisindaki yillar itibariyle gorilen azal na
ve Idarenin {lkemzin konut sorununun ¢oOziimiine ve konut sektdriiniin
yonl endiril nesine iliskin iistlendi & rol goéz Oniine alind ginda, Genel Bit¢e kapsamna
alinan Fon kaynaklarimn yeniden gozden geciril nesi ve devletin kontroliindeki di ger
olanaklar kullamlarak konut sektdriindeki kanu dested arttiril nasimn dogru olacag

diisiinil nektedir.

Ka munun konut piyasasinda yonlendirici ve denetleyici ol nasi gerekliligi gbéz Oniine
alind g nda, bundan bdyle Toplu Konut Idaresi Baskanlig’ mn sistendeki eksikliKeri
g deren ve konut piyasasinn gelis nesine kat ki da bul unabilecek etkin politikal ar iireten

bir rd tstlennesi 6ne mkazanmaktadir.

Konut sektdriiniin ve sektére yon verebilecek etkin politikalarin ol usturul nasi ve
uygulannast ise, Oncelikle sektdre yonelik finans nan kaynaklarimn gelistiril nesini

gerekli kil naktadir
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U ke m zde 2985 sayil1 t opl u konut kanunu sonrasinda ol usturul an Toplu Konut ve Ka nu
Ortakl1g idaresi oOncelikle konut iireti mni desteklenek anmciyla kurul nustur.
Baslangicta cesitli kredi netotlariyla konut edinnek isteyenlere ul asil naya ¢alisil ms,
ancak kredi kaynaklarimin iyice azal masi ve dar gelirlilerden ¢ok orta ve iist gelir
gruplarina kaynak transferinin yapild @ gerceginin anl asil nasiyla bu kredilerin kapsam

ve mktar1 azal mstir.

Tablo 4 1 1987-1999 doneni nde Toplu Konut Idaresi tarafindan dogrudan konut {ireti m

Insa
Bitirilen Konut | Halindek
Sayisi Konut TOPLAM
Sayi s

[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
AT AKOY 2 950 2. 950
Di YARBAKI R 2 050 2 050
HAKKARI 80 280
SI RNAK 340 340
IGOKCEADA 732 732
|[BOZCAADA 182 182
S ANLI URF A 474 474
SAMS UN 968 968
|KARS 200 200
S ANLI URF Al NUVE) 36 36
ADANA( NUVE) 24 24
TOPLAM 43.145 43.145
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Giiniimizde Toplu Konut ve Kanmu Qrtakl1g Idaresi konut kredisi vermenin yamnda
kaynakl arinin biiylik bir bol timinii kend irettig toplu konut prgelerinde kullannaya
baslamstir. (Qeel, 1997, s.41)

TKi’nin kanu tarafindan konut ireti mne ayrilan kaynaklari en etkin bici mie
yonlendir ne yetkisinin bu tir bankalara veril nesi nedeniyle dar gelirli ailelerin konut
edinnesinde onenli bir yeri vardir. Bu sebeple il kemzde de bu tir politikalarin
diinyayla aym paralellikte yer al mas1 bu kuruna yol gosterid bir rd ver nektedir.

Toplu Konut idaresi Baskanlig, 1987 yilindan itibaren kendi miil ki yetindeki arsalar
tizerinde konut yaptirarak bu konutlart kredilendir nek yoluyla satisa sunmaktadir. Bu
konutlarin satislart ile hedeflenen; nevcut piyasa kosullart ile konut sahibi olamayan

ancak belirli bir biriki ne sahip orta gelirli ailelerin gelirlerine uygun 6de ne kosullar

ile kira 6der gbi konut sahibi d nalaridr.

Bu nodelde, konut bedelinin %5 ile %0’ 11k kism, hedef kitlenin 6dene giicli goz
Oniine ali1narak pesin ol arak tahsil edil nekte, konut bedelinin geri kalan kism ise 751le
240 aylik vadelerde geri alinnaktadir. Taksit mktarlar1 Ccak ve Te mmuz aylarinda bir
onceki done mde uygulanan M mur Mias Atis Qam’na gore artinl naktadir.

Bu kapsanda, Ankara-Fryaman Istanbul- Aakdy, Iznit- Yahyakaptan ©Diyarbakir,
Hakkari, Sirnak Gdkgeada, Bozcaada, Sansun, Kars ve Sanliurfa’da toplu konut
uygul amal ar1 gercekl estiril mstir. (Www tk. gov.tr, 2002)

4.3 Kend Bvin Yapana Yard m Politi kasi

Ikinci diinya savasi sonrasinda tiim diinya da oldugu gibi il kemzde de kentles nenin
sonucunda dar gelirlilerin konut sorununun gi derek ¢ogal nasi bir ¢cok dar gelirli ailenin

yeni yaklagi nhara it mstir.

Bu done mi gersinde gelisen politikalar arasinda kendi evini yapana yardi m(self-help
housing) politikast bulunnaktadir. Bu politika gecekondulagmayr onlemek anmciyla

gecekondu gelisim Ornek alinnma suretiyle gelismstir. Gecekonduyu yapan aileler
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eMerin illegal yollarla yapma durununda oldugundan dar gelirli ailelerin  bu
kaynakl arinin ka mu tarafindan dahaiyi ve dogru sekilde degerlendiril nesi a naciyla bu
politikayi uygulanayr zorunlu kil naktadir. Bu sistenide gecekonduya alternatif ol arak
alt yaptst ve hiznetleri kanu tarafindan hazirlanan arsalar iizerinde insanlarin kendi
evierini yapmalart seklinde konut iiretil nesi tenel anag olarak ortaya ¢1km stir. ( Qeel,

1997, s.42)
Bu politika 2 ye ayril naktadir:
e Mevcutta buunan konut yerlesi nherininiyilestirilmesi( hiznet gotiril nesi)

e Yeni vyerlesim yerleri diizenleyerek gelisimi bu tarafa yonlendir nek(arsa

hazirlannasi)

Bazi il kelerde alt yapisi hazirlanan arsal ar tizeri ne hiikii netler tarafindantek nekandan
olusan ve niive konut adi verilen konutlar insa edil nektedir. Bu niive bazen doért duvar
ve bhir catidan olusabileceg gibi bir oda ve mnnum 1slak haci nden de
olusabil nektedir. Nive konutlarin en 6nenli avantaji tenel tinitenin izl bir sekilde
yapil masiyla dar gelirlilerin barinma  problemnin ¢ok kisa siire igersinde
¢ozilebil nesine olanak ver nesidir. Zaman i¢cinde konut sahipleri bitceleri el verdi g
takdirde konutlarina ilave nekanlar yapnak suretiyle konutlarinm tamaniar. (Pul at,
1992 s.181)

Bu sekilde konut ireti mni n yapil nasinin faydal ar1 da su sekil de siral anabilir.

e En diisiik standarda sahip konut edi nnekten baska ¢aresi ol nayan dar gelirli aileler

i¢in en uygun secenektir.

e Iscilik nmsraflari konut mmliyetinde biiyiik yer isgal i¢iniscili§ bizzat {istlenen
ailelerle konut, d duk¢a ucuza nal o naktadr.

e Konut yaptmna bizzat istirak et ms ol nak konut sahibine ayr1 bir gurur

ver nektedir.

e Enflasyona yol agnadan dar gelirlilerin ger¢ek nal varli@ artiril naktadir.
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e Diistik gelirliler arasinda yapt ustali@ becerisinin gelis nesi sagdl annaktadir.

e Kiiciik dlgekli yerel malzene ireticilerin iriinlerine talep artacagndan dolayr bu

sekt oriin de gelisi mne katkida bul unnaktadir.

e Insaat tananland ktan sonra konutun baki mve gelistiril nesine kars1 ev sahiplerinin

ilgsin artir naktadir. (Keles, 1988, s.46)

Self-hel p housing (kendi evini yapana yard n)i¢in d nast gereken kriterler:

e Asa
e Temzsu
o Kredi

e Ucuzinsaat nal ze nesi
e Insaat yap mtekni § egtimi
Bu kosullardan 4 ve 5. naddeler devlet tarafindan destek saglannalidr.

Bu konut ireti msekli Tirkiye de basarili olama mstir. Bu sadece afet yapilarimn
yapt mnda goril miistir. Bu yapt mn basarili ol abil nesi i¢in gerek ka munun gerekse de
dar gelirli ailelerin finans nan ol anaklari iyl sekilde degerlendiril nelidir. Bu kredilerin

uygul annast dsinda yeterli arsa stoku da o usturumalidir. ( Kocabas, 1993)

Kendi evin yapana yardi mpolitikasi ¢ercevesinde gelistirilen yaklasi mardan biri de
cesitli sekillerde yapilan ve yapil nast Onl ene neyen yerlesi nherin yasal hale getiril nesi
kaydiyla bu yerlesi nherin alt yapr ve hiznetlere kavusturul masidir. Gecekondu
sagl1K astiril mas1 progrand ar1 adi verilen bu progranbar hal kin yasadi § ¢evrenin fiz ksel
ve sosyo-kiitirel acidan iyilestiril nesini daha acik bir anlat1 nha yol, su, elektrik vb. alt
yapt hiznetlerinin yan sira sagik egtim ticaret, vb. hiznetlerin de bu bdl gelere
getiril nesi anmaclannaktadir. Bu konpleks yapt iyilestirne politikasinda nasil, hangi
Ol cekte nicin ve hang finansal, teknol giik yasal yollarinkullamlacag nailiskinsorunl art

¢oziimeneyi zorunlu kilmaktadir.
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Gilinlimizde tarihsel kent dokul arinda arsa/arazi spekiil asyonu, niifus artisi, kentles ne,
netropolitenlesne, kiyi yagnmasi vb. nedenlerle bozul ma, yitkkm ve yok ol na
streci yasannmaktadir. 1950’lerden somra hizZlanan kentlesne, kat miilkiyeti ol gusu
sonucy, yk-yap-satic konut/yapt ireti msiireci, bu o guyu hizlandir mstur.

Gecekondu iyilestir ne calisnalarina gesitli kesi nherin katil nasiyla bunlarin kol ektif
calismast sagannalidr, Msela alt yap gelistiril nesinde nerkezi hikiinetler,
sthhilestir ne ¢alis nal arinda yerel yoneti nher, bina ve servislerin yeni den yapt mnda ise

kullancr katili m gerekmektedir. Tyilestir ne iireci su sekil de siralanir.
e Kanu ( Mrkezi Hiklinet)

e Yerel yoneti nher (Belediyel er)

e Kullamalar ve kullania or gani zasyonl ar1

e Yatirn nuilar

e (QGrisi neiler

e Yiklenciler

Gecekondu sorununun ortaya ¢iknasi, gecekondularin yayginlas nasina bagli ol arak
ortaya ¢ikan ve  ‘arazi mafyasr’’, ‘ ‘gecekondu mafyas’’’ gibi isi nher verebilen illegal
orgitlennelerdir. Bu ¢rgitlennel erin faaliyetleri su sekil dedir.

e Buisten gkar saglanak anaciyla gece kondu yapip sat nak
e Yaptiklarn gecekondular1 kiraya ver nek

e Gecekonduculugu neslek haline getirerek kaba kuvvet yoluyla ele gecirdiKeri
toprakl ar1, gecekondu yap mak isteyenlere yiiksek fiyatla sat nak.

e Isgal ettig araz iizerinde, sadece kaba yap halinde sonradan gelisne igersinde
asanalara gore kullam cist tarafindan sekillendirecek yapilar inga ederek gecekondu

yapnak isteyenlere yiiksek fiyatla sat nak ya da kiraya ver nek.
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Bu cerceve icinde, ¢ok genis ve rahat biiyiine i nkam bulan gecekondu yerles nel eri
glinimizde biiylikk kent niifuslarinin 6nendi bir kism barindir naktadir. Ankara
niifusunun %70’ini, istanbul da %60’ 1n, Izmr ve Adana’ninda %50’ sini gecekondul ar

da yasayanlar dustur naktadir. (U, 1994, s.101)

Tirkiye nin iiciincii biiyiikk kenti olan izmr’de de kendi evini kendin yap prqjesi
tret mstir. Belediyenin bu projeye katil nak isteyen ihtiyag sahiplerinden istedi g
1. 1.1983’ten beri Iznir de oturan evi ve arsasi ol mayan vatandaslara 10ila 12 aileye
arsa iiret mstir. At yapist beledi yece yapilacak projeyi belediye verecektir. insaati iki
yilda bitir nek kaydiyla, daha 6nce uygul anasi yapilan Ege-kent ve Evka Projeleriicin
tasarrufu yet neyen ailenin uygulana asamasinda bizzat ¢alisacag konutlar {ireti m
modeli olarak uygulanmistir. Bu yapt nha 60 bin kisinin izmr’de ev sahibi ol nasi
hedefle mstir. (Hall, 1987)

4.4 konut Sahibi O nay1 Kol ayl astiran Politi kal ar

Konut sahibi ol nak insanlarin sosyal giivenceleri arasinda yer alan konut, diger
politikalar gibi insant direk olarak etkileneyen baska politikalarda vardir. Bunlar he m
konut {reti mni he mde konut sahibi d may1 kol aylastiran politikalardir.

4.4 1. Arsa (zerine Politi kal ar

Konut iireti mnde nmliyeti dogrudan etkileyen faktcrlerin baginda arsa gel nektedir.
Fakir insanlarin konut edinnelerine yonelik ucuz arsa temni ve yapi m hiznetlerinn
saglannmasinda ka munun 6ne nli bir rol Gstlennesi gerekliligne karsin arsa pazarinda
0zel sektoriin agirthi@nin ¢ok fazla olusu dar gelirlilerin konut edinnesini giigl estiren

unsurlarin baginda gel nektedir.

Niifustaki biiyline ve konutun degisiklige ugranmasiyla arsamn konut sekt 6riindeki
rdiinii gittikce onendi hal al masim sagamstir. Ayrica bu artan talebe uygun ol arak
distik gelirli aileler i¢cin uygun arsa bul nak git gide zor ol naktadir. Bir ¢ok {il kede

zengin sirketlerin ya da sahislarin elinde bul unan arsa stoklar1 arsa spekii asyonl ar1 na
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sebep olarak naddi kazang saglanalarina sebep ol maktadirlar. Bu tir olaylarin

onlennesi gereknektedir. Bu da naliyeti disir neyi sag ayacaktir. (Tekeli, 1995)

Tirkiye gibi gelisnekte olan il kelerde konut, altyap ve hiznet saglannasinda en
maliyetli 0ge arazidir. Bu sebeple deviet, kanu destekli konut iireti m i¢in gereken
arazinintemninde ve yerlesi myerlerininihtiyact olan saglik egiti mvb hiznetlerinin
gbtiri nesinde arazinin uygunlugu s6z konusudur. Bunun i¢in hiikiimetin yap nasi

gereken bazi secenekl er s6z konusudur:
e Hiikiinet kuru uslarinca 6zel arsa sahipleri arasinda arsatakasi yapil nast

e Ogzel arsa sahipleriyle goriisil erek bunlarin kanmuya satil nas1 sag anarak arsa el de

edil nesi

e Devietin uygun fiyata arsa temn et nek lizere 6nceden arazi satin al masi( Araz
bankacilig )

e Ozel arsa sahipleriyle goriisilerek verg odenede avantaj saglanak iizere kamu

hi zneti i¢cin bags hibe vs. de bul unnasi

e Uygun arazi kullannma yonet neliKlerinin kabul i ile dar gelirlilerin yasadi & kentsel

alanlarda alt yapi ve hizimetler i¢in gerekli arazininte mn edil nesi.

e Arsaistinbaki ve 6zel milk sahiplerine tazmnat ddennesi suretiyle kamu tesis ve

alt yapilart i¢in arsa temni
e Kamunun kullanma ve dncelikle satin al ma haklarin el de et nesi

Bugiin girisi nei, yatiri nt1, yapt ne1 kurul usl ar yam nda ol anak bul an ¢cogu bireyl erin arsa
spekil asyonuna bilerek veya bil neyerek katilmalari arsa politikasim yonlendir ms,

kamu deneti mni engellem s ve arsa fiyatlarinin konut naliyetleri i¢inde oransal ol arak
yiiksel nesine neden ol arak, konut iireti mni ters yonde etkilemstir. Kent konutlar1 biri m
maliyetleri icinde arsa maliyetlerinin payt %0-50, biiyiik kentsel alanlarin nerkez ve
one nli caddelerinde %/0 aramna kadar yiiksel mstir.
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Bunl arin disinda hiikiimetlerce yapilan arsa iretimi yollarindan biride sanayi ve ticaret
alanlarina yonelik de uygulanalar olabilir. Burada hiikiinet sanayi ve ticaret yapacak
kurunlara arsa tahsisi yaparak yatiri neilarin bunun karsilignda ¢alisanlar i¢in konut
tret neleri gereknektedir. Bu tir durunmlarda kanunun tiim i nkanlarim seferber

edebil nesi calisan dar gelirliler igin faydali dacaktir. ((rkan, 1981, s.27)

4.4 2 7Zoni ng Politi kal ar1

Zoning, kent ve konut politi kasi nda, konut al ani mn estetik degerini n kor unnmasi nda ticari
al anl arinin grupl annast , aktivitel erin veri nhili g nin sag annast ve aktivitelerin birbiriyle
karismasimn Onlenerek ayril nasinda onemli rd oynar. Uygun ol nayan zoning
diizenlenneleri bir ¢ok gelisms il kelerde , dar gelirlilerin endiistriyel, ticari alanlara
uzak kal nalar1 nedeniyle isinkanlarin engellenektedir. (Qrville 1976)

Bu politikada uygulamada alinacak yanlis kararlar, kacak yapilasanaya, iskan
sorunl arina, 1§ ol anakl arimi n azal masina neden olmaktadir. Bunun sonucunda da ol usan
gece kondu sentlerinin yeniden i mar alanlari igine alinp diizenlennesin de biiyiik

sorunlar ¢t karacaktir. Burada ana unsur kentsel gelisi malanlarimin dusturul nasi dr.

En uygun politika seceneg bu durumda dar gelirli ailelerin kentten ¢ok uzak yerles ne
alanlarinda iskana zorlanmanmasi, Ozellikle de sanayi ve ticaret nerkezlerine yakin

alanlarda yerlesi ne uygun yerler arannasi gerekmektedir.

4.4 3 Hnans nan Politi kal an

Diisiik gelirli ailel erin konut sorununa getirilecek ¢oziinl erde yeterli finansmani n uygun
kosullarda bulunnasi ol duk¢a Onenii bir konudur. Cogu iilkede yapilacak olan
konutlarin finans namnda kar anacit olanticari bankalar 6n plandadir. Kredilerin yiliksek
maliyet oranlarinda ol nast dar gelirli aileler i¢in uygun ol mayan 6de me sekillerini de
beraberinde getir nektedir. Boyl ece konut i¢in verilen krediler daha ¢ok orta ve tist gelir
sahiplerince kullanmlinca dar gelirlilerin zaten kisith olan bitgeleriyle konut sahibi
ol malar1 zorlag naktadir. ( Végener, 1981)
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Bilinen konut finans nan sistenberinde diisiik gelir ailelerin yararlanmasini etkileyen

fakt 6rler vardir bunl ar:

o Diisiik gelirli konutlart iginfon dusturul nas1 sirasinda karsil asilan engeller

e Disiik gelirli ailelere uasana da karsilasilan proble nher

e Finans sartlarinin dar gelirlilere uygun hal de d namasi

e Disiik gelirliler icin fon ol ust urul nmasinda karsilasilan problenler:

Sosyalist ve kapitalist sistenherde kaynakl arinsinmrli ol nasindan konut sekt6riine ayrilan
fonlarda da tasarrufa gidil nesine sebep ol mustur. (rellikle kisith olan ser mye
kaynaklarinn daha verinli olan baska sektcrlere kaydirilarak( tart m sanayi, alt yap,
vb.) tiiketi maract ol arak goril en konut sekt ériiniin goz ard edil nesine sebep ol nust ur.
Bu sebepten dolayt da lokonotif bir sektér olan insaat piyasasimn ihnaliyle iilke
ekonomsine dunsuz etkiler irak nakt adir.

e Diisiik gelirli ailelere uas ma da karsilasilan proble nler

Sosyal kayglarla ve kisith kaynakl arla diisiik gelirlileri¢intahsis edilenfonlarini htiyac
olan kisilere aktaril nasinda bir ¢ok gii¢l iikl erle karsilasilabil nektedir. Bunl arin basinda
dar gelirli ailelerin iletisi maraclarin istenlen diizeyde kullananamnmsi sebebiyle bu
fonlardan he m haberdar olamanaktadirlar hem de yeterince yararlanama naktadirlar.
Ayrica dar gelirli ailelerin ¢ogunun egiti mdiizeyi nedeniyle de bu tir fonlar1 nasil ve
nerede kullanacagim bile ne nektedirler. Bunun sonucunda hedef kitleye ulasanmayan

fonlar, arta ve iist gelir gurubu kisiler tarafindan kullanmakt adirlar.

e Fnans sartlarinin dar gelirlilere uygun hal de d manmsi

Fonl ar1n kull aml nasi nda ka mu ya daticari ayri m ol naksizinyapist gereg tiimbankal ar
kredi ver ne sirasinda 6ne sirdiigii bir taki mgartlar ve bu sartlara uygun ki nseleri tercih
et nesi sonucundaihtiyag sahibi kisiler tarafindan yeterinde faydal aml na maktadirlar. Bu
sartlar genelde kredi i¢in bagvuran ki nsenin gelir diizeyi ve o6dene giiciiyle ilgli

ol dugundan burada sorunlar ortaya ¢ikmaktadirlar. Ayrica gelirin mktarn da ¢ogu

39



zananda yeterli ol nanakta ve diizenli ve siirekli ol nasi, dde nelerin aydan aya ol nasi
kosul unun aranmnasi dar gelirli ve sabit icretli olmayan ihtiyag sahiplerini zor duruna
soknmaktadir. bunun engellennesi ve daha ¢ok kisinin bu finans man sistemnden
faydalanmasim saglanak icin dncelikle bu sartin ortadan kal dinl nas1 gereknektedir.
Yapilan aragtirnalarin kredi olanagina sahip olan dar gelirlilerin ¢ok uzun vadeli
kredilere sicak baknadi@ ortaya cikmstir. Bu da sabit gelire sahip ol nayan
vatandaslarda sikint1 yarat naktadirlar. Bunun sonucunda dolayli bir ¢ok dar gelirli
ailenin barinna i htiyacim en az naliyetle asgari diizeyde karsilayacak bir konut edinne
sirecini tercih et nektedirler. Kendi biit ¢el erininiyiles nesi durununda konut unailavel er

yaparak gelistir neyl arzu e nektedirler.

Kendi evlierini yapi m sirasinda ihtiyact olan az mktardaki paramn kredi olarak
veril nesini tercih eden dar gelirli aileler bununi¢inuygun kosullari tercih et nektedirler.

Bunun sonucunda da kendi evini yapana yardi mpolitikasi ortaya ¢tkmstir.
Bunun sonucunda uygun sartlardaki finans nan desteg su sekilde o nalidr.

e Ailelerden beklenentemnat sartlar1 daha uygun dmalidr.

Az mktarda pesinat alinarak uygun esnek odene sartlart devreye gir nelidir.
e Kred alinacak yerler dar gelirli alelerin uygun
e Kiiciik ve iltiya¢ halinde tekrar veril nesi minkiin dan krediler hazirlannmal1 dir.

e Kredilere uygulanan faiz haderi piyasamn altinda ol nalidir ya da bunu saglanak

i¢in kredilere siibvansi yon uygul annalidir.

Bunl arinuygul annasi ylakredi sad anarak dar gelirlilerinihtiyaclart g derilm s ol acaktir.
Dar gelirli aileler kendileri icin gerekli kredileri Toplu Konut Idaresinin ol usturdugu
fonlardan faydalanarak kredi sagayabilirler. Kredi alinacak yerleri tercilte devlet
bankal ar1, fonlar, glivence yoniinden ilk tercihtir. Esnaf kooperatifleri de bir baska
tercith edilen kurunlar arasindadir. Kredi bagvurusu yapilan yerlerin ¢ogu ihtiyag

sahi bi ne uygun sartlarda oneriler getir nektedir. Bu 6nerilerin hepsinin ortak yonii
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e Hepsi kadenelidir yani en ¢ok kaynad en dar gelirli kesi m alir

e Uygulamyapilan il kenin 6zel konut sistemn bozmazl ar

e Bu prograndan yararlananl arin kendi konutlarin se¢ ne 6zgiirl tikl eri vardir.
e Ozel sektdrden ve goniillii kurul uslardan uygun dl¢ill erde yararl amlir

e Bagvuranlari, konut tasarruflarina gore degerlendirerek sinmflandirirlar

e Ev sahibi yapnmay kolaylastirir

4.44 Verg Politikal an

CGenel olarak ulusal diizeyde izlenilen verg politikasi ile, konut {ireti m oluniu ya da
olunsuz yonde etkilennektedir. Verg oOnlenteri ile konut ve ya sosyal konut iireti m
hizl anabil nekte, miil k konut edinil nesi 6zendirilmekte, di ger il kel erden yapt {iriinii ve
tekni g ithalat1 azaltilabil nekte ve kentsel arsa spekiilasyonu Onlenebilmektedir. Bu
amaclarla ilgli vergler azaltilabileceg veya arttinlabileceg gibi alinan verg geri
Odenerek yard nda yapilabil nektedir.

Verg sistemnde gerekli diizenleneler yapilarak dar gelirli ailelerin konut edinne
strecinde katkida bulunmaktadir. Bunlarin basinda dar gelirlilerin yasal olarak
edindi K eri konutlarin e mlak ver gisinden nuaf tutul nas1 ya da belirli bir siirei¢in diistik
oranlarda verglendiril ne yapil nasi sayesinde bu kisilerin biitgel erine katk sag annmasi

acisindan yararli dabilir.

Ancak gercekten spekiilatif sebeplerle fiyat artisina ugrayan arazlerin gergek piyasa
degeri lizerinden verglendir ne yapilarak bu saglanabilir. Bu tir uygulanalar arsa ve
araziler iizerindeki spekiil atif deger artisinn kontrd altinda tut nak agisindan 6ne nlidir.
Bu sayede dar gelirli aileler i¢indiisiik naliyetli konut iireti mnde 6ne nli bir fakt 6r ol an

arsa maliyetinn distrilmesi sag anms o acaktir.
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445 Yapm Ml ze nesi Endiistrisinin Tesvi ki ne Yo neli k Politi kal ar

Ukemz gibi gelisnekte olan iil kelerde konut yapt mnda kullanilan kereste vb. dogal
yapt nalzeneleri, dogadan karsilanabil nesine karsin, bu {lkelerin bir g¢ogunda
malzenelerin islenerek piyasaya sunul nasi sirasinda bir taki m zorluklar ortaya

cknmaktadr.

Ml zenelerin dis ilkelerden temn ¢ok daha ucuza nml olacaksa bile, bunu kendi
il kel erininsanayisin korunak ve gelistir nekicingesitli kisitlanal ar konmaktadir bu da

yetersiz rekabet dustugundan il kel erde nalzene fiyatlarinmn artisina sebep d naktadir.

Gelisnekte ol an il kel erde tar nsal tireti mn fazla ol nasi, tari nsal iriinlerinartiklarimn
yapt nml ze nesi ol arak iireti ne katkilari ortaya ¢1km stir. Grnek ol arak findik kabukl ar1m
duvar ve tavan kaplanma mal ze nesi ol arak yapr mal ze nesi sekt ériinde kullam] mstir. Bu
tir malzenelerin disiik nmliyetli ol nasindan dolayt disiik gelirli ailelerin bu tir
mal ze neleri kullanarak konut treti m naliyetlerini mni nuna indir neleri sagl anmstir.
Bu tiir uygulanalar bir ¢ok iil kede de yapt nmal zenesi ireticilerin tesvik edil nektedir.
Bu tir Ureti nher he mendiistri treticilerinin hemde 1§ giicii el de edil nesinde katkilart

biiytikt ir. Bu sayede il ke ekonomsine de katkisimn biiyiik olacag siiphesizdir.

4.4 6 Konut Politi kal anm n Gelecegi

20.yy’1nson ¢eyreginde ortaya ¢t kan konut politikal arindan kendi evini yapana yardi m
politikasi, diger alt yapist hazirlanms arsa sunul mast ve arazlerin diizenl ennesi

politikal ar1, 1960’1 arda gecekondu y1 ki mpolitikalar1 ve sosyal konut politikal arina gore

daha Dbasarili ol nustur. Burada basarili sonuglar elde edilmesi bdl geden
bdl geye, kullanicr istekl erine gore degisikik gosterir. Burada devletin yeni politikal arin
ol usturul masinda baz ideyeced yollar vardr.

e Hiikiinetin bol gesel arastirmalar yaparak ¢esitli kullamclara ait politikal ar1
diizenl eyerek kendi politikal arim ve kullanct isteklerin diizenl e nesi gereknmektedir.
Bu da yerel yoneti nherinyetkilerinin artiril nast demektir.
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Dar gelirlilerin gelir diizeylerine, kiiltirel 6zelliklerine, kullamca gereksin nherine
gore degisikliker ortaya cikmaktadir. Bu da dar gelirliler icin kendi ic¢inde

grupl andiril nas1 ve bunlara ayr1 ¢oziimer getirilmesin zorunlu kil naktadir.

Halkin planlana, politika belirlene ve uygulama sirecine katili m saglannalidr.
Hal k tensildleri belli edilerek bunlarla goriis meler yaparak politikalarda aksayan
yonler g derilebilir.

Ka nu sekt ériiyl e 6zel sekt &r arasindaki iliskiler diizenlenneli iireti msiirecinde 6zel

sekt ériin tireti mgiicii artirl nalidir.
Yeni finans man kaynaklarinn dusturul nast i¢in ¢alis nalar yapil nalidir.

Dar gelirli yoksullarin bu durundan kurtaril nasi i¢in gelir diizeyi nin artiril nasi i¢in

kiltirel ve nesleki egitime 6ne mverilerek bu yondeki calis nalar artinl nalidir.

Diisiik nmliyetli konut i¢inyeni uygun nmliyetli yapr nalzeneleri el de edilmesi i¢in
AR- GE calisnalarina 6nem veril neli gerekli bili nsel arastir nalar yapan yerlerle

iliskiler artinl nal1dir

Bu sayilan faktorler dar gelirliler i¢in olduk¢a 6nenli olan faktdrler olup ¢6ziim

getiril nesi gereknektedir. Bunlar her ilke, her kiiltir, her bdlge icin farkli sonuglar

tasid g ndan dar gelirlilerin katili m saglannalidr.

4.5 Ieasing Yoluyla Konut Edi nne Politi kasi

Kiralama, yatirt ne1muin belli etti@ ve satia ile fiyat, nitelik tesli nat, garanti siiresi gibi

konularda anlas naya vardi @ herhangi bir yatirt m nalinin bir finans nan kurulusu ol an

kiralana sirketi tarafindan satin alinnast ve yatiriner ile i nzalan bir finansal kira

sozl es nesinde belirlenen kosullar ¢ercevesinde miil kiyeti kiralana sirketinde kal nak

sart1 lizere, ancak kira donem sonuna kadar yapilacak 6de nelerle faizli bedeli 6denen

malin senbolik bir bedelle kiralayana devrini mii nkiin kilacak sekilde yatiri ne1mn
kullant mna birakil nasi dir. (Anon, 1996, s.87)
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Orta vadeli finans nan Onerileri i¢in sabit ser naye yatiri nhart i¢in uygun olan bu konut
finans man nodelidir. Tirkiyeigin halentasarlandi § ve sabit diizeyde kira 6de nel erine
dayanan sekliyle uzun vadelere izin ver ne nekteyse de endeksli bir 6dene yonte m
kapsamnda yeniden diizenlenelere gidilerek ve anortisman iiresi ile kiralana
sozlesnesi sirelerinde, uygulannakta olan yasal diizenleneler ¢ercevesinde halen
varoan uyus nazliklar giderilerek ozellike vergi konusunda sag ayacag avantajlarla
sabit ser maye nmllarimin finans mamm ucuzlatan bu yontenden konut finans mam

alannda da yararl amlabilir.

4.6 Konut Ureti m Mbdellerinde Uygul anan Konut Yoneti m YaK as1 nhan

Yasal olarak iretim yapillan konutlarin yerlesnelerinde uygulanan konut yoneti m
sistenheri, yerlesne biiyiikl iigline bagl1 olarak de§isen organizasyonu icer nelerine
ragnen genelde ortak faaliyet alanlarina sahiptirler. Henen hepsinde gorilen ortak

ozellik er soyl e siral anabilirler.
e Sakinlerin yoneti mfaaliyetleri konusunda bil glendiril nesi

e YoOneti mn calignalart i¢cin harcanarak kaynaklarin fona doniistiril nesi, biitcenin

hazirlannast ve isleyisi.
e (tak alanlarin yoneti mnin ve temzlennesin sagl annasi
e Gerekli baki monart mplanlarinin yapil nasinda organi zasyonu sagl anmak.

e Kentsel hiznetlerin temini ve sireklilign saglannast ic¢in resm kuruniarla

iliskilerin sag annast.

Bu organizasyonlarda yapi m istlenen yerlesim yoneti nherinin eliyle ya da daha

profesyonel darakilglenen uznanlarla anlag mak gereknektedir.

Timbu politikal ar ve uygul anal ara yonelik calignal ar, dar gelirli ailel erin konut sahi bi
ol mast i¢in en ekonomk ¢6ziimin t opl u konut iireti mnin gereklilig@ vur gulannaktadir.

Ekonomk sartlarda konut {ireti mnin sag annasi, finans nam sag ayan bankal arla, yerel
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ve nerkezi yonetim iliskisiyle ihtiyag sahiplerinin iyt bir organizasyonuyla

saglanmaktadir. Iyi bir finans man akisi ancak istikrarli politikalarla sag annakt adir.
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5 KONUT H NANS MANI VE FONKSi YONLARI

Konut iiretimn i¢in kredi ve kaynak tahsisi disinda Onemli bir deneti m sistem
bul unnayan il ke mzde, diisiik gelirlilerin konut edinne ol anakl ar1 biiytik 6l ¢iide pi yasa
kosullarina birakil mstir. Oysa ol dukgaiyi bir yapi deneyi mne sahip Tiirki ye de yapt m
teknol gjisi endiistri yapilart i¢in gelisms durumdadir. Uygulanalarda diinya bilg ve
deneyi mni tekrarlanak kadar yerel ortanma 0zgii ¢6ziim ve teknkler gelistirecek
durundadir.

Siirekli enflasyon orta mnda bul unan, diisiik ve orta gelirli ailel erin konut sahi bi ol nalari
ol duk¢a zordur. Hane halkl arimintasarruf kapasiteleri, artan tireti mnmli yetleri karsisinda
her zaman yetersiz kal nakta aradaki fark kamu siibvansiyon olanaklarim agsacak

diizeyler goster nektedir. (Balanr, 1993 s.147)

Topl u konut idaresi g bi, uzun done nhi 6de ne progranmtarim kullanabilecek, kaynakl ar
dagitabilecek bir kurunun ol nas1 konut sistemnin gelis nesini sag ayacaktir. Burada en
onenli nokta kaynaklarin kurutul madan uzun vadede kullant na acik olmasi ve geri
donlisiimin garantiye alinmasidir. Bunun sad anmasi sadece fonun geri doniisii degdl,

toplunsal adaletinsagdanmasi acgisindan da 6ne nlidir.

Ikincil gelir ve varlik dagli m mekaniz nal arinin kurul nasi pi yasa ekononi sinin siirekli

canl1 tutul nas1 agisindan 6ne midir.

Diisiik gelirli hane hal Karinin konut edinebil nesi agisindan kullamlacak yontemer su
sekil de siralanabilir.

e Kaynak hareketlerinin belli bir diizene oturtul nasi

e Siibvansi yon
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e Muliyetlerin diigtird nesi
e Kaynak ol ustur na

Kaynak hareketlerinin belli bir diizene oturtul nasi; konut edindirnek anmciyla
kaynaklarin ki nhere verilecegl, bor¢landir na tirii, geri 6dene yontem zamanlana ve
programari, geri 6demenin giivenceye alinnasi ve tahsil yontenberi gibi var olan

kaynagn en etkin bici nde isletil nesi konul arini 1yi se¢ nek gereknektedir.

FON KAYNAKLARI TEMEL OZELLI d NE GORE KONUT H NANS MAN MODELLERI

Fon kaynald ar1 Fon kaynak ar1 Fon kaynald ar1
kurul us biit gesine genel bitceye biit el erden
bag ni1 dan bag nh1 dan bag ns1z dan
modeller modeller modeller
Toplanan Maaglardan Biitce disi Banka
sigorta kesilen kaynakl ar dan kaynakl ar1
pri nheri yiizdel er aktarilan
fonlar
Ki ynetli Yapt tasarruf
evrak harct nme vduatl art

Sekil 5. 1. Konut Finansman Mbdelleri Fon Kaynaklarn Tenel Ozelligine Gore Tiplestiril nesi
( Mutl vay, 1992 s.155)

Yeterli kaynag bulunmayan hane halklarina iretil ms konutlarin devri i¢in gerekli
bor¢lannalar ile verileceg kabul edil nektedir. Hangi geri ddene sire ve diizeyi ile

kayba ugramaksizin hangi bor¢landir namn yapilacag iizerinde ¢alisil naktadir.

Kullamlan kaynagn geri oOdene progranmtarimn (kaynak akis zamanlarimn

diizenlennesi) finans nan ¢alisnalarinmn basli basina ince diisiinil nesi gereken bir

47



konudur. Geleneksel ipotek karsiliginda sabit faiz sireler i¢in borglandir na ve geri

O0dene progranlari, giinlimizde yeni ve daha esnek arayislara yonelt mstir.

Bugiin diinyam n pek ¢ok konut siste mnde basvurul an gelire gore geri 6deme program
eniyi sistenterden biridir. Butir degisken ya da endeksli geri 6de ne prograntari yam
sira, degisken sireli ve hatta yinelenen ipotek sozles neleri igeren yeni uygula nmalar
vardir. (Balamr, 1993 s.152)

Geri 6dene progrand ar1, uygun bir bi¢i nde kaynag@n tamamm geri alan kolay
anlagilir bir sadelike idari maliyetleri diisikk, aylik odeneleri gergekei diizeyde
tutabilecek kadar uzun, ancak miil k sahibi ol na duygusunu asirt erteleneyecek kisa bir
sirede ol nalidr. Burada ekonomk toplunsal- politik ortanma en uygun ve dogru

mekanizmayl ve tirevierini gelistir nek 6ne nhi dir.

Siibvansiyon; dar gelirli hane halklarimin geleneksel borglandirna yontenlerinin
cogunda vardir. Gel eneksel borglandiril na yontem ; kaynaklarini borg veren kurulus ve
kisiler gercek enflasyon oranlarimn altindaki faiz uygulanalariyla Onenli bir
siibvansiyon saglannaktadir. Bu durum dai na geri ddenen bor¢ mktar1 enflasyonist

ortanda verilen mktarinhep altinda kal mstir.

Diisiik gelirli ailelerin konut edi nnesinde siibvansi yonistenen 6ne mii nokta arsa ve alt
yapidir. Projelendir ne ve teknik hiznetlerin nerkez ya da yerel yoneti nce tistlennesi,
har¢ ve verg gb mmliyet tutan kalenlerin nwaf tutul nast mnaliyet ol dukca
disiir nektedir.

Muliyetin diisiril nesi olarak arsa, yapi girdileri ve genel giderler sayilabilir. Piyasa
ortamnda arsa nmliyetlerinin konut iiretim toplam nmliyetlerinn % 25-50’si kadar
onenli oranlara eristig gozlennektedir. Dar gelirli ailelerin konut edi nmesinde kanu

eliyle yapilacak diizenl enel erle bu oran yok edilmesine 6ne mii dciide azalt naktadir.

Yapt m naliyetinn disiirid nesi, tiplestiril ms iriin ve endistriyel {retim diizen ile
saglanmaktadir. Bu nedenle tasari m asamasinda iireti m siirecin diiglinerek kisith

olanakl ara uyuniu duruma getiril nesi 6nde gelen bir gereksin ndir. En basarili {ir inlin
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elde edil nesinde endiistriyel iiretici kuruluslar ve Toplu Konut Idaresiyle iliski
kurul nal1dr.

Kaynak ol ustur na; konut gereksin nherini karsilanmak anaciyla kaynak gelistiril nesi
cabasinda gozetil nesi gereken konu, yaratilacak kaynaklarin elden geldi gince baska
sektorlerden calinnams ol nasi, sektdrler arast aktari nhara yol acilarak ekonomnin

genelinde dunsuz etkilere yol acil nma nasi dir.

Konut gereksini nherinin karsilanmasinda fonlarin gelistiril nesi, elden geldi g@nce bu
kesi mn kendi i¢ biinyesinde yer al nalidir. Baska anmaglar igin olusturuan fonlarin
buraya aktaril nast yerine yalmzca konut edinnek amnmciyla toplanan kaynak

ol ust urul malidir.

5.1 Konut Hnans nan Mbdeli Onerisi Gerekgesi

Tiirki ye de kentles ne sorunu gi derek kar nasi kl asan boyutlariyla ¢6ziim bekl e nektedir.
Bir yandan oniimizdeki sekiz y1l da kentlere eklenecek 25 mlyon insan ve bu goég¢iin
kentlesne mnmliyetine ekleyeceg kiilfet, diger yandan ise issidik sorunu vardr.
Kentles ne naliyetin diisir nek 6ne m kazannaktadir. Clinkii bu konuda el de edilecek
basar1 dogrudan kal kinmaya yonelik aktarilabilecek kaynakl ar1 artiracaktir. ( Gil 6ks iiz,
1982 s.33)

(e yandan issidik sorununun bir boyutu da niifusun nekansal hareketlilignin
art mastyla iliskilidir ve konut sorununun ¢ozilnmesi bu alanda sagl anacak basart i¢in

gerekli kosullardan birt ol naktadir.

Ayrica ilkemzde bozulan gelir dengesinin bir boyutu da kentsel gayri nenkul
miil ki yetindeki y1 @1 malar bici mle ortaya cikmaktadr. Orellike son yilarda kentles ne
ser maye siregleri ucundan da baknak gereknektedir. Biiyiik ser nayenin ve finans man
kapitalin kentles ne rantlar1 iizerine giderek daha fazla durdugunutamk olmaktayiz Bu
ise finans man enstriinanlarin bu al andaki sorunl arin ¢éziimine gi derek devreye gir nesi

sonucunu dogur naktadir. (Tekeli, 1997)
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Biiyiik ser mayenin ve finanse kapitalin kentlesne alamna girnesi gayri nenkul
piyasasimn degerlendiril nesinde daha rasyonel dlgilerin giindene gel nesine yol
agnaktadir. Ceellikle lilks konut ireti minde ortaya cikan fiyatlarin gercek piyasa
degerini yansitip yansitmadi &, bu alandaki {ireti mn gergek gereksini nhere kosut ol up
ol mdi @ sorusu giderek akademk ¢evrelerde tartisna konusu ol naktadir. ( Bade nhi,
1991)

KONUT FA ZI TEMEL OZELLI G NE GORE KONUT H NANS MAN MODELLERI

Fai zsi z Diis ik Diis ik
modeller faidi faidi
modeller modeller
Yiiksek Diis ik Sabit Enflasyona
enflasyonda enflasyonda yiiksek endeksli
diistik fai zi diistik faizi faizi faizi
modeller modeller modeller modeller

Sekil 5.2 Konut Finans nan Mbdellerinin Kredi Faizi Tenel Orelligine Gore Tiplestiril nesi
( Mutl vay, 1992)

Tim bu sorunlar 1s1&inda konut iretim sektdriinde Olgilebilir standart deger
biri nherinin olusturul nast giderek onem kazanmaktadir. Bunlardan ilk akla geleni
Enl ak yatirt m Bonosu ( Real Estate Invest nent Trust) d naktadir. (Grih 1995 s.57)

Konut sekt ériindeki sorunl ar1 ¢oz nekte kl asik yont e nherin gi derek yetersiz kal di Kl ar1 da
gozlennektedir. Toplu konut kredilerinin naliyeti karsilana oranlar1 1984 ten bu yana
ylizde seksenl erden yir mlereinmstir ve bu orandaki diisiis siir nektedir. Evlilik saylari
ileiskana acilabilen konut sayisi arasinda ki agik da giderek biiylinektedir. Kooperatif
¢cozlimi ise kooperatifler yasasindaki baz eksiker yiiziinden yeterince tat mnkar

sonuglar dogur na nakt adir.
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Ozetle, ister kooperatif ister serbest miitesebbisler tarafindan iiretilsin konut {ireti m
piyasasinda nodern lireti m ve pazarlana teknikleri devreye sokmak gereknektedir.
Bunlardan Fnans man alaninda Enlak Yatirt m Bonosu ve Insaat organizasyonunda,

Arazi Glistirne Srketi, enstriinanlarin devreye bir an dnce gir nesi gereknmektedir.

Kentsel konut gereksini mnin ilkemzdeki devasa boyutlari, bu sorunun nevcut
kentleri mzicgersindeki arsa stokunun azaldi g veya 6zel miil ki yete konu ol dugu gergeg
ile birlesince, (yilda 30000 ha’lik kentsel arsa iret nek s6z konusudur) konunun ayrica
bir‘‘deviet patronajind * da gereksinne gosterd g aciktir. Merkez yoneti m( Topl u Konut
Idaresi/ TOKI) ve Belediyeler, ‘‘Kent Ds1 Yerlesim Merkezeri’nin arazlerden kentsel
arsa Uretil nesinde goérev sahibi olacaklardir. Yine bu idarelerin {iretilen konut
bol gelerinin ¢evre, sehircilik ve 1 nar kurallarina uygunl ugu deneti mnin bir bol timii

yikiinlenneleri gered ortadadir.

Devletinidarenin miidahalesi su anda uygulanan klasik siibvansiyon nodeli seklinde
ol mayacaktir. Idare, kentsel hareketlili§n bir bl iimiinii kapsayan miidahaletarz yerine,
kentsel gelisnede diizenleyici bir islev iistlenecektir. Bu miidahale finans nan nodeli,
kentlesne nodeli ile yasanma kalitesi gelistirecek yonde olacaktir. Konut iireti mnin
finans mamt ile konutun pazarlanasi nekaniznalart ayri olarak ele alinmalidir. (S6zen,

1992)

Boylesi bir nodelde amag¢ sadece konut iiret nek ol nayacak daha iyi bir kentles ne
yarat mak, kentlinin yasanma standartlarin yiikselt nek ve aym zamanda yaratilan
konut un pi yasa degerininfinans diinyasi nda standart, gegerli bir degerinin ol us nasimu da

saglamak ol acaktir.

5 2 Konut Hnans man Siste pheri ve S nfl andi nl nas1

Konut fiyatlart yillik gelirlilerin birkac kat iizerinde ol dugundan konut sahibi ol mak
onenli Olg¢lide biriki m ya da bor¢glannayr gerektirir. Bor¢glanma dogrudan ya da
finans man sektdriin gelisne diizeyine bagli olarak, finansnman aracilar yoluyla

yapilabilir. ekonomnin gelis mslik diizeyi artik¢a finans nan araciligin yani yatirt mve
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borclanmanmn dogrudan bor¢ alan ve veren birinher arasinda yapil nast yerine,
finans nan kurul uslar arasinda gercekl estiril nesinin de derecesi artar. Hr taraftan borg
al mak isteyenlere diger tarafta kullam migin gereksini m duydugu m ktarin {izerinde
kayna@ olup bu kaynagim kullandir nasinin karsilignda tat mn edici diizeyde bir gelir
elde et nek isteyenler icin bor¢lanmak, faiz geliri karsiliginda, kullanma sunul nak
istenen mktarlar ve geri 6denne siireleri tektek bireysel ol cekte aym ol madi @ ndan, bu
biri nher finans man aracilar vasitasiyla bir araya getirdi K erinde, finans nan kaynakl arin

act g ve fazlasi danlar arasinda en veri nki sekilde akist saganms o ur.

Her il ke bir veya birden fazla konut finans nan sistemne sahi ptir. Bu sistend er il kel erin
gelismslig, sernaye piyasalarinn yapist ve diizeyi, uygulanan politik reji m vb.
faktorlerin  etkisi ile {lkeden tilkeye degisnektedir. Fonlarin ol usturul nasi,
kullandiril nasi ve bu islerde aracilik eden kurunbarin yapisi, isleyisi her {ilkede
farklidr. Benzer baslik altinda toplanabilecek bir sistemisleyisi olarak, kullanld g
araclar yoOniinden araglar yoniinden diger ilkeden biiyiik 6l¢iide degisik olabilir.
Genelde, konut finansman sistenberi, fonlar1 tasarruf edenlerden Odiing al mak

isteyenl ere transfer edil nesi agisindan dort gurupta toplannaktadir. (Boleat, 1985)
e Dogrudan FHnans nan Sstem( Drect Route)

e Mukavele Sstenm( Contractal Route)

e Mevduat Hnans mam Sstem (deposit Hnancing systen)

e Ipotek Bankast Sstem(Mortgage Banking)

Dogrudan Fnansnan Sistemnin esasin, konut edinnek i¢in kaynak ihtiyacinda
olanlarin ya kisisel iliskilerle ya da is iliskileri dolayisiyla finansal varlik fazlasi olan
kisilerden dogrudan dogruya saglannalar1 ol ustur naktadir. Dahha ¢cok gelisnekte ol an
il kelerde yaygin olan bu sistem biiyiik ol¢iide heniiz gelisen konut sektoriiicin tek

nmetottur.

Me vduat finans nan sistemi konut finans nan siste nleri arasinda en yaygin olamdir. Bu

sistem tanamylabankacilik hizneti verenticari bankal ar, biiyiik 6l ¢lide kisisel sekt ¢rle
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ilglenen tasarruf bankalart ve genelde kisisel sektdrle ilglenen ancak para havale
hizneti saganak disinda, tasarruf hizneti saglayan tasarruf bankalarindan da farkli
olarak yapt topluuklari, tasarruf ve kredi kurumlari ol mak iizere bir ¢ok kurunu
kapsanaktadir.

Bu kurunlarin hepsi mevduatlarin artirarak ve bu nevduatlar cesitli yollarla 6diing
vererek faaliyet gosterirler. Onenli olan, oncii mevduat toplannasi ve sonra bu fonlara
ne yapilacagina karar veril nesidir. Bu ise, konut kredilerinin diger alanlara verilen
kredilere rekabet et nesi anlamna gel nektedir. Faiz oram, uygun bir seviyede ve pi yasa
seviyesinde degilse darliklar neydana gel nektedir. Konut finans nan sistend erinin di ger

bir tirliiipotek bankasi veya ipatek tahvil sistem ol arak bilinen bir siste ndir.

Ipotek bankasi, ipotek siirecini her a¢idan (kredilendiri ne, fona déniistiir ne, fonlarin
satist, kred hiznetleri) kendisi yiirit nektedir. Boylece, kred basvurusunun yapilld g
andanitibaren kred geri 6dennesinintananlandi@ ana kadar muhte nel en 30 yillik bir

stirecte odiing alanlarda tambir hiznet sirdir nektedir.

Iyi gelisnems konut finans man sistemnin ol madig bir ekonomde, konut igin fon
ihtiyact olan kisiler, fon fazlasi olan kisilerden dogrudan dogruya fon sagiya bilirler.
Genelde, yash insanlar, ¢ocuklarimn konut edinnesine yardi nt1 ol nak i¢in 6diing
vereceklerdir. Gelisms il kelerde dahi ebeveynlerin ¢ocuklarimn konut edi nnesinde,
pesinatin Onenli bir miktarim kargsilayarak yardi m ettikleri bilinen bir konudur.
Mukavele sistemnin olusturul masinda, kendi yaptiklar tasarruflarla konut al nal ar
mii mkiin ol nayan kisilerden yola ¢1kil mstir. Siste mn konut kredisi ver nede kullandi &
fonlar, potansiyel konut aliclarimntasarruflaridir. Sstene yeni katilanl arin tasarruflari,
kendileri kredi hak kazamncaya kadar bekletilmekte, beklene donemn tanmaniams
olanlara kredi ol arak veril nektedir. Bunun sonucunda daistene devani1 yeni birilerinn

katil nast de nektir.

5.3 Konut A nans man Siste mnde Bu unan Kuruntar

Tiirki ye’ de II. Diinya savasindan sonra ul usal diizeyde bir konut politikasi izlene ne ms
ve butarihtensonra 6zellikle 1950’11 yillarda hizl1 kentles neye bag1 ol arak yayg nl asan
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ve giderek agirlasan konut sorununu ¢z nek i¢in ¢esitli konut politikalarnt denenmis,
cesitli organizasyonlara g dil mstir. Gergekte, konut politikal aririn he nen hepsinde en
Onenli amag, konut ireti mni artir nak ve dar gelirli vatandaslart konut edindir nek

ol nust ur.

Konutlar, bireysel olarak veya kamu kurul uslari, kooperatifler ve diger toplu konut
kurul uslarinca finanse edilerek gerceklestirilsinler; sonucta konut karsilikari, bunlari
kullanacak olan bireyler veya ailelerce 6denmektedir. Bu nedenle, konut {iireti mmni
finansal destek olanaklari, dogrudan bireylerin biriki ne ve bireylerin topl umi¢i ndeki
yerine ve boylece bireysel toplunsal soruniuluga bagl1 kal naktadir.

Konut un bireysel ya datoplunsal giivenlik araci sayll nas1 s6z konusudur. Sosyal konut
treti m finansal destek saglannmsi toplunsal gilivenligin finanse edilmesiyle ayn
kategoridedir. Bu sebeple konut iireti mni finansal destek, bireyin yaninda, toplunsal
giivenlig sagayan devletin ve 0Ozel kesi mde isverenin toplunsal giivenlik gorevi

ol naktadir (Anon 1996, s.81)

531 Mrkezi Yoneti mn Uygul a nml an

Tirki ye’de II. Dinya savast yillarina kadar ul usal diizeyde belirli bir konut politikasimn
1Zdenenedi g belirtil msti. Bu done mde ne murlara, 6zellikle Ankara’da kiralik konutlar
yapil ms ve go¢ nenl erin konut gereksin nheri karsilanmstir. Hr siirede yine ne nurlara

konut tazmnat1 6den mstir.

Savastan sonra gerek kentlesnenin gerekse gecekondulasma, konut sorununu agi
akar ms ve politik bir araca déniistir miistir. Bu durunun etkisiyle 1958 yilinda I mar
Iskan Bakanl1@ kurul nustur. Kurulus yasasimnikinc nmddesine gore © ne meketin
biinyesi ne uygun nesken politikasi esaslari tespit et nek vetatbikini saglamak * yetki ve
gorevi bakanliga birakilm stir. Bu anagla bakanlik biinyesinde kurulan Mesken Genel
Midiirl igiinlin, s6z konusu yasaya bagli olarak goérev ve yetkileri asagdaki gibi

siralanmstir.
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e Evsizailelerin birer konuta kavusturul nas1 veya 6denebilir kiralarla barinnal arinin

sag annasi

e Bakanliga bagl1 kredi kurul uslarinca verilen kredilerle yapilan yardi nharintahsilat ve

Ode ne kogullarimn belirlenerek uygul a nal arin denetl ennesi

e Toplukonut iireti mni 6zendir nek ve bu anacla, toplu konut yapacak Bel edi yel er

ile konut kooperatiflerini yonlendirerek, konut {reti nherinin denetlennesi

I mar Iskan Bakanli g nnson yillarda, konut sorunun ¢dziimi a naciyla yapti§ 6ne nli bir
girisim* ‘yeni kentsel yerlesi m alanlart diizenlennesi yoluyla Kentlesme ve Konut
sorunui¢in Politikalar’ * adl1 Bakanlar kurulu karar1 al mstir.

Yeni yerlesi m alanlarimin sagannmasinda kullaml nak tizere 775 sayili Gecekondu

Yasasimn kapsamnda yer a an fonl ar;

e Imar veIskan Bakanl1§ yillik biitcesinin®‘ Yeni Yerlesneler Kredi Fonu’ ’tertihinde

yer alan 6de nel er
e Fondan acilan kredilerinfaizleri ve fonlailgli her tirli varli @ n degerl endiril nesi

e (esitli kamn kararname ve yonet nelikerle bu fona aktaril nast 6ngorilen di ger

gelirler.

Kredi fonun kullaml nasiyla ilgli yonet nelikte, toplu sosyal konutlarin finans nan
destegin kullamlacak kredileri¢in Mliye Bakanl1g@ ve sosyal Givenlik bakanlig( SSK
ve Bag-kur), T Enmlak Bankasi OYAK MEYAK ve Bagbakanlik Deviet Planlana
teskilat1 ile esgidim yapilacags ve bir anlamda bunlardan yararlamlacag
belirtil nektedir. Bu kararlarin uygulanaya konulacag sirada politikamn degis nesiyle,
Bakanlar Kurulunca ¢ikartilan® ¢ Mlli Konut Politikasinn Uygul annmasina Dair Esaslar’
ile finans man destek alamnda degisiKlikler getir mstir. Ancak bu uygulana alamnna

yansi na m gtir.

Merkezi yoneti nve yiritilen en etkin uygulama, 1984 yilinda itibaren TKi nin
kurul masiyla, biitce dist kaynaklarla ol usturuan TKF aracilig ile yapilan uygul a nal ar
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ol mistur. Cesitli verg ve fon kesirtilerinden elde edilen gelirlerle ol usturulan
kaynaklara, her y1l de§isenli mtlerle gerek ferdi konut kredisi, gerek alt yapi ve sosyal
tesis kredilerle seklinde saglanan finans nanla konut tireti m desteklenm stir. Daha
sonraki yillarda bu uygulanalarin aksanmalarinin nedenleri arasinda TKF gelirlerinin
akisindaki diizensidik ve geciknelerle, 1988 yilindan itibaren bu gelirlerden yapilan
kesintiler sayilabilir. 1988 yil1 bitt ¢e kanununda biit¢e kesintisi orant %30 iken, 1990 da
%50° ye cikaril mstir. 1986 wilindan itibaren TKF gelirlerinn %Il0’nu Sosyal
Yar di nhag ma Fonuna (SYF) ve 1988 wilindan itibaren, %$0 si biitgeye kesil nektedir.
(Anon, 1986)

Bunun sonucunda finansman dested saglanan konut sayist 1987 wyilindan itibaren
azalirken finansnan dested sagana taahhiidinde bulunan konutlara, dar bogaz
nedeniyle yaptlan gecikneli Odeneler, ingaat siirelerinin uzanasina dolayisiyla geri
dontslerdeki gecikneler gelir akisinda aksanmalar ve ekonomde yasanan enflasyonist
stire¢ Fon’ un kisir bir dongiiye gir nesine neden ol nus ve daha az gelir, konuta daha az
finans man dested sonucunu dogur mustur. Bu durum 1984 wilinda belirlenen konut
politikast ve fonun kurulus anaci ile daha sonraki y1llardaizlenen politika arasinda bir
celiski d dugunu goster nektedir.

Ingaat nmliyetleri agisindan TKF nun dan konuta sad anan finans nman destegnin analiz
yapitld @nda ise baglangictaki destegin takip eden wllarda, gderek azaldg
goril nektedir. Baslangicta finansman dested, toplam nmliyetin biiyiik kismm
karsilarken (60 n2 ye kadar olan konutlarin nmmliyetinin %7 sini, 61-80 n2’lik
konutlarda maliyetin %63’ tinii 101-150 n2’lik konutlarda nmaliyetin %50’sini ) 1989
yilinda nmliyet icindeki payin 6zellikle biiyiik konutlarda yar1 yariya diis mis ol dugu
gorilir. (60 n2’ye kadar olan konutlarda %53, 61-80 n2’lik konutlarda %0, 81-100
m2’lik konutlarda 932, 101-150 n2’lik konutlarda %21) aslinda biiyiik n2’1i konut
treti mne daha az katkida bulunul nast uygulanada TKF olustururken belirlenen
amaclar dogrultusunda hareket edildign gostermektedir. Ancak uygul amalarda alinan
onlenlere ragnen amaglar dogrultusunda gelisne sagananmayarak blyik n2’li
konutlara talebi azalt mak miinkiin ol mamstir. Ciinkii TKF dan kredilen dirilen
konutlarin %2.47si 60 m2 ve daha kiigiik konutlar, % 1.75’1 61-80 n2 biiyiikl tigiinde
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konutlar, %60.35’1 81-100 n2 konutlar, %25.43’tiise 101- 150 n2’li konutlardir. Hr
baska ifade ile 985,781 81-150 n2 arasindaki konutlardir. Bu da fertlere daha cazip
kosullar getirilse hile kiiclik konututercih et nedi klerin goster ne nektedir.

PI AR1n 1991 yilinda yapt1g arastir nada el de edilen verilerde, bu sonucu destekl er
niteliktedir. Ciinkii kisilere yeni bir konut al diklarinda konut biiytikl igii t erci hl erini n ne
olacag sorul dugunda anket yapilan kisilerin %),51 60 n2 ve daha kiiciik n? 11 konut
tercihi yaparken %83, 5i 76-125 n biiyiikl iiglinde konut tercihi yapmstir. Bes bdl gede
secilenillerde ¢1kan sonug, ¢esitli gelir diizeyindeki kisilerinister Doguister Ege veya
Mar nara Bol gesinde dsun tercihleri kiiciik n? 1i konut o na naktadir.

TKF nun konut iireti mne finans man katkisimn yillar itibariyle azal nasi, konut sahi bi
ol mak isteyen fertlerin TKF’ nun finans man desteginden faydal annalar1 mii nkiin olsa
bile, kendilerinin giderek daha fazla finans man katkisinda bul unnal arina neden
ol maktadr.

TKF’ nundan finans nan dested saganan konutlarin biiylik kis mmn kooperatif ol arak
orgitlenms proeler kapsamnda oldugu dikkate alinirsa, dar ve hatta orta gelirli
fertlerin, TKF nun finans nan katkisiyla konut sahibi ol masimn giderek giiclestig
goril nektedir. Bu da uygulanada fon’un kurulus anaci 1l egelisen bir uygulanada,
Fon’un kurulus anaciyla celisen bir uygulanamn gergeklestign gostermektedir. Kira
O0dennesi ¢te yandan konut edinnek anmciyla tasarrufta bulunnast ya da kooperatif

ortad ise tiyelik aidatin karsilanak ol dukga zor dur.

TK aracligyla yapilan uygulamalardan bir digeri, idarece yaptirilan konutlarin
finans mamna katki saglanmk konut i¢in yapilan tasarruflarin erozyona ugranasim
onlenek ve diger tasarruflari konut piyasasina ¢eknek i¢in yaptlan konut sertifikasi
thracidir. Bu uygulana konut al nak igintasarruf yapanlar i¢in cazptir. Ciinkii nevcut
tasarruflart ile baslangigta belli oranda sertifika al nalart ve geriye kalam zamanla
tamanlayarak konut edinebil ne sansina sahiptirler. Ancak baslangicta hi¢ tasarrufu
ol myip yen sertifika biriktirenler i¢inise konut sertifikast uygulanast belli bir gelir
diizeyinde olanlara hitap ettigini goster nektedir. (st diizeyde gelir elde edenlerin
disindakilerin yeter sayida konut sertifikasi al mak i¢intasarruf edebil nesinin ol dukca
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giic ve uzun vadeli oldugu agiktir. (Ak¢ay, 1993, s.25) Bunun sonucunda nerkezi
yoneti mn uygul anal arinda belirlenen politikalar dogrultusunda ul asil nas1 diisiiniil en

anaclara uas nada arzu edilen basar1 sag ana nam stir.

KRED VADESI TEMEL OZELLI d NE GORE KONUT Fi NANS MAN MODELLERI

Orta vadeli Uzun vadeli
modeller modell er
Diisiik enflasyon Yiiksek enflasyon
ortamnda uzun ortamnda uzun
vadeli nodeller vadeli nodeller

Sekil 5.3 Konut Fnans man nodellerinin kredi vadesi tenel oOzelligine gore tiplestiril nesi

( Mutl vay, 1992)

Bu sonucu hazirlayan nedenl erden basta gel eni siirekli bir kaynak sagl anama nas1 ya da
TKI tarafindan yapilan uygulanalarda ol dugu gibi siirekli bir kaynak ol usturulsa dahi,
bu kaynagn kullam mnin baska alanlara kaydiril nasidir. Sistem isleyisine yapilan
miidahal el eri yal mz il keni zde degil, basariliisleyen konut finans nan siste merine sahip
il kelerde de vardir. Bu nedenle, kanu midahalesi asgari diizeyde kalmali ve sadece
sistemn isleyisinde ortaya c¢ikan aksanmalara ¢Oziim bul nak anmciyla midahale

edil nelidr.

Merkezi yoneti nte yapilan uygul analarda arzu edilen anaca ulagil na masinin bir di Ser
sebebi de bankal arda bu alana ucuz ve uzun vadeli konut kredisi ver nek karli ol nachi &

icin ilg gosteril ne nektedir.
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Merkezi yoneti nte yapilan uygul analarda arzu edilen anaca ul agil na nasinn bir di ger
Onenli nedeni, amaclar dogrultusunda uygulama nevzuatinn hazirlannasi, ya da
hazirlansa dahi, uygul annm nes1dir. Grnedin dar orta gelirli kisileri konut sahibi yapnmk
anaciyla bitiin kamu uygulanalarinda ul asilacak baglica hedeftir. Anm, dar ve orta
gelirliyi konut edindir nek de ek, ona daha fazla finans nan dested sag amak de nektir.
Halbuki yapilan uygul amal ar onlarin daha ¢ok katkisim gerektir nektedir. En basarili
kamu uygulamast olan TKI uygulanalarinda da finansnan destefini mnaliyetler

icersinde payr giderek azalan bir durum olusmus ve anaca ulasamamstir. (AN
1996, s. 45)

Toplu konut kanunuyla konut {ireti mnde finans man destek saglanmasin da Onceki
uygulamalara gore yeni bir yaklast m yapil naktadir. Yasaya gore kurulacak © “ Kamu
Konut Fonu’ nerkez yoneti ne yillik konut yatinnd arinmn %25’ ine ul agsabileceg tahmn
edilen bir ek kaynakile katili na ol anag getirecektir. Boylece, nerkez yoneti nin konut
tireti mnin finans nan destegine iliskin uygul anmasinda, kanu konut yatinmd arini biiytik
Ol¢iide artiracak bir donilisiim ol usturacaktir. Bu yaklagt na bagli olarak kanmu, ‘‘sabit
ser nay€’ yatirt nharindaki denge ve konut kesim nde kamy 6zel yatirnm oram kanu
yarart yOniinde degisecektir. Ancak yatiri nharda olacak bu degisnme Kanu Konut
Fonunun giiclennesi siiresince, deviet gider biitcesinden yapilacak destegin azaltil nasi

ve kesil nesi danagim ortaya ¢ karacaktir.

Toplu Konut kanunuyla, toplu sosyal konut iiretim amaciyla T Enlak Bankasinda
kurulacak ‘“Kamu Konut Fonu’ da olusturulan 6nemi finans man destek kaynaklari
asag daki gbidir. (Wwww die gov.tr, 2002)

e Devlet gder bitcesinden %%’ den az d na nmak {izere her yl ayrilacak ddenek,
e Fona bankal ardan aktarilacak kredi ve kredi faizeri

e llkveikinci madde ki fon varliimn %Q5’inden ¢ok ol manmk kosul uyla bankal ar
aracitligyla gkacak* ‘Toplu Konut Tahvilleriniri’ satisindan sag anacak gelirler,

e Hazine arsalar lizerine yapilacak konut ve isyerleri arsa naliyeti karsilikar
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Her nmli y11 basinda fonda ol usan biriki mn dnceden yapilacag prograntanan 6de nel er
disinda kala bdl tindin;

e Enaz % 2sitoplu konut yerlesi malanlarindaki arazi ve arsal arin ka nul agtiril nast

e Enaz %801 toplu konut proje calis nal ar1, alt-yapi ve iist yapi mn gercekl estiril nesi,
tesvik pri m ve yapi tasarrufu kredileri faiz farki karsilikar

e En ¢cok %’i toplu konut iireti mni destekleyen kuruluslar i¢cin ananal yatiri m
islet ne vb. kredileri ve

e En cok %31 konutlailgli arastir nalar i¢in 6de mel erde kull amlacaktir.

Bunun sonucunda Toplu Sosyal Konut ireti mnin planlanasi, prgelendiril nesi, arsa
{ireti m ve yapt mislerin yiiritecek ve denetleyecek olan I mar iskan bakanl1@ yasamn
verdi @ bu yetki ve sorum ul ukl arla fonun kullanil nast ve degerlendiril nesinde en etkin

yeri alacaktir.

Ortave diisiik gelirli en kiigiik t opl u yasa mbiri mlerinin konut edindir ne, I nar ve iskan
Bakanliginn ve nerkezi yonetimn planli donende sagadig finansnman destek
olanaklarimn kullaml nasinda ilgli bakanliga cok 6nenmli yetki ve sorumiul uklar
verild @ ve bakanli@n bu alanda basar1 gosterebil nesi i¢in dinamk bir yaklast nha

yeniden &rgiitlennesi gereknektedir.

Tablo 51 Topl u konut fonu uygul analart (1984 - Aalik 1999)

. . Insaat1 . . . Toplam
KREDI LEND RME Insa Halindeki C )
- . Tanmantanan Toplam | I¢indeki
YONTEM Konut Sayist Konut Sayisi Pay
Kooperdtifier ve Kontt 859, 408 83118 | 947.526 | %84
Yapt ntilart
Bel ediye Kedileri 9771 29.083 38 854 %3
Ferd Konut Kedleri 93 215 - 93 215 %8
Sehit Alesi Kredisi 7.375 - 7.375 o6l
[dare Arsalart Uzerinde 0
Konut Uetini 34.527 8. 604 43131 i
TOPLAM 1 004. 296 125. 805 1130.101 | %100
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532 Sosyal Givenlik Kurumn anmn Degerl endiril nesi

Tirki ye de konut iireti mine finans man dested saglayan SSK Bag- Kur ve OYAK gi bi
sosyal giivenlik kurunlar1 i¢inde, en fazla sayida konuta, finans nan destegini SSK
saglamstir. SSKy1 OYAK takip et nekte Bag-Kur ise ii¢lincii sirada yer al naktadir.
SSK TKi ve TEB ndan sonra konut finans mamna destek saglana konusunda basarili
olanams, genelde kiiglik projeler desteklenmstir. OYAK ise, hala konut finans nan
destegini saglama faaliyetlerini, TKI kurul uncaya kadar devamet mstir. OYAKise hala
konut finans man destegini sirdir nektedir. Sosyal Givenlik kurunlari, daha ziyade
kendi nevzuatlarina gore kurul mus konut kooperatiflerini siibvansiyonu saglayan

kuruluslar d mustur. ( Ak¢ay, 1993)

SSK Toplu Konut Fonu kuruluncaya kadar en onenli konut finansmam kaynag

ol nustur. 1963-1980 done mnde toplamozel konut yatiri nharimn % 10’ u kadar kredi,

SSKtarafindan sagl anmstir. SSK piri mddeyen sigortalilarin kurdugu kooperatiflere %
4 ve 5 sabit faizlerle 15 y1l geri 6dene siireli kredi ver mstir. 1984 yilinda Topl u Konut

Kanununun ¢ikartil nasindan sonra yeni kred a¢masi durduruan SSK mn 6nceki

donenlerde verdi g yiiksek faiz siibvansi yonlu krediler i¢in biiyilk m ktarlarda kaynak
ayirms ol masi, Kurumun bir siredir yasadi @ biiyiik finans nan sikintisitmn en one ni

nedenl erindendir. SSK 1963 y1lindan 2000 y1l1na kadar 233 bin konut kredisi ver mstir.

(www de gov.tr, 2002)

OYAK 1963 y1lindan beri liyel erine konut kredisi ver nektedir. 1963-1980 done m ndeki
OYAK kredleri o6zel konut iretimnin % 1 dilizeyindedir. OYAK iiyelerinden
kooperatifler eliyle konut sahi bi ol acaklarla, piyasadan veya OYAKI NSAAT 1niiretti §
konutlardan satin alacaklara, 1984 yilina kadar %5 ile 7 arasinda degisen sabit faizlerle
kred ver ms, faiz oram 1990 yilina kadar asamali olarak %20’ ye ylikseltil mstir.
Kredilerin geri 6dene siiresi 1983 yilinda 15 yildan 10 yilaindiril mstir. OYAK 1963-
1992 willart arasinda 55 bin konut ic¢in kredi kullandir mstir.

BAG KUR pri m ddeyen sigortalilarina 1976-1980 doneminde, toplam 6zel konut
yatirt nharinin %2, 7 si tutarinda konut kredisi ver mstir. Kredi olarak dagtilan fonlar
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yiiksek enflasyonun etkisiyle kisa sirede eri ms, hizla finans man dar bogazina giren

BAG KUR 1980 yilinda konut kredisi ver neyi durdur must ur.

Dort kaynakta 1963-1980 done mnde agilan krediler aym done mde toplam 6zel konut

yatirt nharinin %d 6’ s1 kadar finans man katkisi saglanmstir.

533 Bankalann Uygua mal an m n Degerl endi ril nesi

Tirkiye de 1958 yilinda Bakanlar Kurulunun verd @ karar ile T Vakiflar Bankasi, T
Enl ak Bankast ve T. Oret nenler Bankasi disinda kal an bankal arin konut kredisi ver ne
yetkileri 1979 wilina kadar kal dirill mstir. Fakat daha sonra ki yillarda tekrardan
diizenlene yapilarak tiim bankalarin konut kredisi verebil ne i nkam tamnmstir.
Bankal ar konut kredisinin ucuz ve uzun vadeli ol nasindan dolayt kredi ver ne ol ayi na
TEB disinda ki nse krediye ilg goster ne mstir. Ancak 1989 wilindan itibaren di ger
bankalar bireysel kredi kapsamnda konut kredisi ver neye baslamstir. Ciinkii bu
done ne kadar ilg gosteril ne nesininsebebi, bankal arin ¢ok daha fazla karli ol anticari
kred verenenesinden dolayt olusan riski azalt mak ammciyla alternatif alanlara
git mslerdir. Fakat yinede konut kredisi faiz nin mevduat fai znden yiiksek ol nas1 ve ana
para ve alinacak faizintahsilati da aym anda oldugui¢in 6denelerde baslangcta faiz
payinin daha yiiksek olmast bdylece bankaya yeni kaynak yaratil nast bankalar i¢in
yiiksek faiz ve kisa vadeli konut kredisi agnaya cazip hale gel mstir.

TER konut finans mamna TKI’den sonra en fazla, konut finans man destedi saglayan
kurulustur. Ancak konut finans mammn sagad @ konutlart dar gelirli ve orta gelirli
kesi mlen ¢ok iist gelir gurubuna hitap et mstir.(Istanbul- Aakdy, Leventte yapilan
konutlar) Bu yapilan konutlar bankamntenel anacinda da farklilag na ol nustur. Te nel
ama¢ ‘‘konutu ol naya vatandaslart ucuz ve saglik kosullarina uygun konut sahibi
yapmakK’ileters diis nektedir. Bu yapilan yiiksek gelirlilere satilan konutlarla t opl anan
biriki mile dar gelirliler i¢in konut yapilabilird fakat si nadi ye kadar boyle bir uygul ana

yapilana mstir.

Sonucta bankal arca saglanan konut kredilerinden kullanarak konut sahibi ol namn dar
gelirliler bir tarafa orta gelirli aileler igin bile ol duk¢a giic ol mustur. Iyi bir konut
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finans man sistemnde olmas1 gereken tasarruflart harekete gegir nek, bunlardan konuta
diisen pay arttiril nasi, bunlarin bir kurumda t opl annasi, bu kurunlarin diizenl ennesi,
riskerin belli edil nesi ve tedbirler alinnast olmalidir. Hedef dar gelirliler iizerine

yogunl ag mstir.

Tiirki ye de konut finansmam saglayan TKI de dahil ol nak {izere nerkezi yoneti nherin
uygul anal arin hi ¢ birisinde bu sartlar ol ma mstir. Bu sartlar il keni n ekonomk durunu,
politikregji m kiiltirel ve sosyal yapiya gore degisiklik ve stireklilik gosterir. Tiirki ye de
ise konut finans mamn sorunu yeterli kaynak olanamasindan kaynaklandi § ndan hig

birisi sireklilik gostere me mstir.

Gergekte Toplu Konut idaresi en fazla kaynaga sahip kurum ol masina ragnen burada
sadece dar gelirli aileleri konut edindir nek asil anmag¢ ol dugundan bu finans man
sistemn destekleyecegi diger faktdrler goéz Online alinnams ve basart elde

edile ne mstir.

Ukenmzde ki uygulanmmlarda konut finansmaninda asiri derecede siibvansiyonlu
finans nan katkist saglama yolu tercih edil msg fakat elde edilen tasarruflar baska
tiiketi mal anl ar1na akt arilan finans nan dested fonfazasi ol anlardan gerekli ol an yerlere
fon aktaril nas1 yapilanam stir. Hnans nan destek sag ayan biri nher uzun vadeli, diisiik
faidi kredi verecek sekilde ol ma mstir. (Ak¢ay, 1993, s.47) Bu kuruniar ya belli bir
sire sonra finans nan destegini ¢ekmslerdir (SSK Bag- Kur) veya TEB gibi piyasa
kosular1 altinda ayakta kalabil nek icin yiiksek faizi, kisa vadeli krediler ver neye
calismslardr.

Bir ¢cok gelisnekte ol an il kel erde ol duk¢a fazla kullamlan bazen de gelis ms il kel erde
kullanilan dogrudan finans man sistem ile konut edinne {il ke mzde de kullan] nakta ve
orta gelirliler i¢in bile olduk¢a zor ol dugunu goster nektedir. Clinkii gerek 6zel gerek
kamu bankal ar1 tarafindan konut ali mnda destek sagladi @ kesi m sadece yiiksek gelir
diizeyindedir. [htisas bankasi ol nayan fonlarimn esas kaynag nevduat bankal ari
ol dugundan buradaki ticaret bankalarinda toplanan fonun azam karla sat nak yerine

uzun vadeli ve diisiik faizl e konut finans namna katkida bul unnalar1t mimkiin degldir.
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Bu sistemn hem gelisms iilkelerde hem de gelisnekte olan ilkelerde konut
finans mam na katkida bulunmasi zordur. ( Boleat, 1985, s.49)

Tirkiye de bankalarin uyguladi @ yerlesi myerlerinin pazarlanasinda en etkin banka
Enlak Bankasidr. Emlak Bankast son 10 yil icinde konut fiiretim 6lcedini ve
standartlarin st diizeye ¢1kar ms ve genellike iist gelir guruplarina yonelik konutlar
tiremstir. 1950’1er de baslatip 1980’11 yillarda da devameden A akdy uygulanalart ve
daha sonra izmr ve Ankara da baslatilan yeni yerlesi nher daha biiyiik uydu kent
projelerine yonel mstir. Uretilen konutlar uzun vadede ev sahibi yapmayr hedeflese de
kisa siirede yiiksek pri mler el de et nesinden dolayt st gelir guruplarimn kar anaciyla

alipsattig@ yerlesi nher dmustur.

Istanbul Bahcesehir 6rneginde de kat nuliki olanlarin blok ve toplu yapt dlgedinde tiim
yoneti m ve hiznet yetkilileri 6zel sirkete toplannmsi 6n gor nektedir. Ozel sirket,,
nitelig olarak tim belediye hiznetlerin sunmak hedeflenmstir. Bu uydu kent
prgesinde anayasa cercevesinde yiirirliike olan kent yoneti m ve kamu hiznetleri

gelistiril nesi hedeflenmstir. (Anon, 1996,s. 141)

54 Konut Enans namnda Yeni Br Mbdel Yaklasi m

1970 1i yillarin ortal arinda savas sonrasindan beri devameden genel ekonomk istikrar
ve durgun ekonomk biliylinenin sona er nesi 1973-1974 ve 1979-1980 done m nde
petra fiyatlarindaki 6nenli artiglar, hem nomnal hem de reel iicret nmliyetleri ve
enflasyonist soklar, diizeyinde karsilasilan bir diz degsikikere, yavas ekonomk
bliyline bir araya gel mstir. Bu gelisnelerin sonucu ortaya ¢ikanis ve gelir kayi plari,
ozellike kentlerde il ke ortalanasinn {istiinde bir seyir i emstir. Satin al ma giiciiniin

azal nmas1, konut i¢in daha fazla finans nan ihtiyac dogur nust ur.

Konut finans namn da,¢ogu il kede rastlanan ortak sorunlarin baslicalart su sekilde

siral anabilir.

e Konuta acilan krediler, ¢cok sayida kiiglik m ktarlarda kredi denektir. Buiseislem

maliyetlerin yiikselt nektedir. Yine, o6diing fon alanlarin pek ¢ogunun finans nan
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kurumlart konusunda fazla bilgli ol manalart da yiiksek islem nmsrafina sebep
ol mktadir. Qdiing alanlarin sirekli bir ise sahip ol nanalar1 geri 6deneleri

aksanakta kayiplara neden o naktadr.

e Kisa vadeli nevduat toplayarak uzun vadeli kred a¢nak, yan transfer vadesi

sorunu ABD gibi gelis ms il kelerde bile dar bogaza neden d naktadir.

e Tirkiye de oldugu gibi oOzellike gelisnekte olan ilkeler de yasanan siddetli
enflasyon sorunu konut finansnman sistemnin etkin olarak isleyisini olunsuz

etkilenektedir.

He m6diing fonihtiyaci olan hemde fon fazlasi ol up 6diing ver nek isteyenler glivence
aramaktadir. Gelisms ilkelerde dahi bir ¢cok insan bankalardan diger finansnan
kurunlarindan siiphe etmektedir. Nteki miil kemi zde de Pl AR1n yaptig arastir nada,
kisilere konut i¢in kredi alirken hangi kurunu tercih edecekleri sorul dugunda %85, 51
kamu bankalarini tercih et mslerdir. Bu nedenle, devletin konut finans nan siste mnde

garant &r o nasi, he modiing alan he mde veren acisindan giivence sag anaktadir.

Konut finans mamnda yukarida siralanan sorunlari yasayan il kemzde, bugiine kadar
yapilan uygulanalarda politikalar belirlenms, sorunlar tespit edil ms ve uygulanmaya
gecirilebil nesi i¢in bir ¢ok nevzuat ¢1karil mstir. Ancak yapilan kamu uygul anal ar1 dar
gelirlileri konut edindirme ammciyla baslatil mg olsa dahi gelisneler dar gelirlilere
yonelik ol namstir. Bankalarca yapilan uygulanmlarda ise zaten dar ve orta gelirliler
hedeflenmstir. Uygulamalarda basta gelen sorun kaynak sorunu ol nus ve stirekli bir
finans man kaynad@ ol usturulanma mstir. Zaten uygulanalarin hi¢ birisi konut i¢in 6diing
fon talep edenlerle fon fazlasi olup da odiing ver nek isteyenleri bir araya getiren bir

konut finans man sistem ol ustur naya yonelik o nmamstir.

Halbuki Tirkiye gibi enflasyonun yiiksek ol dugu Brezilya ve Kolonbiya da ol duk¢a
basarili igleyen bir konut finans nan sistem vardr. Ancak, bu llkeler 6nce saglam
streklilik arz eden bir fon olustur nuglar. Aym zananda degisen ekonomk sartlara
uyumsag ayacak kendi kendine yeterli bir sistem kur nuglardir. Siste mhe modiing al an

acisindan ald @ krediyi gelirinin belli bir ylizdesi ol arak kira 6der gibi geri 6dedi § i¢in
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uygundur. Hem de 6diing veren agisindan sagladi@g finansnan katkisi, ekonomk

sartlardan fazla etkilenmeden geri dondiigii i¢in uygundur.

Tiirkiye’de de, TKI kurularak konut finans man kaynag ol ustur naya ¢alisil ms, ancak
mevcut talebe cevap ver nede yetersiz kal ms, giderek konut naliyetinin daha disiik
oramnda katki sagayarak konut alialarnimn daha c¢ok finansman katkisinda

bul unnal arinm gerektir mstir. Az cephesinde ise fazla katk sag ana na mstir.

Bu nedenle ekonomk ve toplunsal boyutlariyla cidd sorunlar igeren konutun
finans nam nin ge¢ msteki tecriibel erden yararlamlarak yeni bir yaklasi nha ele alinnasi
ve olusturulacak konut finansman sistemnin asagda siralanan Ozellikleri tasi nasi

faydal1 goril nektedir.

e Her seyden Once sistem esnek ol malidir. Esneklikle anlatil nak istenen konut
finans nan sistemnin ve finans nan kurunlarinin baskilarn yok edebil ne, degisen
ekonomk sartlara uyum saglayabil ne ve boyl ece etkin faaliyette bul unabil ne ve

strdiirebil ne yetened ni ifade et nektedir.

e S0z konusu esneklign saganabil nesi, her seyden Once yeterli ve siirekli kaynak
yaratil nasina bagidr. Brezilya ve Kolonbiya gih yiiksek enflasyonlu gelis nekte
olan il kelerde, yasanan tecriibeler, devletin sistemi n baslangi¢ kaynagim sagladi g
yada sistemn likidite ihtiyact ol dugunda bu ihtiyact karsilad @m gostermektedir.
ABD de kanu kesi m, sistende ortaya ¢ikan likidite sikintisinda, garantér ol arak
gorev yapnaktadir.

e Bugiin artik piyasada yayg msekilde, bitiin politik sistenberce konutun piyasa
giicl erine birakil nmast miimkiin ol mayan bir sosyal nal ol arak kabul edil nesi gerceg
1is1@nda, devletin miidahaleci olarak degil garant&r olarak yer aldig bir sistem
kurul malidir. [42] Ntekim ABD Kolonbiya ve Brezilya’ da hem 6diing veren
kurumagisindan he mde 6diing alan kurumacisindan devletin garant &rl tigli, konut

finans nan sistemne giiveni artir mstir.

Bu nedenle ol usturulan konut finans nan nodeli ile ekonomde degisen sartlara uyum

saglayabilecek konutu hem he mtalep he mde arz cephesi nden destekl eyebil ecek konut
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tireti mne kat ki da bul unabil nekicin daha 6nce olusturulan dag mk kaynaklari bir araya
getirerek, zanman iginde kendi kendini finanse eder hale gelen he m 6diing alan he m
O0diing veren agisindan Odene giiclerine uygun uzun vadeli finansman dested
saglayabilecek ve devletin garantér olarak yer alacag bir finansman sistem
amaclanmstir. Devletin sadece garant & ol arak siste nide yer al nasi terci hinin yapil nasi

Brezilya ve Kolonbiya da zanan, zanan ortaya gckan  aksamnalarin d mamasi i¢indir

Uzun vadeli tasarruflarimn tesvik edil nesi, kisilerin kira giderlerinin kredi taksitine
dontst iril nesi,ayn zamanda yapilan tasarruflarin konut piyasasina ¢ekil nesi, konut
tireti mnin he marz he mde talep cephesinden destekl ennesi ol usturulan sistemn teorik
tenellerin olustur naktadir. Konut finansman sistemnin kaynag ise, Toplu Konut
Idaresi( TKI) ileticaret bankalarimn kaynaklar1 dust uracaktir.

e 2985 sayili Toplu Konut Kanununun 2. naddesinde belirtilen gelirler (ancak Fon
gelirlerinden yaptlan %l 0 sosyal yard nhas ma fonu kesintisi ve %50 Biit ¢e kesintisi
kal dirilacak, kiiciik sanayi siteleri, turizmkredileri gitbi konut dist alanlara yapilan

Ode nel ere son verilecektir.
e 3320 sayili konut edinne yardi m ile KEY hesabina biriken neblag

e 3417 sayilh calisanlarin tesvik edil nesi ve bu tasarruflarin degerlendirilmesi dair
kanunile olusturulan‘ ‘ Calisanlarintasarruflarin tesvik hesabinda biriken neblag n
%20 si

e Toplu konut idaresinin tahvil ihract yoluyla elde ettig gelirler ol usturacaktir. Bu
gelirler, Tirkiye Cunmhuriyet Merkez Bankasi biinyesinde ol usturulan Toplu Konut
Hesabinda toplanacaktir. Ticari bankalarinin kaynaklari ise asagda siralanan
kaynaklar o usturacaktir.

e Konut alialarinn konut ali mnda pesinat olarak kullanl nak {izere agtirilacak

“‘Konut Tasarruf Hesabr’’
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e Konut dis1 yapilantasarruflar( di ger nevduat hesaplarina uygul anacak reel faizden
yiiksek faiz oram uygulanarak her wil tiiketici fiyat artislarina gore yeniden
degerlendirilecek.)

e Toplu konut idaresinden diisiik faizl e sag anan kredi,

e Bankalarin konut finansnan ile ilgli islenberde, Danmga ve banka ve sigorta
muanele vergsinden muaf tutul nasi, konut kredilerinde kaynak kullam m
desteklene fonu kesirtisinin kal diril nast (Anon, 1991) bu sekildeki diizenl e ne
danga ve Banka ve sigorta muanele vergsi nuafiyeti, konut biiyiikl iigli art1p1{iks
insaata gidildkee azalan oranlarda uygul anacaktir. Bu kesirtilerin kaldril nast
kredinin naliyetini disirecektir.

e Konutailiskintasarruf hesaplari,bloke hesap kapsamnda sayilarak tamkarsilik ve
disponi bilite gibi yiikiind iikl erden nuaf sayil nasi

o [likitte stkintisina diisil diigiinde devletin desteg,

Boylece ol usturulan sistend e, finans manriski TKi’nde kredi riski ise Ticari Bankalarda
kal acaktir. Qusturulan sistemn araglart konut finans man kredisi, konut insaat kredisi,
konut tasarruf hesabi ve tahvillerdir.

Konut satis degerinin azam 9%80’in karsilayacak sekilde verilecek olan konut
finans nman kredisi hazir konut un al1 m finanse edecek uzun vadeli ferd konut kredisidr.
%3 ve %S5 arasindatasarruf siiresine bagli ol arak degisenreel faizle agilacak bu kredi en
faZla 20 yil vadeli olacak ve her il tiiketici fiyat indeksine (DE) gére yeniden
degerlendirilecektir. Kredi 100 n2 biiyiikl iigiinii as nayan konutlara verilecektir. Su ana
kadar amaclanan ancak uygul anada gergekl estirilme yen kiiciik n2 11 konut ireti mne de

tesvik edil ms ol unacaktir.

Konut yapt neilarinn konut iireti nherinin desteklenek tizere verilecek konut insaat
kredisi yapt ntilara arsa ali m veya sosyal konut (2487 sayili TKK nmaddesi) i ngaatl ar1 na

destek saglamak i¢in verilecektir. Bu kredinin mktari, konut ve arsa naliyetinin % 80
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inn ge¢neyecektir. 1-10 y1l vade ile yapi ntilara acilan kredi 93-7 arasinda reel
fadidr. Her wl tiketici fiyat artislarina gore yeniden degerl endiril ecektir.

Sistemn diger bir aracy, fertler tarafindan konut ali mnda pesinat ol arak kullaml nak
lizere actirilan konut tasarruf hesabi dir. Bu hesap 1-3 y1l arasinda degisen vadelerde ve
enflasyon karsisinda erozyona ugranmanast igin tiiketici fiyat endeksine gore her yil
yeni den degerlendirilecek bir tasarruf hesabidir. Konut tasarruf hesabimn 6zellikleri su
sekil de siral anabilir.

e RBireyler konut tasarruf hesabinda biriktirilen nevduatlarn konut alim disinda

kullana maz.
e Bankalar bu hesaplar1 konut finans mam disinda kullana nazl ar
e Tasarruf siresi arttikga kredi naliyeti diisiiril ecek ve vade artirilacaktir.

e Tasarruf sahipleri, bl oke hesap kapsamnda ol acak, munza mkarsilik ve disponi bilite
oram gibi ylikiint il iiklerden nuaf ol acaktir. Q usturulan konut finans nan modelinin
di ger bir arc devlet tahvilleridir. Sistene uygun ayn zananda fon sag ayacak ol an

dev et tahvli:

e 2yl vadeli, her yil tiiketici fiyatina artislarina ( I E’ niince yayi nlanan) gore yeni den
degerlendiril ebilir tahvildir.

e Deviet garartilidr.
e Vergden nuaftir.

e Alcalan, ticari bankala; SSK Enekli Sandi@, Bag-kur, diger bireysel

yatir neilardr.

Konut elde edil nesinde en 6nendi etken olarak ele alinan finans man sorunu etkli bir
sekilde kullanl nasiyla soruna ¢6ziim getiril nesi daha miinkiin bir hal al naktadir.
Tirkiye de konut {iretimi i¢in alinan finans nan desteginin ¢ogu kurun ar ile ihtiyag

sahipleri arasinda yapilan anlag nal arla sag annaktadir.
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6. KONUT YAPI M NDA URETI M VE Fi NANS MAN MODELI ONERI Si

Konut yapt mndaki yontemler ve iireti m modeli onerilerinden beklenen iyl bir konut
finans man sistemnin harekete gegiril nesi ve konuta ayrilan yilizdeni nde artiril nasi dir.
Bu sebeple konut finans namnda uznanlagms olan kuruniarin tesisi, konuta ayrilan
tasarruflarin bu uzman kurunlar ¢evresinde toplannasimn saglannas1 gereknekte ve
gerekli diizenleneler ve tedbirler alinnmalidir. Asil hedef diigiik gelirliler ol nalidr.

Bunun i¢in 6nerilen konut nodeli ve gereksini nheri asag da siralannaktadir.

6.1 Konut Ureti m Mbdelinin Tam m

Onerilen konut iireti m modeli; kira yoluyla miilk edinne sistem ve bunun diizenli bir
finans nan akisin sadayacak sekilde gerekli fonlarda toplanan kredilerin diisiik gelirli
aileleri konut sahibi yapmayr amaglamstir. Bu nedenle sistembanka sistemyle iliskili

olup gerekli giivenceler sigorta sirketleri tarafindan destekl enne iizerine kurul nust ur.

Model de nevcut hazine arazilerinin gelistir nesini yapacak arazi gelistir ne sirketleri dir.
Bu sirketler mevcut bulunan araz gelistirne sirketleri( Qr: Lider Arsa Cfisi vb) gibi
kooperatif birliKeri ya da biiylik kooperatifl eri n biinyel eri nde kur dukl ar1 yan sirketler de
olabilir. Asil ama¢ burada yalmzca nenkul kiymetler borsast ile degl gayri nenkul
kiynetler borsasi ile kuruacak iliskidir. Gelisms tlkelerde ‘ “Real Estate Invest nent
Trust’’ o arak bilinen bu model, kii¢iikt asarruflarin harekete gecirilerek konut ya da daha
genis bir ¢ercevede gayrimenkul yatiri nharimn finanse edil nesi esasina dayannaktadir.
Boyl ece gayri nenkul kiynetlere dayanarak finansal piyasada kullamlacak kaynakl ar1
artiracak sekil de finansal degerler yaratil naktadir.

Bu konut iireti m nodelinde bir banka ya da sigorta kurulusu gibi ozellesms bir
finans man kurulusu aracili@yla konut siteleri, uydu kentler, is hanl ar1, apart oteller gibi
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gayri nenkullerin insa edil nesi, diger bir anlanda gayri nenkul gelistiril nesinin
finans mam i¢in gelistirilecek bu gayri nenkullerin islet ne geliri ya da miil ki yetine
ortaklik karsili@nda sertifikalar, katil na paylar1 ihra¢ edil nekte, dolayisiyla kiigiik
birik nherinbir araya getiril nesi sayesinde butir yatiri nhara daha fazla kaynak ayril ms
ol maktadr.

Deviet / nerkezi ve mahalli idareci fonksiyonu ile iliskisi kurul nalidir. Fakat asil
tasalardan birileri il ke mizde bitce agi @ nn uzun sire devamedecek ol nas1 dir. Bunun
icin devlet idare stibvansiyonl arim mii nkiinse sifirlanak gereknektedir. Ciinkii burada
bahsedilen Topl u konut fonunda t opl anan paral arin ancak {igte biri oram ndaki kis m asil

anacina uygun konut ireti mne ayril naktadir.

Onerilen konut iireti m modelinde nevcut trendleri gdz oniinde bul undur makta ve
nevceut yasal diizenlenelerle sosyo-ekonomk sartlara uygun hale getiril nelidir.
Modelde insaat ve konut sekt&riiniin nodernlesne egili nheri  gelistirici yonde
alternatifler sunnaktir. Bunun sonucunda en kii¢iik konut iireti mbirliklerinden biiyiik
insaat sirketlerine kadar tiim orgitlennelerde Finans man yonlerinin gelistiril nesi ve
Arazilerin gelistiril nesine katkida bulunan araz gelistirne sirketleri kazannm

amaclannaktadir.

Toplu Konut Idaresi tarafindan, daha onceki yillarda hazirlana prograniara gére uzun
vadeli konut kredisine yonelik calismalardir. Ozetle, halen ticari bankalarca insaati
tanamanms konut satinalinnasi i¢inacil nakta ol an ve konut bedelinin % 80 i ne kadar
ulasan mktardaki yliksek mktardaki, ancak agr 6dene kosullar1 yiiziinden sadece
yiiksek gelir gurupl ar1 tarafindan ul asilabilen kredilerin iki endeksli sistem kullamlarak
orta gelir diizeyindeki aleler i¢in de erisilebilir hale getiril nesidir. (Anon 1996, s.86)

Onerilen sistemkonut kredisi olanaklariminticari bankalararakip ol arak ortaya ¢1 knayl
banka nevduatlarinda biriken parayt c¢cekneyi degl, konut kredleri icin ser naye
piyasasi yoluyla kaynak saglamayr amaglanaktadir. Yani kredi ipoteklerine dayanarak
ihrag edilecek tahvillerle, bir piyasa ol usturul nasiyla daha fazla kaynak sag anacaktir.
anmaglanmaktadir. Burada kaynak kullanma dengesinin olusturul nasi i¢in portfoy

yoneti mnde ve risk dagiti mnda uznanlasan sagayacag olcek ekonomleri ile bir
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finans man kurununun olusturul masim ve konut finans mamnda kullaml nak iizere
topl anacak kaynakl ar1n kull andiril nas1 ve geri doniislerininizennesi i¢inde bankal arin

isleyisine dahil edil nesini 6ner nektedir.

Onerilen konut iireti mmodelinde Toplu Konut Idaresi tarafindan uygul anmas1 planl anan
bu sistem konut mnaliyetinin kred disinda kalan bdliiminiin kred kullaniclart
tarafindan 06z kaynak olarak saglanmasim, konut yatiri nharimn kisa siirede

sonuglandiril nasint ve nevcut uygul anal ara likitte yaratil nas1 hedeflennektedir.

Toplu Konut idaresi Baskanlig’mn tenel amaglarindan biri, uygulamakta ol dugu
finans nan ve tireti m modellerinin zenginlestirilmesi ve ¢esitlendiril nesidir. Bu anng
dogrultusunda hazirlanan Toplu Konut Tasarruf Sistem ve Konut Kredileri
Yonet nelig, 11 Temmuz 1995 tarihinde Resm (azetede yay mhanarak yiiriirl iige
gir mstir.( Anon, 1996, s.86)

Toplu Konut Tasarruf Sistem, bir yandan konut mnaliyetinin kredi disinda kalan
bdl iminilin sahislar tarafindan 6z kaynak olarak biriktiril nesin sagamakta, diger

yandan birik m tutar1 kadar kredinin verilmesin glivence altina al naktadir.

Diinyada cesitli érnekleri basariyla uygulannakta olan bu sistemn il ke mzde konut

finansmanmt alaninda Onenli bir yenilik ve atilim anlamm tastd@ kuskusuzdur.

Ancak, sistemn basari ile kendi kendini finanse eder hale gelebil nesi i¢in yeterli talep
olus nas1 ise sistene duyulacak giivene ve Ozellikle orta ve uzun vadede il kemzin

ekonomk istikrarina baglidr.

U uslararast uygul anal ar da gz 6niinde bul undurul arak siirdiir il nekte olan nevzuat ve
finans man altyapt calismal arimn sonuglannasiyla sistemn uygulanaya gegiril nesi

planlannaktadir.

Toplu Konut Idaresince agilacak yapi tasarruflu hesaplarinda toplanacaktir. Konut
edinnek isteyen ve gerekli nitelid tasiyan kisiler belirli sirelerle 6de neler yapacak ve

saglanan biriki m faizlendirilerek gilivence altina alinacak ve idare uygul amalarina
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kaynak sag ayacaktir. Bu toplanan kaynaklar idare tarafindan ihtiyag sahibi diisiik
gelirlilere verilerek konut sahibi yapilacaktir.

6.2 Konut Ureti m Mbdeli ve Konut K nans nan Siste ninin Isl eyisi

U ke mizde 1980 sonrasinda konut talebindeki gesitlenneye bagli olarak gelisen iireti m
streclerinin de farklilasmast sonucunu getir nektedir. Toplunun farkli kesi nlerine
hi znet edecek yeni konut sunna bi¢i nherin harekete gecirecek ve bunl ar1 destekl eyecek
cok yonlii politikalart uygulanaya koymast gereknektedir. 1980 sonrasi donemn en
tenel Ozelliklerinden birisi de kar anacit giit neyen konut sunum bigind erini toplam
treti nden giderek artan oranda pay al nalaridir. Konut iireti mndeki bu egilim
destekl enneli ve kar amaci giit neyen sunumt iirlerinin gelisi m sonut énle nherletesvik
edil nelidir. Bu sunus bigim icin yapi ntilar ile ihtiya¢ sahipleri arasinda ser maye
gruplarinn gelisim saglannalidir. Bu sebepten dolayt yeni finans nan nodellerinin

gelistiril nesi calis nal ar1 desteklenms dacaktir.

Tirkiye de ki konut ireti mnde en goze carpan 6zellik konut sunumsiiresince i¢i ndeki
gruplarin bir cogu farkli gruplardarol oynarlar. Ozellikle konut sunumbi ¢i nheri i¢i nde
yapt nt1 rol ii oynayan gruplar, aym zananda talebin or gitlennesi veya {iriinlin satisi ile
ilgli rdler de tstlennektedir. Konutun {ireti msiiresince uznmanlas na ol na nasi, grup
icersindeki ser mayenin karlilik kosullarinm da derinden etkilenektedir. Bundan dol ayl

konut sununu icersinde uznanlas nayr tesvik edici 6nlenter alinnalidr.

Konut sahibi ol nak isteyen dar gelirli aileler bireysel oldugu gibi kooperatifler gibi
orgitlenneyl e de bir araya gel nektedirler. Hreysel ol arak konut sahi p olmak isteyenl er
finans man ihtiyact var ise bankada enflasyondan korunarak konut tasarruf hesabt
actirarak tasarruf et neye baslar. Tasarruf et ne siresi(0-3 y1l) tamanlandiktan sonra
bankaya belli sartlara sahip konutu al nak i¢in kred bagvurusunda bul unanl ar, al di K ar1
krediyi, net gelirlerinin belli bir oramm kira 6der gibi taksit ddeyerek konut sahibi
olurlar. Bu sartlar, konut alicisimnikinci konutu ol manast 100 nd sinirimin asil nma nast
ve alinacak konut un sosyal konut ol nast seklinde sinrlandirilabilir. Bu sekilde si midi ye

kadar ulasil nak istenen hedeflere de sistemicinde otomatik olarak gercekl estiril msg
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olacaktir. Konut yapi nt1 ise yine birey gibi tasarruf hesabi actirir. Tasarruf siiresi
dol duktan sonra kredi basvurusu yapan en fazla 10 yil vade ile geri 6der. Burada
yapt ntilara sosyal konut iireti mni tesvik edecek sekilde kredi acil nasi istenen hedefe
ul asil masin sag amaktadir. Burada yapt ne1 olsun birey olsun geri 6de ne ozellikleri su
sekil de siral anabilir.

e Belli bir tasarruf donemi ol nast alicya diigilk maliyet ve daha uzun vade i nkam

yaratacaktir.

e Ana para ve 0dene taksitleri tiiketici fiyat artislarina goére her yilin basinda (ocak)

yeni den degerl endirilecek.
e Yapilantasarruf siiresine gore uygul anacak faiz belli edilecektir.

e Konut tasarruf hesabi yapamn alacag konutun bedelinin %25 ini pesin olarak

yatir nasi gereknektedir.

YAPI TASARRUFU TEMEL OZELLI d NE GORE KONUT F NANS MAN MODELLERI

Yapt tasarrufunun pesin Yapt tasarrufunun aylik

olarak yatirlld g taksitlerle biriktiril d g

modeller modeller

| | |
Kredi Konut Kr edi Konut
tutannn d?gerir.ﬂr.l tuarimn degerinin
ylizdesi nn ylizdesi nn yiizdesinin yiizdesinin
yaurld g yaurld g biriKirild § biriKirild §
modeller modeller modeller modeller

Sekil 6. 1. Konut finans man nodellerinin yapi tasarrufu tenel ozelligine gore tiplestiril nesi

( Mutl vay, 1992)

Burada ki dilizenlenelerde de gorildigi gibi verilecek faiz oram bireyin ya da
yapt ntinn yapt mm disiindiigii konuta gore faiz oram ve kredi den faydalanna ol asili

da degis nektedir. Bununig¢in konut alicasinnalacag konutun nmi sini de etkilenektedir.
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Ne kadar biiyiik nd’li konut tercih ederse konutuntalep edilen siirece daha fazla pesinat
daha fazla taksit olarak karsilarina ¢iknaktadir. Bu durum vade siresini kisalt mak
istend § nde de s6z konusudur. Ciinkii sistem de vade tasarruf siresine bagli olarak
belirecektir. En uzun vadeyi segen konut alicisimn avantajlarindan biri vadeden
faydalanmak olacaktir. Tasarruf siiresini kisaltmak isteyen ihtiyag sahibi daha fazla

maliyete katlanmak durumunda kal acaktir.

Ancak finans nam saganan konutun yapt mnda tesvik agisindan arsa tahsisi, verg ve
harglarda yapt m tesvik edecek uygulanalarin yapil nasi gereklidir. Konut dreti mnde
arsaingaat naliyetininbiiyiik bir kismm ol usturmaktadir. Bu arsalarinelde edil nesiigin
kredi saglanmas1 yamnda TKi, isti nhak yoluyla edindi § arsayl veya hazne arazlerini

bedelini pesin veya taksitler halinde tahsil et nek ilizere konut ireticilerine satilabilir.

Ayrica 100 mt ve daha kiiciik mi’li sosyal konut 6zellig tasiyan konutlardan e ndak a
iliskin verglerden ve ingaat verglerinin belli bir zanan ertelenerek ddennesi ve bu
konutlardan e nl ak gelir vergleri, ¢gevre temzik vergleri, alt msat1 mvergileri vb. gibi
verglerle beraber harclarinda azaltil nasi ya da siibvansiyon edil nesi daha uygun
olacaktir. Bu sekilde onerilen finans man sistem he mtalep tarafindan hem de arz eden

yoniinden birbirini finanse eder hal alacaktir.

Konut kooperatifleri, kredilendiri ne ol anakl arinin da art ms ol nasiyla konut iireti ninde
giderek artan bir rol oynanaktadir. Ancak kooperatiflerin ortaklarina ucuz konut iret ne
anmacindan hizla uzakl asarak, birer spekiil asyon aract haline geldikeri gézlennektedir.
Kooperatiflerin arsa ve konut spekil asyonuna gir ms ol malarinda, miilkiyet bi¢i mnin
tenel birrol oynadi @ goril nektedir. Kooperatifler aracili@yla konut iireti mnde sadece
alternatif or giitlenne nodellerine degil, alternatif miil ki yet bi¢i nherine de ihtiyag var dir.
Kooperatifler, kentsel alanlarda yeni miil kiyet bigi nherinin gelistiril nesi yolunda bir
ara¢ olarak kullaml nalidr. Konutlarin tamamlanmnast ile {retilen konutlarin
tama nlannasiyla miil kiyetin konut sahi plerine birakan ve hukuki varlig sona eren bir
konut kooperatifcilig yerine yurtdsinda ol dugu gibi konutlarin miil ki yeti kooperatiflere
birakan bir miilkiyet modelinin gelistiril nesi gereknektedir. Burada en onenli olan

kamu kaynakl arinin spekil atif anaglar i¢in kullan1 mmnin engell ennesi dir.
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Kooperatiflerin dlgekleri ile basarilart arasinda ters bir iliski vardir. Bunun igin
kooperatifle {iyeler arasinda gerekli denge kurul malidir. Arastirmalara gore
kooperatifl erin basar1 oranl ar1i¢iniiye sayisinin 60- 70 arasinda s1imirlandiril nas1 basari yi
olunlu yonde etkilenektedir. Kooperatiflerde asil ana¢ arsa bedelinden ve spekiil atif
kazangtan indiri m saglayarak ucuz konut ireti mne tesvik edl neli fakat ingaatin

kalitesinden 6diin veril ne nelidir.

Farkli anaglari tagiyan bireyleri bir araya getiren kooperatifler basarili olama naktadr.
Dolayisiyla isyeri ve iskolu bazinda orgitlenme ile daha basarili sonuglar elde
edil nektedir.

Topl u konut alanlarinda yapt msonrast yoneti m ve islet ne sorunlarina ¢6ziimarayisina
yard nt1 ol mak iizere arastirnma bul guarindan da yararlanarak asag da kooperatif ve
0zel yapt neilarin gelistireced alanlarailiskin daha sonut Oneriler getiril nektedir.

Kent kooperatifciliginin gercekl estirilebil nesi i¢in tiim prgenin sahibi °‘sirekli
kooperatif nodeli gelistiril nelidir. Sirekli kooperatif nodelinde hedef niifus ‘ “dar
gelirliler °’d nalidir. Giniiniizde gerek 06zel konut piyasasinda, gerekse piyasa
kosullarinda 6ne nii bir 6l¢iide gegerli olan ‘kooperatif > nodeli ol duk¢a zorlannaktadir.
Bir ¢ok politikada bu ylizden basarisiZdika sonuglannmaktadir. Burada ol unsuzl ukl ar1
ortadan kal dr mak igin

e Onerilen *‘sirekli kooperatif nodeli i¢inde konut alanlarimn {ireti m ve sagikl

yagana ¢evresinn ol usturul nasinda devietin destegi gereklidir.

e Kooperatif ortaklar1 prgenin ortak sahibi ol mal1 ve yapt masanmasindanitibarentiim
evrelerde projenin gergekl es nesi ve yapt msonrasindaislet ne orgitlennesi yaparak

kooperatifi sireklilik kazandiril nal1 dr.

e Oncelike kamu sahipligindeki kentsel topraklarda, kamu tarafindan dogrudan
desteki daraktoplu konut fonundan ya da bu fona aktarilabilecek birikind erin bir
kism bu anaglara yonelterek 6zellikle biiyiik kentlerdeki yeni yerlesi malanl ar1 nda
pila prgeler halinde uygul anabilecek hal e gel ecektir.
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e Az katli-yiiksek yogunluklu ve kii¢lik konut tiplerini drnek alan projelendir ne
diistiniil ebilir.

Kamuya ait kaynaklarin en akila ve uygun olan en veri nki bir sekilde kullam mm
saglamak i¢in krediyi saglayan kurunmlarin kooperatifleri denetleyebil ne i1 nkam
saglannalidir. Kooperatiflerin faaliyetlerini bir diizenicinde isletil nesi saglannasi i¢in

yaptirt nhar getir neli dir.

Kooperatiflerin orgitlennesinin saglannasi i¢in daha 6nceki érneklerde ol dugu gibi
deneti nsiz ve diizensiz kooperatif¢ilikten vazgecil nelidir. Kooperatifler kendi i¢indeki
deneti m saglanki ve dis deneti ne de acik ol nalidir. Kooperatifin bu sebeple iiye al1 m,
tyeliken ayril na, hissesini devret ne gibi konularda baz kisitlanalar getir nelidir.
Bag ns1z deneti ne acik ol malidir. Hesaplar diizenli olarak kooperatif iiyelerine

agitklanmalidr. (Hall, 1992 s.92)

Bu sebepl erden dolayt siste mde galis na se nasi su sekil de isle nektedir.

e Konut sahibi d nakisteyenihtiyag sahibi kisiler girisi nei gurup ol ust uruyor.
e Buidari gurupta 3 kisilikidari kadroyu ol ust uruyor.

e Kooperatif konutlar1 yapacaklari arazinin i1slah caligsnalar1 i¢in arazi gelistir ne
sirketleriyleiletisi mkurar ya da kooperatifise kooperatif biinyesinde araz gelistir ne
calisnal ar1 etit edilir.

o Kooperatif yoneti m arazi gelistir ne ¢alig nmalar1 sonunda gerekli krediler, arazinin

miil ki yeti gibi konulara ag1 K1k getir nek amaciyla TKI, Belediyeileiliskiye geciyor.

e Arazi gelistirne sirketi tarafindan arsa, yapilacak olan konutlar ve sirketin
bilangosuna uygun Endak Yatirt m Bonosu hazirlam yor.

e (usturulan bu enlak bonol ar1 ser maye pi yasasi kurul utarafindan denetlener ek onay

veriliyor.
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e Banka krediyi c¢ikartiyor ve kooperatif iiyeleri belirli bir faiz simir uygul ayarak
borglandiriyor. Ayrica bu kredi karsilignda arazi gelistir ne sirketinine nlak yatirt m
bonol ar1 kontrgaranti darak portfoyiine dahil edi yor.

e Boylece araz gelistir ne sirketi kooperatif {iyeleri adina ald@ krediyi bankadan
konut insaatinn gercekl es ne asanal ar1 iginde boltinler halinde al acaktir.

e Bunlara bag olarak 6nerilen nodel de hayat sigortasi, yapt sigortast ve meslekriski
sigortast nekaniznalar1 dahil edil nesi oneril nektedir. Hayat sigortast borglu iiyel er
ileil gli bir nevi e nmi yettir. Yapt sigortasi, neslek sigortast ve yapt denetimi ileinga

edilen konut ¢evresinin ve konutlarintekni k sorunlar agisindan e nmi yete alinnasi dr.

e Konutlarin iireti mnin tamanlannmasindan sonra girisi ntilere hazirlana tapul ar
veril neden kurul acak olan kat irtifakimn asanalarina gére bankaya birakilan e nl ak
yatirt m bonolarimn bir boliimi serbest birakilarak isin sonunda mali agidan
rahatlama saganarak kooperatifin isi tamanlanmasi kolaylagsacaktir. Bu da
kentles neye uygun bir iz kazanms dacaktir.

Bu Oneriler 1s1@nda Tirkiye’nin bugiinkii ekonomsi ve politikast igersinde, konut
tireti m 1¢infinans man destek kaynag ol usturul nasi daha ¢ok bireyin ve ailelerin kendi
tasarruflariyla ol dugu i¢in bu tasarruflar: risksiz ve koruna altina al malar1 konusunda
zor durunma distiklerinden bu finansman kaynagm karsilayacak organizasyon ve

or gitlene neye git neleri daha uygun o naktadir.

6.3 Onerilen Mbdelin Uygul anabil nesi Icin Gereli Diizenl e nel er

Onerilen nodel, tenel de konut sorununun ¢dzii minde i pot ek enstriinan mnsiste mi ¢i ne

yerlestiril nesini esas al naktadir.

Ancak enflasyon orammn ortaya ¢cikardig problenter de halledil nelidir. Mbdel bu
sebeple kredi donilis oranlarimn nmas katsayisi ise diizeltil nesinin yam sira, varliga
dayalt nenkul kiynetlere benzer varliga dayali gayri nenkul ki ynmetlerin de

satilabil nesin Oner nektedir.
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Ayrica nodel, Yapt denetim, Yapt Sigortast ve Meslek Riski Sigortasi kavrantarin
hayat si gortast veipotek sistenteriyleiliskisi kurul nalidir. Kurulacak yeni yapt deneti m
ve sigortast nekanzmasimn nevcut kanunlarla minkiin ol dugunca aza degisiklige
gidilerek yasalarin gelistiril nesine onem verilnelidir. Degisikiken zyade yasal

coziine g dil nelidir.

Medeni Kanun ve Bor¢lar Kanununda da bazi ufak degisiKikler séz konusudur. Ayrica
bununla beraber 3194 sayili i nar kanunun baz detaylarinda da degisiklige g dil nesi
uygun olacaktir. Bunlarin ele alinnasiyla zaten gereken kanun degisikigyle
kamuoyundan fazlatepkiler alinnaz Ayrica yapilarinsorun ul ugu konusuna da agi klik
getirilecektir. Yerel yoneti nherin deneti mkurul uslarina veya sirketlerin proje ve ingaat
kontro yetkisini devretme durunu icin baska kanunlari karistir nadan sadece i nar

kanunundaki degisiklike ¢oziim getiril nelidir. (U, 1994, s.45)

Bir baska degisikike yeni cikarilan ‘‘deprem sigortas’’ yasast uygulana alam
genisletil nelidir. AZir depremrisk tasiyan bol geler i¢in daha farkli depre msi gortasi
zorunl ul ugu getiril nelidir. Bununla berber kanunig¢inde yer alacak kullant mve hi z net
donemmnin i1lk on yili boyunca yapida fonksiyon, en az konfor ve dayam m gibi
islerligiyleilgli konul arda sigorta kanunu kapsam iginde yer alacaktir.

Modelin bir 6ne nli sorun ol arak gor diigii de nevcut finans nan hukuk yapisinin gelis ne

dogrultusunda ek oneriler sunnasi dir.
Timbu dusunlar i¢inde:

e Sermmye Piyasast Yasast ve Bankalar Yasasinda gerekli dedisikliKker yapilarak
End ak yatirt m Bonosu enstriinam n yasal hala getiril nesi gereknektedir.

e \Vergi Wul Yasasinda Belediye Yasasinda I mar yasasinda gerekli diizenle neler
yapilarak kooperatif, arazi gelistir ne sirketleri, banka ve tasarrufcu 6zel ve hiikkm
sahislarin konut sorununu ¢6z neye yonelik nodel enstriinanl arim kullamrken, verg
ve resm harglardan O6nenli Ol¢iide nwaf tutul malart ve gerekli tesviklerden

faydalannal ar1 sag annalidr.
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Kooperatifler Yasasinda gerekli diizenleneler yapilarak Kooperatiflerin ve insaat
sirketlerinin Arazi Gelistirne sirketleri kurabil neleri ya da bu sirketlerle onerilen

model e uygun gerekli finans man iliskilere gecebil neleri sagl annalidr.

Si gorta Yasasinda neslek sahiplerine ( m mar, mihendisleri) ilglendiren TMMOB
yasalarinda gerekli iyilestir ne ve diizenleneler yapilarak Meslek sigortasi ile Yapt
Deneti msigortalarimn uygul anaya gegnesi sag annalidr.

Toplu Konut 1daresi, yerel yoneti nher, arsa ofisi kanunlarinda gerekli diizenl e neler
olusturuarak kent dist yerlesne nerkezleri, arazilerinin saglannast ve bunlara

hiznet getirilebil nesi kolayl agtiril nalidir.

Toplu Konut idaresinin merkez idari, belediyelerin mmhalli idareler adina idareci
gorevi yapabil nesini saglayan, bunlarin arsa elde et nesi ve alt yapt saglana
fonksiyonlar1 yiritebilmelerini sagayacak kararnane ve yasa degisiklikeri

giinde ne gel nelidir.

YSE TEDAS, T C Karayollart , DSI, vb kurunmlarin yasalarinda gerekli
miidahaleler miinkiinse kararnane ile, degilse kanunda degisiklik yapl na suretiyle

sag annal1dr.

Genel cercgevesi c¢izilen konutun finansman modelinin uygulannast i¢in gereken

nevzuatin d usturul nasindan sonra yapilacak faaliyet sonucuy,

Tasarruflar tesvik edilecek;

Sosyal konut iireti mne tesvik edilecek

Nteliki Sosyal konut talebi tesvik edilecek

Tasarruflar enflasyonun ol unsuz etkilerinden korunacak

Konut digi tasarruflar i¢cin konut piyasast cazp hala getirilecek
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Enfl asyona endeksli tasarruf hesabi ve kredi, ddiing veren acisindan enflasyonun

etkilerinden korunmma 1 nkam verecek

Gelirin belli bir yiizdesinden geri 6de ne; 6diing alana konut edinne ve borcunu geri

ode ne 1 nkam sag ayacak

Sistem kendi kendin finanse eder hale gel ecek

Sistemekonomk sartlardaki degis nelere kolaylikla uyumsag] ayabilecek
Tasarrufcul ar, alternatif yen bir yatirt maraci kazanacaktir.

Konut piyasasindaki canlanna, istihdamve gelir yaratict etki yaratarak ekonomnin

canlannasin sag ayacak

Devletin garant & ol arak gérev al nast sistemn uygul a nal arina miidahal el erin as gari

ol nasin ve sistemn etkin ¢alig nasini sagd ayacaktir.

Konut finans nan sistemin olusturul nast ve isleyisin saganabil nesi ol dukca genis

nevzuat degisikign gerektir nektedir. Bu dedisikiKerin bazilart ve nasil yapilacag

asag da siralanmstir.

Konut kredisi maliyetin diigiir nek i¢in konut icintoplanan tasarruflarin nunzam
karsilik oram ve disponibilite orammn dan mmafiyet saglanabil nesi Tiirkiye
Cumhuriyet Mrkez Bankasinn Kurulus Kanunun (Anon 1970) 4. ve 40
Maddesinn verdig@ yetkiye istinaden ilgli Genel Midiirliigiin bu konuda
hazirlayacagd teblig@n banka neclisine sunularak onaylannmast ve Resm (Gazetede

yayinl anarak yiiriirl tige gir nesi mi nkiindiir.

D ger bir konut finans man nmliyetin disiiriicii etken olan Danga vergisi ve Banka
ve sigorta mua nele vergisinden nuafiyet ve konut {ireti m tesvikicininsaat vergsi
entaka iliskin verglerin ertelenerek resi mve harglarin orammn diigiiriil nesi bu
konuda Miliye ve Gimrikk Bakanli@mnn kendisine verilen yetkiye ( Anon 1983)
hazirlad @ Bankalar kurulunun teklifi ve¢n TBMM nin onaylannast ve Resm
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Gazetede yayinlanarak yiriirliige girecek olan ilgli kanunlarda yapilacak kanun
degisikig gerekir.

Ayrica, Medeni hukukun bir kolu olan sahislarin bir esya iizerinde haki myet ve
tasarruflarimn nahi yet ve nevilerini, onlarin haki myet dolayisiyla di ger sahislarla

olan miinasebetlerini diizenl eyen esya hukukunda da degisikige g dil nelidir.

Konutun miilkiyetinin krediyi veren kurunda tutularak kullam mhakkim gayri nenkul

maliki adayina (konut kullani cisina) veril nesini ve uzun vadeli borg bittiginde miil ki yet

bor¢luya intikal edecek sekilde ve bor¢lunun 6l nesi halinde intifa haklkimn mras

yoluyla varisine gecisin sag ayacak

Bu ipotegin sabit fiyat endeksiyle dedil her yil (nodelde her yil degisen D E
tarafindan ilan edilecek (tiketici fiyat endeksi) degisen endekse gore diizenl enecek
degisken degerli ipatek uygulanmasim sagayacak kanun degisiklign (Bakanlar
Kur ul unun teklifi, TBMM nin onay ile ) yaptl nast gerekir.

Bor¢lar hukukunda her ne kadar akit serbestisi varsa da bu husus 6ne nli olduguig¢in
yazili akit seklinde olacak sekilde tekrar diizenlennelidir. Bunu sag ayacak Kanun
degisiklig (Bakanlar Kuruluteklifi, TBMM nin onay ile) yapl nalidr.

Mevcut Bankalar kanunun 50. naddesi nin bankalarin konut sahibi ol nakisteyenlere
veya konutu insa edenlere gayri nenkul ipoted karsihig kredi verilebil nesini
saglayacak sekilde degistiril nesini gereknektedir. Ayrica miinhasiran ihtisas
bankacitlign yaygnlastirarak bu isin tek bankamn eline veril nenesi anmciyla
degisikik yapacak kanun degisikig ol nalidr. (Bakanlar Kurulunun tekifi,
TBMM nin onay: ile yapil nalidir.)

Ayrica Sigorta Kanunun bor¢lu salis ya da kuruna ol usturulan konut finans nman
sistem i¢inde konut sahibi ol mak isteyene, kred agan bankalara zarara ugranalari
halinde bu zarara karsilik giivence saglanak amaciyla kredi vadesi boyunca 6zel

garanti sigortast getiril nesin sag ayacak Kanun degisiklig yapil nalidr.
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Yeni bir konut treti m modeli ve finans nan sistemi Onerebil nek i¢in bir ¢ok kanun ve
nmevzuatin Bakanl ar kurulu karariyla dedisiklige ugramasi gereknektedir. Ayrica bunl ar
icin genis ¢apli bir uzmanlikisteyen nevzuat taranast yapnak gereknektedir. Bunun
sonucunda il ke i¢in en uygun konut finans nan ve {ireti m nodelini se¢mek en biiyiik
sorun ol nmaktadir. Bunlarin basinda da ayri bir bili mdali olan tesvik hukuk kanunu
yaratil nalidir. Clinkii finans nan alanminda istikrarli isleyen ve siireklilik arz eden bir

sistemn o usturul nas1t ddukga genis nevzuat degisiklign beraberinde getir nektedir.

6.3 1 Mrkezi Yoneti mlen BeK enen Diizenl enel er

Gelisnekte olan il kel erde nerkez yoneti m he mdogrudan konut iireti mne gir ms, he m
de dar gelirli ailelere siibvansi yon saglamstir. Genel de kanu konut prgeleri, dar gelirli
kesi nhere konut saglanmasinda pek basarili olamamaktadir bu tir projeler dar gelirli
ailelere konut sagannasina uzak kal maktadir., Kanu alamnda ki dogrudan kamm
yatiri nhari, Ozel tasarruflart ve konut yatiri nharim engellene eglim cersindedir.
Bundan dolayl nerkez yoneti mtarafindan bazi diizenl e nel ere gi dil nesi gereknektedir.

Merkez yoneti nden beklenel er:

e Disiik gelirliler i¢cin konut yapil nas1 i¢cin 6zel politikalarin ve bu uygulanmamn
Toplu Konut Idaresininsorum uluguyla yapil nasim sad anak

e Diisiik gelirli aleler icinyapilan konutlarda KDV nin nuaf tutul nasin saganak

e Diisiik gelirlileri¢intiretil ms konutlarin geri 6deme prograntarinntananl amncaya

kadar bu iretilen konutlardan tasinnazlik vergsini kal dr nak

e Digiik gelirli ailelerin geri 6dene siiresince yaptiklari done nierde bu 6de nelerin

gelir vergsinden diisil erek ailelere kat ki da bul unmak.

e Insaat yap mmlzenelerinden alinan KDV oramndan %0 un altinda ol na mak

kosul uyl a toplanan verginin Toplu Konut Fonuna aktar nak
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e Inar planlarinin hazirlannast ve onay ile uygulanalarinin denetlennesi gorev ve
yetkilerinin diger bakanlik ve kanmu kurunlarimn anmg, gorev ve yetkilerinin
birbirine ters diis neyecek sekil de gerekli or gani zasyonun sagl annasiyla bu yetkinin

bir kurunda topl annasim sagd a mak

e Alinacak kararlarda geliski ve yasal bosl ukl ara neden ol nayacak sekilde tek tek bir

nmetin halinde yeni den diizenl e nek.

e Kanunlarda verilenyetk ve gérevlerincok acik bir sekildetespit edilip sinmirlart belli

edil ne nesi

Merkezi yoneti mtarafindan kanunl arda ve gerekli siibvansi yonl ar sag anarak dar gelirli

ailelerin konut edinnesini kol ayl agtiracak diizenl emel er d acaktir.

SUBVANSI YON TEMEL OZELLI G NE GORE KONUT F NANS MAN MODELLERI

Dogrudan

siibvansi yonl ar

o

Konut
yard m
parasi

Yapi
tasarrufu
tesvik
piri ni

Sekil 6.2 konut finans man nodellerinin siibvansiyon tenel o6zelligne gore tiplestiril nesi

( Mutl vay, s.42)

Dol ayl1
siibvansi yonl ar

Ver g Diisiik Fai zsi z
kolayl1 g faizli kanu
kamu kredisi
kredisi
|
|
Enlak Banka Gelir
ver gisi islem ver gisi
harci
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6.3.2 Topl u Konut daresi nden BeK enenl er

Tiirki ye de t opl u konut iireti miginilk yasal diizenlene 8 Te mnuz 1981tarih ve 2487
saytl ““Toplu Konut Kanunu’ ile yapil mstir. Idarenin kurulusundaki tenel anmc,
il kenin konut ihtiyacimn karsilannasi, konut insaati yapanlarin tabi olacag usul ve
esaslarin diizenlennesi, ilkenin kosul ve nmlzenelerine uygun endiistriyel ingaat
teknikleri ile ara¢ ve gereclerinin gelistiril nesi ve devletin yapacag destekleneler ile
Topl u Konut Fonunun meydana getiril nesi ve kullanl nas1 dir. dare, faaliyetlerin halen
2985 sayilt yasa hiikiimleri ¢ergevesinde ve diger ilgli nevzuat ile verilen gérevler
kapsamnda sirdir nekte, buna bagli olarak Toplu Konut Fonu, Gelistirne ve
Deste ene Fonu ( GDF) ve Konut Edindir ne Yard m ( KEY) Hesabim yonet nektedir.
Bu fon ve hesaplara iliskin hiznet, is ve islenteri yiirit nektedir.
Bununla birlike s6z konusu yasa, sektdriin Ozellike finans man boyutuna kokli

¢ozlinler getir nedi g nden, uygulanada bekl enen sonuglara ulasil na mstir.

1990 yilindan bu yana ayri bir idare olarak faaliyet gosteren TKI, Tiirkiye de konut
sekt oriiniin, arsa, alt yapi, ¢cewvre diizenle neleri ve benzeri vazgecil nez tama nl ayicilar
ile birlikte el e alinnasi, bunl arin biitlincll ve 6l cek ekonomleri sag anarak pl anl annasi,
proelendiril nesi, uygulanmast ve gerekli finans man olanaklart yaratil nasi, sagikl
kentsel ¢ewrelerin el de edil nesi konusunda ¢ok 6nendi bir rol oynamaktadir. ( Akgay,
1993 s.73

Toplu Konut Idaresi iki farkl1 gruba ayrilarak gérev dagli mna git mstir.
Topl u konut idaresinin baslica gérevieri ve 6nerilen su sekil dedir.

e Devlet olarak garantili ve garantisiz tahviller olusturarak belli bir nakit akisi

saglamak
e Konut insaatiylailgli sanayl sektdriinde calisanl ar1 destekleyici d nalidr.

e Toplu Konut Fonuna gerekli finans nan destegi sagayacak yurt i¢cinden ve yurt
disindan gerekli kredi saglanalidr.
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Her ¢esit arastir nada, projede ya da uygul anadataahhiit islenherinin anlas nal ar1m
yaparak ihtiya¢ sahiplerine yol goster nelidir.

Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gérevieri yapmak Toplu Konut Idaresi
Baskanl1 §’min uygulanmalarimn basinda, konut kooperatifleri ve di ger toplu konut
yapt ntilarina toplu konut kredisi acil nasi, Idare arsalar iizerinde toplu konut
projelerinin iretim ve iretilen tasinmazlarin satisi, belediye arsalar {izerinde

tiretilen konutlar i¢cin konut kredisi acil nas1 gel nektedir.

Diistik gelirlileri konut sahibi yapabil nek i¢in gerekli politikalar yonet nek,
ka npanyal ar acarak ka muoyu ol usturarak destek sagl analidir.

S6z konusu konut {reticilerin KDV harcammlarim karsilayacak diizenlenelere

git nelidr.

Toplu konut idaresi tarafindan uygun nitelige sahip toplu konut prgjelerine kredi
dested saganalidr.

[htiyag sahibi ailelere yararlanacaklart projeler hakkinda yol gosterici d malidr.

Diisiik gelirli aileleri¢in farkli uygun prgeler tretmekicinprge ve fikir yaris nal a1

diizenl e nelidir.

Gerekli arastir nalar1 yaparak yerles neler arasindaki hane halkinn konut stokunu

incel eyerek yatirt myapilacak yerleri belirle nelidir.

Yillik enflasyona paralel ol arak ne mur nmas kat sayilarina uygun 6de ne planl arini

hazirlanalidr. (Anon 1997, s.74)

Me nmurlar ve isciler ile bunlarin e neklilerine Konut Edindir ne Yardi m Yapil nasi
Hakkinda 3320 Sayili Kanunu uygulanak ve bu Kanun ile ilgli her tirliiis ve
islenheri yirit nek,

TKi’ nin daha énce ki déne nierde yapt1 @ uygul anmlardan 1987 yilindan itibaren kendi

miil ki yetindeki arsalar lizerinde konut yaptirarak, bu konutlara kredilendiri ne yaparak
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satisa sunnustur. Ankara’da Fryaman’da 4740, Istanbul Aakdy de 2950, Istanbul
Halkalida 3878 ve Izmit Yahya Kaptanda 4902 ol mak iizere toplam 16470 konut
yaptiril mstir. Bu toplu konutlar1 etap, etap artirarak gelistirne c¢aligmalart devam
et nektedir.

Hal kali, EF'yanman, Yahya kaptanda yer alan konutlarinsatistyla hedeflenen a nag, konut
sahibi ol nayan, ancak belirli bir biriki ne sahip diisiik ve orta gelirli ailelerin gelirine
uygun 6dene kosullariyla kira 6der gibi konut sahibi edil neleridir. Atakdy de ise
Idareye devredilen alt yapist tamamlanms lilks konut alamnda insa ettiren konutlarin
yiiksek gelir gurubundan gel en yiiksek diizeyde talep karsisinda pi yasa degerin bul acak
sekilde agik artir na yonte m ile satil nas1 ve bu satiglardan el de edilen gelirlerle diisiik

ve orta gelirli aleler i¢inyaptirilacak konutlarin finanse edil nesidir.

6321 At Glir Guruplanna Yonelik Topl u Konutl an n Incel en nesi

Tirkiye de II. Dinya Savasi sonrasi yasanan kentlesne, konut sorununu gilinde ne
getir ms, alternatif ¢oziim ol arakt opl u tireti mn ve standartlag nam n ol dugu t opl u konut

ol gusu gelis mstir.

Toplu konut, ¢esitli yasa ve hiikimer ile desteklenerek finans mamn karsilannmasi
anmaciyla nerkez yonetimtarafindan fon yaratilm s, arsatemmni i¢inise devlet arazleri

toplu konut alanlar1 darak diizenleneye g dil mstir.

Tiirki ye’ de de niifus biiytikl iigii, konut ac1§ ve ekonom k dengesizlikerin fazla ol dugu
en belirgnillerden olan Istanbul’da da istanbul Nazi mplan kararlarinda da yer alan
toplu konut alanlar1 kamu veya 6zel sekt & tarafindan desteklenerek A akdy, A asehir,
Beylikdiizii, Kurtkdy, Halkali, Bahcesehir vs. toplu konut ireti myle yapilan

Ornekl erdir.

Tiirki ye de t opl u konut iireti nheri 1980 sonrasinda hiz kazanmstir. Istanbul’da ki toplu
konut alanlarindan Aakdy deviet destegiyle baslams, toplu konut ol gusunun
Tirkiye’de ki en 6nemli Oncillerindendir. Halkali toplu konutlart deviet giivencesi
altinda, Tirkiye’nin Avrupa’min en biiylik t opl u konut al anl aririn basinda gel nektedir.
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Konut sorununun ¢oziiminde alternatif anacli yapilan bir devlet yatirt m ol arak ortaya
akmaktadir. Bahgesehir toplu konutlari ise devlet giivencesi yani nda 6zel tesebbiisl erce
desteklenms Tiirki ye’nin bugiiniinii yansitan modern toplu konutlardir. Her ii¢ toplu
konutta kullani cilara kaliteli gevre, eksiksiz alt yapt, tamamlanms diizenli bir yerlesi m
sunabil nektedir. Aym zananda Halkali’ da sosyal konut kapsamnda konut iiretilerek
ve konut fiyatlart ucuztutularak kisa zananda orta gelir grubunun konut sahibi ol mas1

hedeflenmstir. Aakdy de 1970°li yillarda  {ireti mpolitikasi sosyal konut {ireti nine
yonel ms prensip kararlar1 degstirilerek, konutta kar tercih edil mstir. ( Mutl uay, 1992)

Sekil 63 Istanbul Bahgesehir Konutlarimn Genel Goriiniisii ( Dbk neci, 1995)
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Tim yapilan toplu konutlarda kullamcilara sorulan sorularda toplu konut alanl ar1 nda
tercihsebebini ¢evre dzelliker ve alt yapt ¢alis nalar1 belirle mstir. Bu ¢alismal ar sosyal -
tekni k altyapt hiznetlerine agirlik ver nektir. Devlet veya yiikl eni ¢i ka mu kurununun bu
yatirt nhar1 gercekl estirebil nesi i¢in hemdevieteilk etapta fazla yiik ol nayacak he mde
uzun vadede yapil an konutlarinislet nesini n diizene girene kadar yap-islet-devret nodeli
secilebilir. Bu yapt mve islet ne nodeli naliyetinbiiyiik bir bdl tiniinii ol ust uran alt yapt
maliyetlerinde 6neni bir azal na sad ayacag g bi, yapt msiresini de kisaltacaktir.

Bu nodel e alternatif ol arak bazi sosyal alt yapt alanlar1 6zel kurul uslara devri yapilarak
gerekli sosyal tesislerin 6zel kuruluslarca kisa siirede daha iyi yaptl nasi sag anabilir.
Sosyal altyapt ve cevrenin kisa sirede yetersizlige itil nesin onlenek i¢in daha az
yogunlukta konutlara gidil nelidir. Bu da alt yapt yatirt nharimn daha uzun vadede

kullan]l nasim sad ayacaktir.
6.322 Mrkezi Yonetim Tarafindan Yapilan Ornek Topl u Konutl ar

Istanbul At akdy ve Levent nmhallerin kurucusu olan Emlak Bankasi Istanbul- Ankara-
[zmr- Izmt Eskisehir de uygulanakta olan projelerle iireti m siirdiir nektedir. Bunlar
icersinde en onenlisi olan Bahgesehirdir (47 mlyon nt) Sinanoba ve M naroba
Biiyilik ceknece de Sinanoba konutlar1 63-182 nf, M nmaroba 73-143 n¥ pesin ya da
taksitle ali m olanag vardr. Tercihe gore %d0-1520-25 arast pesinat yatirilan bu
prgelerde 5 yila kadar uzatabil mslerdir. D ger prgeler G maniye, Gebze, Corlu dur.
Os maniye 62 nmt den 158 nt ye 8 ayr1 tiple kal mstir. Konutlar pesin yada 5 yila kadar

vadeli satislart o nustur.

Toplu Konut idaresince yapilan konutlardan Halkali Toplu Konutlari, 1979 yilinda
Toplu Konut alani ilan edilen konutlarin arazisi 920 ha ol arak belirlenmstir. Bu alamn
biiyiikk ¢ogunlugu Arsa Ofisi miil ki yetindedir. Maliye hazinesi ve nera parseli ol arak
azinlikta parseller ile beraber, ¢cok az sayida sahis parselleri de bul unnaktadir.

1984 wyilina kadar sagliki bir kanulasgtirnma calisnast yapil ma m stir. 1984- 1985
yillarinda End ak Bankasi tarafindan Toplu Konut ve kanu Qrtakli @ Idaresine dneril ns
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ve toplu konut nazim  ve uygul ana palanlarimn  yapil nasina

basl anmstir. ( Miutl uay, 1992)
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Sekil 64 Snanoba Konut Bl oklarindan Goriiniis ( Dok meci, 1995, s.245)

Konutlarin yapt mnda Miteahhitlik hiznetleri olarak Bahgesehir Projesi 1989 yilindan
iki ayr1 sozles ne ile, konut, sosyal tesisler, alt yapi, peyzaj vs. gibi ingaat islerini projeye
insaatqr olarak dahil edilen MESA nesken sanayi A S ve NUROL Insaat ve Ticaret
AS e ““Miliyet + Dondurul nus kar’’ esasina gore ihale edil mstir. Dondurul nus Kar

Toplam naliyet iizerinden %20 kar sistem lizerine anlag na sag anmstir.

Konutlarin yapt mnda is paylasi m s6z konusudur. Burada ¢evre diizenlene planlari
MESA vya, sosyal tesislerin m narlik hiznetleri INPO ve DN MT'AS gibi birrolara
hazirlatil mstir. At yapt projeleri TEMP O ya hazirlatil mstir.
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Enl ak Bankasinmn dort biiyiik ilde gergeklestirdg projelerden olan Bahgesehir projesi
sehir hayatindaki yogun giirtltii trafik kirli hava, stres gibi insan sagli@ iizerinde,
olunsuz etki yapan faktorlerden soyutlanms, doga iginde, sagiki, huzurlu ve gagdas

bir yasamsunnayl hedeflenmstir.

Mlladan cok katli apartman dairesine, tiim Bahgesehir konut alternatiflerinde, standart
Ozelliklerin yant sira ‘ ‘eniyi ve en nodernin‘‘ veril nesine ¢alisil ms, aym titidik ¢cevre

icinde gosteril mstir.

Halkal1 Toplu Konutlar1 deviet giivencesi altinda, kisa sirede ev sahibi yapnmay
anaclayan Tirki ye’ninen biiyiik topl u konut projesidir.

Sekil 5 Hilkali 1 Hap Konutlar genel goriiniisii

Gerek konutlarda, gerek altyapt ve ¢evre hiznetlerinde, kaliteli hiznet ver neye 6zen
gosteril msg, ancak naliyeti artiricl 1liks nal ze ne kullam mndan kagilarak, konut fi yatlar
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ve Ode ne sartlar1 ¢ok diisiik tutul nus, insanlar1 kisa sirede konut sahibi yaparak konut

sorunun aternatif ¢6ziim hazirlanmstir.

Sekil 6 6 Hilkal1 1 Rap konutlart Genel Goir liniigii

At akoy’ tin kurul usu, toplunda , toplu konut ve topl u konut un sundugu diizenli yasana
bilincinin henliz otur nadt g 1950’1ere kadar dayannaktadir. A akdy ile toplu konut

bilinci yerles mstir.

Proje alam konsuluk tiinitesi biri nherine ayril mams, etap ve alt boliinle nelerin
ol us nasinda, insaat ve satis siireci etkili d nustur. Bu sebeple, sosyal alanlarin dagli m

belirli bir hiyerarsiye baglanmams, dinamk bir planlanamn gercekl estiril nesi i¢in
zaman zanani nar plam tadilatlart yapil nak durununda kalinmstir. Kanusal alanl arin
genis tutuabil nesi i¢cin konut biri nherinin yiikksek yogunlukta insa edil nesi uygun
gortl mils, konutlar arasinda hiyerarsiyle bir yol sebekesi kurul nustur.( Mitl uay, 1992,
s.49)
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Sekil 67 Aakdy Genel Yerlesi mPam (Dokneci, 1995 s.45)

Iznr Biyiiksehir Belediyesininuyguladi@ projeler ve dneriler arasinda Ege-kent toplu
konutlariyla bir ¢ok dar gelirli aile konut sahibi ol nustur. Bu 5000 adet konut iznir
Biiyiiksehir Belediyesince organize edl mstir. Belediyenin organize ettig ‘‘BEv
kazandir ma projesi’’ adi altinda Evka konutlar1 yapil mstir.

[zmr Biyiiksehir Belediyesince A manya da calisan ve yurda dondiiklerinde huzura
kavus makisteyenisciler icin Evka 6 konutlar1 yapil mstir. Buradaki konutlar di ger Evka
konutlar1 gibi sosyal konut nitelignde degldir. Daha likks olan bu konutlardan
kazamlan naddi destekile sosyal konut yapi mna aktart myapil acaktir.

6.33 Yerel Yoneti mHiyle Konut Ureti ni ve Yerel Yoneti nden BeK enenl er

Gelisnekte olan bir ¢ok ilke ve gelisms bir ¢ok il kede nerkezi yoneti mile konut
sektorii arasindaki iliski gozden geciril nektedir.  Mali kener sikna ve degisim
politikalari, kanmu kesim, konut sektériindeki rolii iizerinde yeniden diisiinneye
yonelt ms ve bunun sonucunda nerkezi yoOnetimi n faaliyetlerinin simrlannast ve asil

goreviere agrlik veril nesi egli m yayg nl as mstir.
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Tim konut iireti mpolitikal arinda yerel yoOneti nher ve nerkez yoneti nher arasinda ki
iliski diizenlennelidir. Genelde yerel yoneti nherin bu alandaki sorumiulukl ar1 gi derek
art maktadir. Burada ki en biiylik sorun yerel yoneti nherinbut iir faaliyetleri nasil finanse

edecekl eri ¢oziimbekl eyen bir sorundur.

Yerel yoneti nherin glinlimiz kosullarinda, yasalarla kendilerine verilen goérev ve
sorum ul ukl ar1 en et ki n bir bi¢i mde yerine getir nekt e sorunl arla karsilastikar1, bizzat bu
yoneti nherin yetkileri tarafindan ifade edil nektedir. Yine aym yetkiler, bu durunu
ortadan kal diracak ¢oziind er icersinde en biiyilk 6nem, yerel yoneti nhere getirilecek
yeni bir organizasyon el diizenlenenin tagid@m ve nevcut durumda etkin
calisana nal arinin en 6ne nli nedenin or gani zasyon el isleyisteki bozukl ukl ar ol dugunu
belirt nektedir. Busebepten dolayl yerel yoneti myetkilileri, giiniimiz kogullarina uygun
devlet kade nel eri arasindaki iliskileriniz ennesi sonucunda bazi diizenl enel er gerekti g

ortaya ¢tkmstir bunlar su sekil de siral anabilir;

e Diisiik gelir gurubunda, konut yoneti mkapsantar1 disinda yer al nasinaizin verild g
takdirde onendi ilerleneler kaydedilecektir. Thtiyag sahibi ailelerin self-hel ping
yontem denilen uygulamayr yonet nek onenli bir Orgiitlenne potansiyelidir. Bu
durum kendi konutunu yapan ailelerin yasal yoldan ulasanmadiklari bazz konut

yoneti mhiznetlerinin sagl annmasinda gosterd Keri dayams na 6zelli g dir.

e Digiikk gelir gurubunun bugiin yasad @ illegal yerles nelerin( gecekondul ar)
rehabilitasyonunda ve ilerde bu gurup i¢in ol usturul acak yerles nel erin olusumuinda
ve bu yerlesnelerde yiritilecek konut yonetim hiznetleri kapsam nda bu
bahsedilen potansiyelden yararlanl nasimn var olan kaynaklarin rasyonel hale

getiril nelidr.

e Kendine yard myontem uygulanak(self-help), kendini yoneti ngself- nanage nent)
ilkelerine sahip ol mak gibi potansiyelleri bulunan diisiik gelir gurubunun bu
potansiyeli legal yollarla kullanabil nesi i¢in denokratik kitle orgiitleri
(giizellestir ne dernedi, vakif, kooperatif, vb. gibi) biinyesinde birles nek yoniinde
tesvik edil nesi gereknektedir. Bu orgitler, halkin isteklerinin yerel yoneti m

makanlarina toplu halde yansi masim sadayacak ve dolayisiyla yerel yoneti m
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kaynaklarinn konut yOnetim hiznetlerinnn saglannasinda daha rasyonel

kullanl nasina yard nt1 ol acak kuruniardir.

e Gilinimiz kosullarinda yoneti nie halk arasinda kdprii ol usturan potansiyele sahip
kisilerce yerel yoneti mmakandarina gesitli protesto sekilleriyle (i nza toplayarak,
yol, su elektrik..vs) talep et nek ana yollarda oturnma eylem yaparak ulast m
sorunlarimin ¢ozil nesin istenektedirler. Bu durundar yerel yoneti nher {lizerinde

bask kur naktadr.

Coguil veilcede** Yerel Gindem271’ adi altinda yOneti nherle halk arsindaki iletisi m

giiclendirecek calisnalara yer veril nektedir.

Yapilan kal kinna planl ar1 ve genel siyasi politikalara bagl1 ol arak genel de ka mu sekt 6rii
ve Ozelde yerel yoneti ner, oniimizdeki yillarda dogrudan konut ireti myle ve konut
finans nam yla daha az ilglenecek, onun yerine simirli kaynaklarim arsa gelistir nesi
konutlara kentsel alt yapt calisnalarina yonel ecektir. Bu dogrultusunda gerek konut
treti m, gerek yerel yoneti nherin ilke ve hedeflerin belirlennesi gelistiril nesi bu
hedeflerin arsa kullamn mdiizenl e nel eri ol arak yapil nas1 ve talep or giitlenmesi konul ar1

yerel yoneti nherin giindemi nde ol acaktir. (Anon 1997, s. 68)

Belediyelerin kentsel yapilasma alamnda giniiniiz uygulanasindaki yetkilerinden
ayrica uygul anabilecek yeni bir siste nmde bel edi yelerin yapilas nadaki faaliyet al anl arimn
sadece1 marlail gli konularla sinrl kal masinin pratikte biiytiik yarar getirecektir. Ancak
bugiin bel edi yel erin gelirlerinin kiigiikte olsa bir bol iimii yapilag nadan alinan harg ve
vergler olustur naktadir. Dolayisiyla, getirilecek yeni bir siste mn bu noktada bir denge
degisi m yapnanmsinda yarar vardir. Bu olanaklar igersinde yapt mruhsat1 ile iskan
miisaadel erinin yine beledi yel erce veril nesi gerek nektedir. Burada dedisimi n ol usacag
basannk deneti msirketleriyleiliski icersinde ol unmasi dir. Beledi yeiseinsaat ruhsat1 ya
da iskan miisadesi verirken deneti msirketleri raporlart dogrultusunda calismalidir.

Bu konularda yerel yoneti nherin alacag karalar su dogrultuda ol mas1 daha uygun

ol acaktir.
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Konut yapt m ve ruhsat alim gibi bireysel bagvurularintoplu halde Toplu Konut

[ daresi ne sunul nasi dr.

Dar gelirli aileler icintoplu konut ireti m yapilacak al anl ari n ka nul astiril nast.

Dar gelirli ailelericin gelistirilen prgj el erin onayt vetiimyonetsel islenherin hizla ve
hargsiz ve bedelsiz olarak yiiritil nesi amaciyla gereken kararlarin neclis onayimn

alinnasim sagd anak

Konutlarin yapilacag alanlara gerekli alt yapt ve arsamn diizenlene calis nalarimn

sagl annast

Hazirlanan prgjelerin onay ve tiimyonetsel islenlerinin hizla goril nesini saglanak

anaciyla yoneti nde ayr1 bir bdl im ol ust urul nali.

Dar gelirli aileler i¢in iretilecek konutlarda proje kapsamnda yer alan konut
biri nherinin tasinmaz vergsi nuaflikanin saglayp bu durunun geri o6dene

prograniart boyunca kontrd {iniin sag annalidir.

Proje kapsamnda arsa payr ve kiralik konut stoku payl tutarak kentsel yoneti nde ve
islet nede ortakli @ stirdiir il nesini sag analidr.

Merkezi yoneti mn uygulanal arin yiiriit ne miikel lef yerel yoneti nher kendi i nkanlar1 e

verdig cercevede dar gelirli aille ve 1htiyag sahibi ailelerin konut sahibi ol nasinda

yardi nt1 ol nak anaciyla ¢esitli siibvansiyonlara gidebil nelidir. Bu genel giderlerle

il gli stibvansi yonlar baslica naliyet kalemni diisiir neye yonelik uygul anabilir.

Belediye ve diger kanu yOneti m biri nherinin iglem sirasinda yapti@ kesintiler

harglar.
Santiye islet ne g derleri
Proelendir me g derleri

Uretici gelir vergsi ve savunmm sanayi destekleme fonu kesi rtileri
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e FHnansman
Bu yukarda sayilan kalend er 6nendi d¢iide naliyet artiria sebeplerdir.

Yasalar ¢ercevesinde uygun insaat sireci kapsam nda idari naliyet artiria ve devlet
tarafindan siibvansi yon ol arak katki sag annast uygun olan giderler ise su sekil dedir.
Bunl arin kal diril nas1 devlete belli bir oranda hazine ye yiik saglanasina ragnen genel
cercevedeinsaat sekt ériindeki piyasa hareketlennmesi, kazamlacak vergiler, hazirlananis
istihdam olarak geri donecektir. Asil amacin dar gelirli aileleri konut edindir nek

ol dugu i¢in butir siibvansiyonlara gerek vardir. Bu siibvansi yonl ar;
e Tapusened harci

e Ebatlh kroki harc

e Inar dwrumu hara

e Plan kote harc

e Siyah kot hara prgje oda tasdik hara

e Prgje belediye incelene harci( bina ingaat-isgalliye-yol y1pranna-tesisat-hafriyat
harl ar)

e Insaat santiye suyu har¢ ve depozitosu

e Aplikasyon tuanag@ harc

e TEDAS enerji baglana harglar

e Defterdarlik 2 nolu bina beyanna nesi harci
e Yol banket tahrip harci

e Ruhsat hara

e Yap kontrd harct
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e Su abonesi depozitosu
e Inar durununa gére alinan otopark harci.

Disiik gelirliler i¢in iretilen konut projeleri yonetsel islenterinde bu kesintilerin
dislannasi rasyonel bir karar olacaktir. Bu tir mmafliklar dogrudan bu tirdeki
basvurularda uygul anabileced gibi, belediyeler de bu tir islemierde yap ntilara
yard nt1 olacak bir biro olusturulabilir. Herhang bir disiik gelirli konut prq esi
kapsamnda bu biro goérevlileri belediyenin cesitli organlarinda oldugu gibi Tapu
dairesi, Defterdarlik TEDAS, gibi kuruluslarda indiri nhi tarifeler yada ficretsiz
uygulanalarin yapil nasim izleyebilirler. Bu orgitlenne islenterin hizlandiril nasim
sagayarak nmliyet disiiriicii etkiyi konut sahibi ol may1 diisiinen ihtiya¢ sahiplerine
yansitabilirler. ( Akcay, 1993, s.67)

Yerel yoneti nher olarak kendi islevlerine bagli olarak kiract kesi m desteklemek
amaciyla stok edinneleri yerinde ve zorunlu goril iiyorsa, bunun biiyiik yatiri nhar ile
ekonomk ve siyasal riskler istlenerek dogrudan toplu kiralik stok iret nek yerine
zamanla kentin her bdl gesindeki farkli yapilarda dagil ms bag nsi1z bdl iind er edi nerek
‘“‘vaygn kiralik stok modeli’’ uygulanmasina basvur nalar1 Onerilebilir. Bu nodel
cercevesinde uzun donemi gersinde farkli sent ve yapilarda tek daireden ol usan konut
stoklart ol usturul abilir. Bu yayg n konut stoku ¢ogu kez beledi yel erin bu a nagla 6zel
yatirt nharint gerektir neksizin i nar faaliyetlerinin tamanlayiast olabilir. Beledi ye,
bag ns1z bolim sahibi olarak bu yapilarin yoneti m ve islet nesinde baska °‘kat

maliKer’’gh otak yetki ve soruni ul ukl ara sahi ptir.

Yerel yoneti nherin kiraci kesi m i¢in yapabileced en etkili girisi molarak kiralik konut
stoku bil g bankal ar1 gelistirerek araci danis nanrol iinii iistlennesidir. Bu giicl {i si yasal
bir yol dur.

Bu konutlarin yatirt mve orgitlenne ile kiract hane hal Klarina hiznet sunan taraflar
birbirine  bilg iletisimi  kuran bu hizmet kolaylika kendi nmliyetlerini
karsilayabil nektedir. Belediyeler bu hizneti sunarken kitleiletisi m, halKailigkiler ve
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siyasal etkinlik i¢in el verisli bir ortam ol usturabilecek ve kisa donemlerde yiiksek
siyasal getiriler sag ayacaktir. (Anon 1996, s.142)

Toplu Konut Idaresi Baskanlig’ mn 1992 yilinda gelistirerek uygulanasina gectid bu
model ile, konut sorununa, arsa, teknik altyapi, sosyal tesisler, cevre diizenle nesi, konut
iireti m  biit iinl igii icinde yaklasan bir sistem olusturularak Toplu Konut Idaresi
Baskanl1@’min yonlendirme ve kredilendiri ne yoluyla destek ver nesi ve beledi yeler,
konut yaptiranlar ve bankalarin ishirlig ile cagdas, kentsel cewrelerin iiretil nesi

anacglanmstir.

Toplu konut bdl gel erinde arsa temn ederek konut talebini orgitleyen beled yel er inga
edecekleri iistyapl, altyapt ve sosyal donati kapsamna girenisler i¢in kredi talebinde
bul unabilirler. Beledi yelerce teklif edilen Toplu Konut Bol gesi’nde, yatinmn is ve
finans man programnin uygunlugu idarece onaylanmaktadir. Talep edilen krediler
Idarece belirlenen insaat seviyelerine gore kullandiril makta, Idare onaylams ol dugu
kredi taahhiidiinii Toplu Konut Fonunun nakit durunmuna goz oniinde bul undurarak

gercekl estir nekt edir.

31 Aralik 1999 itibariyle 50 adet konut projesine Yatirt m Uygunl uk Bel gesi veril ms ve
toplam9. 771 konutuningaat: tama manmstir. Butarihe kadar toplam56. 025 adet konut
icin 17.195.982 783.000 T 1k kredi kullandiril mstir.

mre bullt in Phase | between 1989-1991. 1938 dwelling were

Sekil 6 & Izmr Giziemr Fnd ak Bankasi Konutlarindan Goriiniis ( Dok neci, 1995, s.57)
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6.34 Konut Sahihi QO mak isteyen Ihtiyac Sahipleri nden Bel eneler

Tirkiye’de calisan kesim arasindaki gelir daglim dengesidig nedeniyle gelir
gruplarina bagi olarak ailelerin tasarruf ve birik m yapma egli m ve olanaklari,
biriki nherini yatiri na doniistir nekte gosterdikleri yaklasi nhar degisik ol naktadr.
Diisiik gelire sahip ailelerintasarrufa egili nheri yliksekte olsa gelirlerinin geginnekicin
yeterli ol manmmsi,tasarruf et ne olanaklarim  simirlandir naktadir.  Ayrica konut
maliyetlerinnn  yamnda biriki nheri  kiiciik  kal nasi konuta yatir nhar1ndan

uzakl ag nal arina sebep odmaktadir.

Allelerin gelir diizeyl erine gore yapabileceg tasarruflar {izerine ¢esitli il kelerde yapilan
calig mal ar sonucunda konut edinnekigintasarruf yapil nas1 acgisindan sinrli ol anakl art
olan diisiik gelir guruplarindaki aileler i¢cin bitcesinn % 5-101luk kismm
ayirabil nektedir. Qta gelire sahip ailelerde ise bu oran % 10-15 oraninda tasarruf
yapabildikeri cesitli kaynaklarda belirtil nektedir. Sosyal konut biiylkliklerinin ve
finansman destek yollanim belirlennesinde konut mnaliyetlerinn diistiril nesi
gereknektedir. Bu diisiik nmliyetli konutlar biit¢elerinden fazla ayiranmyan ihtiyag
sahi pleri icin cazip hale gel ecektir.( (xkan, 1981,s.56)

[hiyag sahibi ailelerin konut sorunlarim ¢dzebil neleri icin ilk basta taleplerinin
orgitlennesi gereknektedir. Bu orgiitlenne iyl bir finans nan or gitlenneyl e basari ya
daha ¢ok ulagmaktadir. Konut sorununun gorece ¢Oznils sanayi il kel erinde
geleneksellesms oOrgitlenneler vardir. Her tlke ve her topluma gore orgiitlenne

farklilik gosterebil nektedir.

Bu orgitlennede dikkat edilecek konulardan birde ihtiya¢ sahibi kisilerin egiti m
diizeyleriyle orgitlenne arasinda iliski ol dugudur. Egiti m diizeyi diisiik olan dar
gelirlilerleiletisi mkurularaktalep orgitlennelidir. Konut gereksin mni efektif duruna
getirecek, bireysel ve yasal ol mayan girisi nheri ve dolayisiyla enfor nel girisi nheri de
onl eyecek tirde ve finans nan destegine sahip kurunlar ol usturul nas1 gereknektedir.
Orgitlenne kanu ya da ozel kesim agrhikli oarak karisik ol mk {izere
gercekles nektedir. Kar anmmct git neyen konut birlikeri kooperatifler buna 6rnek

verilehilir.( Anon 1997,s.69-70)
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6.34 Topu Konut Aanlannda Fziksel Cevre-Sosyal Cevre fliskisi ve Yoneti m

Toplu konut alanlar1 Oncelikle oraya tasinacak ve yerlesecek niifus i¢in bir fizksel
cevredir. Bu fiziksel cevrelerin Ozellikleri de kendi nekansal nitelik nicelikleri ile

icinde ya da yakinda bulundukl ar1 kentle fiziksel ve islevsel iliskileriyle de belirlenir.

e Toplu konut alanlarimin fiziksel ¢evresini ol usturan yapili ve ac¢ik alanl arin dokul u
yaptlarin biiytikl ik yiikseklik ve yogunl ukl ar1 icersinde ki yaya ve vasita trafiginin
iligkisi, alt yapt alanlari, tesislere erisilebilirlik toplu tast maraglari, ¢op toplana
yanginsOndiir ne, su, el ektrik ve kanalizasyon gi bi bel edi ye alt yapt ve hi zmetlerinin
diizeyi, isyerlerine uzaklik telekoniinikasyon olanaklart o ¢evrenin yasanm

gevresinin niteliksel ve niceliksel darak tan nhar.

o Fzksel cevrenin oradaki toplunsal ve sosyal ¢evrenin ol us nasinda énendi bir rol i
vardir. Crellike kentler ¢ewvresindeki gecekondu alanlarinda fiziksel c¢evrenin

olusumsiireci ile topl unsallas na arasinda yogun iliskiler vardr.

Toplu konut ve yeni yerlesi malanlarinda fiziksel ¢evre ol us masinda uygul anabilecek
yontenher vardir. Bunlartasart masa nasinda konuya katilacak fakt érler olup su sekilde

siral anabilir;

e Konutlar ve yerlesi nher, 1 htiya¢ ve tal eplere uyarlanabilir ol mal1 ve tiimiyle y1kilip
yenilene gereknedenihtiyaclar karsilayabilir dmalidr.

e Konutlar ve yerlesneler, genisleneye olanak ver nelidir. Bu mutlaka daha c¢ok
toprak /arsa gerektirnemeli ve Onceden gelistirilen cergeve icersinde esneklige

uygun o nalidr.

e Konutlar ve yerles neler i¢inde fiilen yasayaninsanlar tarafindan yonetilebilir ol cek
ve kapasitede ol nmalidr. Qabilecek en u¢ noktaya kadar konut alanlarimn
progranmbannast ve tasarlannasi glinli giiniine yoneti m ve isletil nesi ve yeniden
or gani zasyonunun i¢inde yasayanlarca yapilabilecek dl¢ek ve kapsanda ol nalidr.

( Kocabas, 1993, s.49)
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Ozellike kentlesne lhizmn yiiksek ol dugu, sosyal yapimn sirekli bir degisi micinde

ol dugu tilke kentlerinde ‘ ‘nasil bir toplunsal ¢evre i¢in fiziksel ¢evre olacag’’ sorusu

oncelik kazanir.

Sekil 69, Hilkal1 3 Rap Konutlar1 Genel Griiniisii

Hziksel gevrenin toplunsal g¢evredeki degisi mlere olanak ver nesi i¢in de oradaki
miil ki yet, iiretim ve Orgitlenne bigi nheri de Onem kazannmaktadir. Toplu konut
alanlarinda Ozellikle konut dist cevrede ortak milkiyetin varlig ve nitelignin
orgitlenneye katkisimn dogrudan etkili olacagin sdylenek miinkiindlir. Ancak
kooperatif eliyle fretilecek konut alanlarinda kooperatif ortaklarimn yalmzca
birik nherini ortaya koyup , ortaklasa cabalarla milk konut insa etmenin yeterli
ol madi &, butakdirde ortaya ¢tkan son 10-15 yillik uygul analarda ortaya ¢ikmstir.

Si mliye kadar yapilan uygulanmalarda toplu konut alanlarinmn {retim kooperatif
ortaklarina ve kullanicilara adeta kapal1 bir nodel igersinde uygulana yapilanaktayd.
Cogunlukla benzer gelir yapisina sahip fakat farkli sosyal cevrelere sahip kisiler bir
kooperatif biinyesi nde t opl annakta , bunl arin ol usturdugu yoneti nher alistim g planlana
ve prge iireti msiiregleriiginde islenberi yapil nakta prototip konut yapilart ve gevresi
ithaleyle yiikl eniciye havale edil nekte ve kooperatif ortakli@ artadan kal knmaktadir.
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Sekil 610, Halkali 1. Hap Konutlar1 Hanlar1 ( Kocabas, 1993, s.243)
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Tasart mmn yapil nas1 sirasinda, toplusosyal konut yapt m, ilk bakista, 6zel bir tasart m
ve yapt mzorlugu gosternektedir. Insa edilecek ol an biri nher ¢ok yiiksek degildir. Qe

yandan ¢ok sayida konutun yer ald@ bdyle bir kentsel konplekste biri nhere

tiplestiril ms bir m nari tasart mprojesi uygulannali ve genel de herhangi bir fantez

ayrintiya giril nez. Dol ayisiyla belirlenms ol an bir biri mt ekrar, tekrar kullamlacag ndan
el verigli bir tasarim c¢ogu problem daha isin basindayken c¢ézmek denektir.

( Mutl uay, 1992, s.49)

Halkals A Tipt
Mesa

Mosa Steayo Normal Kat Plani
4.10 N2

53.49 M2

Sekil 6 11., Hailkal1 Msa Konutlart BTipi Siidyo ve A Tipi Nor mal Kat Aanlar
( Kocabas, 1993, s.243)

Toplu Konut Idaresi tarafindan gelistirilen ve miilk konut ol arak sunulan toplu konut
yerlesi nherine 6rnek ol arak‘ ‘Hyanan Toplu Yerlesi m’ prgesidir. S6z konusu Fryanan
yeni yerlesim prgjesi 1979 wilinda c¢ikarilan bir kamn hiikkminde kararnane ile
baglatil mstir. Yaklasik 1100 hektarlik bir alanda, hazine arazsi disinda biiylik 6lcekte
kamul agtir nalar yapil mstir. Prgenin hedefledig niifus orta ve dar gelirli olarak
belirlenmstir. Timkentsel ¢cevrenin alt yapisi ve sosyal donatisi ile nerkez idarenin

girisi m ve yatirt nhar ile gergekl estiril nesi progrand anmstir.
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Fryaman yeni yerlesi malam 1987 de Toplu Konut Idaresi tarafindan etaplar halinde
gelistir nek tlizere bir 6zel sekt 6r fir nasimn miisavirlig altinda 20’ ye yakin 6zel yap nti
firnayaihale edil mstir. 1992 y1l1 basinda Fryaman dat opl a miiretilen konut sayis1 4740
tiniteyi bul nustur. 48 nt’lik en kiiglik biri mden 150 n# ye kadar ol duk¢a cesitli
biiylikl iikte ve farkli konut tipol gjiisin de (¢ok katli bl ok konutlar ve villalar) iretilen

konutlarin belli taleplere cevap ver neyi anacglanmistir.

e [FEryamantoplukonut alam nda konutlar * ‘sat1s vaadi’ *ile Toplu Konut idaresince Hak
sahiplerine devredil mstir. Satis s6zles nesinde konutlarin 10 y1l sireyle baskasina
dewri ve satisi yasaklanm stir. Bu durumda kat miil ki yeti yasasinn aradi@ miil ki yet
hakki ve yiikiinleri heniiz yerine getiril ne mstir.

e Konut satin alanlar kendi bloklarinda bag ns1z boliinde miil kiyet hakkina sahip
olacak ada bazindaise ortak kullam mhakki na (irtifak halinde) istirak edecekl erdir.
Konut blogu ve ada disindaki ortak alan ve tesisler {lizerinde kay sahiplerinin
herhangi bir yasal mniilkiyet iliskisi yoktur. Belediyelere ve kurumlara terk
devredil nesi gereken yerlerde heniiz islenier sirdiril nektedir. Tim sosyal

tesislerinisletil nesi TKI’nin elindedir. (Kocabas, 1993, s.47)

Onerilen nodelinislevini en uygun sekilde yerine getirebil nesi icin meveut yasal
diizenleneler ve sos yo-ekonomk sartlara uygun hal e getiril nelidir. Mbdel de i ngaat ve
konut sekt ériiniin nodernles ne egili nheri gelistirici yonde alternatifler sunul naktadir.
Bu &nerilen nodel TKi tarafindan uygulamasi planlannaktadir. Bu Oneriler 151§ nda
Tirki ye’nin bugiinkii ekonomsi ve politikast icersinde konut iireti m i¢in finans nan
destek kaynad ol usturumasi gereknektedir. Bu kaynad@ nrisksiz bir sekilde akt ar1l nasi

icin &rgitlenne ve iltiyag sahiplerinintalebinin siirekli d nast gereknektedir
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7.SONUC VE ONERIi LER

Konut problem, Tirkiye gibi gelisnekte olan Ul kelerde en biiyiik toplunsal sorun
olarak kendini goster nektedir. D er az gelis ms tilkel ere benzer ol arak il ke mzde de bu
sorunun dognmsi ve buglinkii boyutlarina ulagsmasindaki en biiyiik neden Tirki ye’nin
1950’li yillarda yasanaya baslad & hiz niifus artist ve kentles nedir. Bu kentles neye
bagli olarak kendin hissettiren yogun konut aci@m gdernek amaciyla cesitli
orgitlennel ere gi dil mstir. Buuygulanalarda en 6ne nli sorun kit kaynaklarla daha ¢ok
saytda konut iret nek, 1ikks konut tireti mni belli bir simrda tutarak dar gelirli ailelerin
konut sorununa ¢oziim getir nek ve yasadisi konut iireti m olan gecekondu iireti mni

engelle nektir.

Bu kitlelerin barinna iktiyacin kentlerdeki mevcut konut stoku karsilayanmams,
iktidarlarin uyguladiklar1 politikalar da bu gruplarin konut ihtiyacina yonelik ol nada
¢ogu zaman yetersiz kal mstir. Bu sebeplerden dolayt da ‘‘dar gelirliler *darak
adlandrnld @ mz bu kesim kendi konut ihtiyacim kendi inkanlariyla saglanaya
caligsmslardir. Sonug olarak biit{in bu et kenl er giiniimizde de 6ne mni korunaya devam
eden gecekondul ag ma ol gusunu dogur nustur. Dar gelirli kesi mkendi konut sorununu
cogunlukla, gece kondu bolgelerinde edindigi infornel konutlarla ¢oziinmleneye
calismslardir. Qta gelir gurubunun konut sahibi ol abil nesi ancak bir kooperatife iiye
ol mk, ¢esitli kredilendiri ne sistenberinden faydalandirma sayesinde miinkiin
ol mktadir. Giniimize kadar konut iireti m sagayan kurunlar; nerkez yoneti m

bankal ar, sosyal glivenlik kuarunlari, kooperatifler ve yerel yoneti nherdir.

Gelecekte yeni konut sorunlarinmn ortaya ¢iknasim engellenek icin genis ¢alignalara
gerek vardir. Krsal ve kentsel alanlarda niifusun belli bir oranda planlannasi, kirsal
alanlarda yeni is ol anaklar1 sag anacak calis nalar yapil nas1 gereklidir. Bu ¢alisnalarin
yapil nas1 yasam kalitesininde de art masina sebep ol maktadir. Bylece kente goc
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hareketinin yavaglatil nasi gereknektedir. Bu sekilde kentlerdeki dar gelirli ailelerin

konut sorununa da ¢6ziim getiril ms o acaktir.

Diinyada ve iil ke mzde dar gelirli aileler i¢in gelistirilen konut politika segenekl erinin
tamammnn etk alanlar birbirinden farklidir. Disiik gelirli ailelerin konut sorununa tek
bir politikayla ¢éztimgetiril nesini 6ner nek dar gelirlilerin kendi i¢inde farkli sosyal ve
ekonomk yapilara sahi p ol nmas1 nedeni yle mii nkiin degildir. Bu sebepten dolayl bir ¢ok

Oneril ecek politika bu siireg igerisinde uygulanaya geciril nelidir.

Ka mu kaynaklarimn kisith ol mas1 sebebiyle bu politikal artn uygul anabilirli g yl e siirekli
degisi m halindedir. Burada dar gelirli ailelerin konut sorununa ¢déziim getir nek ve
gereKi kaynag yarat nak ve finans manigin gerekli diizenl e nel eri yap naki¢in ka nunun
kararli olunmast gerekmektedir. Kanunun konut sorununa ¢6ziim getirilmesini gorev

olarak kabul et nesi gereknektedir.

Dar gelirli ailelerin nitelik olarak daha iyi konutlarda yasayabil nesi ve bu aileler

tasar1 nhar1 yapilan konutlarda esnekli ge uygun darak tasarlanmalidr.

Dar gelirli ailelerin konut edinnesin sagayacak en onenli kriter olarak ele alinan
finans man diizenle nel erden beklenen tasarruflari harekete gecir nesi, tasarr uflardan
ayrilan konut hissesinin artiril nasin sag ayacak yonde ol malidr. Bunun i¢in konut
finans mamnda uznmanlasan kurunlarda toplanmasimn sagannmasi, bu kurunlarin
gerektig gibi en etkin sekilde calisnasi i¢in gerekli tedbirlerin alinnasinda ihtiyag

sahi plerine oncelik sag annal1dr.

Ukemzde uygulanan konut finansman sistem incelendiginde baz sistenlere
benze nektedir fakat tambir sistemicersine koymak minkiin degldr. Genelde ¢cogu
il kede uygul anan finansman sistem tasarruf edenl erden 6diing alinan kaynag nihtiyag
sahibi kisilere veril nesi ol arak ac¢i Klanabilir. K nans man sistenberi dogrudan finans nan
sistem, mukavele sistem, nevduat finans nan sistem, ipotek bankasi sistem ol arak

adlandiril mstir.

Tirkiye de si ndiye kadar konut finans nan sistenberinde uygulannmayan konut igin

O0diing fon talep eden kesi nhe bir araya getiren bir sistem ol ustur naya yonelik

107



ol mamstir. Busebepten dolayl da bugiine kadar yapilan uygul anal arin baslang ¢ hedefi
olan dar ve orta gelir gurubu ailelerin  konut edinnesini sag ayacak yeterli finans mam
saglayacak sartlar bulunanmamstir. Tirkiye gibi ekonomk ag¢idan gerekli istikrarin
yakal ana ma nast sonucunda finans nan sistemn degisen ekonomk sartlara uygun hale
getiril nelidr. Sadece konut utal ep yoniinden degil, arz yoniinden de destekl eyecek, he m
Odiing alan he m de 6diing veren agisindan uygun ve sireklilik kazandiracak duruna
getiril nelidr. Mevcut kaynakl arinen etkin bir bi¢i nde dagiti mmnsag anmasi, sistemn

aksayan yerlerin g deril nesin sag ayacak biri sistem ol nalidir. Bununigin

e Bu istikrarin ve sistemn saglannasi i¢in Oncelikle baslannmas1 gereken nokta
dag mk durunda bul unan ka nu kaynakl arinin bir araya getirilerek siste ne dahil

edil neli ve bu siste micin baslangi ¢ ser nayesi dmalidr.

e Ticari bankalar dedi g mz bankal ar i¢in bu konut tasarrufu ve sistem cazip hale
getirilerek bankalarda bu sistene dahil edil nelidir. Toplanan tiim kaynaklarin
tek bir havuzda t opl anarak konut dis1 tasarruflarinda konut sekt 6riine akt aril nasi

sistemn devaniili@ agisindan 6ne nhidir.

e Sistemigersinde diisiiniilen konut fiyatimn % 70’lik bdliimi bu tasarruflar ile
finanse edilerek konut edinne i nkam saglanmalidr. Bu sekilde ihtiyag sahi bi
dar gelirli ailelerin kira giderleri aldkarn krediyi geri o6dene taksitine
dondist tridl nelidr.

e Yerel yoneti nherin destekleyeced kiralitk konut uygulanasi baglatilarak konut
edinnek i¢in kredi den faydal ananayan ailel erin boyl ece konut sorununa ¢6ziim
getirilebilir. Kiralik konut uygul anasi, yerel yoneti mni nar plamndaki gelis ne
alanlarinda ya da az gelisne gosteren yerleri kanulastir na yaparak miil ki yet
halkim belediye tarafindan kurulan sirekli kooperatife gegcirilir, bu kooperatif
sadece yapt mkooperatifi degl islet nesini de elinde tutan kooperatif ol acaktir.
Arsa tizerinde gerekli calignalar yapilarak ihtiyac sahiplerine uygun konutlar
insa edilir ve daha sonra kiraya verilir. Her yil DI:E belirledi g artislarla konutla

tesli medilir uzun vadede kiralanayr tegvik
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Konut {retim yapan firnalara konutun cazip hale getiril nesi acisindan
finans mana desteg konut alicisina ve tireticisine nt biiyiikl Gigii ve sosyal konut
sinrlamast getiril nek amaci yla daha once bagar1 sagl ana nayan konut lireti m de
basaril ms ol acaktir. Bu desteklene ile devletin garant &r ol arak siste mn 6diing
alan ve veren agisindan giivenirlig saglanms olacaktir. Konut piyasasinda ve

dolayisiyla ekonom de canlanna sag anacaktir.

Onerilen nodelde belirtilen ipotek bankaciil si midiye kadar iil ke mzde
uygulanmalarindan kagimil ms olup yerel yoneti nher tarafindan deneneye
calisil mstir. Istanbul Biyiiksehir Belediyesi tarafindan KiPTAS da denenmi stir.

Ipotek siresince her agidan kredilendir ne, fonlarin satisi, kredi hizneti sistem

icersinde kendini yonet nektedir. Belli bir isleyisin d nast bunu dogur naktadir.

Ozel sekt6r kurumlarimnbutahvil piyasal arina katilabildi g yerlerde etkin ol arak
isleyisi dacaktir.

Konut ireti mfinans nan modelinde bankal ardan alinacak kredilerin yine sekt 6r
icindeki 6z kaynaklar1 harekete gecirnesi soz konudur. Miliyetler boylece
krediyi alanihtiyac sahi bi tarafindan alinacaktir.

Konut iireti m i¢in Onerilen bagvurularin asanali yapt msistem ve ol usturul an
kiralik konut nodeliyle ihtiyag sahiplerinn odenelerin yapt1§ konutun
miil ki yetinin kendilerine ait ol dugunu bildiKeri i¢cin konutu ve ¢evresiyle daha
yakindan il glenecektir.

D ger konut finansnan sistenterde ki devletin siibvansiyonlardan ekonomk
olarak zor duruma diisecegd diisiinilse de yapilan arz ve insaat sekt&rii gibi
ekonomni nl okonotif bir sekt oriin hareketlennesi sag anacaktir. Bu canliliklais

istihdam ve toplana verginin art nas1yla kapatilacag diisiinil nektedir.

Konut finans nan sistemmninisleyisi ve ihtiyac. sahiplerine ulas mak i¢in nevzuat

degisikigine gidl nesi gereknektedir. Ancak asil gerekli olanistikrar ve sireklilik

arz eden bir finans nan sistemdir. Bu da bir biitiin olarak uygul annasi, yeni arasa
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tireti mne ve biirokratik engellerin ortadan kal diril nast icin yapilacak ¢alis nal arl a,
finansal ve sosyal politikal arla destekl enerek ancak bir sonuca ul agilabilir.
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