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ONSOZ

Gegmisten bugiine kadar barinma insanoglunun en temel ihtiyaci olmustur. Konut
sektorlinde yasanan gelismeler, yasam kalitesini sekillendiren en 6nemli etkenlerden
biridir. Niifus artisina ve geng niifus biiyiikliigiine paralel olarak ortaya c¢ikan konut
sorunu, her iilkede giincelligini korumaktadir. Bu g¢ercevede, ozellikle gelismekte
olan iilkelerde yasanan ekonomik biiylime ve kentsel niifus artis1 goz Oniinde
bulunduruldugunda, konut {retim sektoriiniin hizla gelistirilmesine gerek
duyulmaktadir.

Tiirkiye’de ulasilabilir konut iiretimine yonelik kaynak olusturma ve konut
finansman1  sorunu yasanmaktadir. Ulkemizde konut finansmani konusunda
calismalarin devam etmesine ragmen, sistemin alt yapisinin hazirlanamamis olmasi,
sorunun ¢oziimiinde ge¢ kalinmasina ve alt gelir grubunun yasadigi gecekondu
alanlarinin  devamliligmmi korumasma neden olmaktadir. Calismada, alt gelir
grubunun konut ulagilabilirliginin saglanmasi sorununa bir planct goziiyle, hem
kentsel alan kullanimi ve konut iiretimi sektdrii yoniinden, hem de finansman
yoniinden bakilmis ve disiplinler arasi bir calisma yapilarak genis kapsamli ele
almmustir. Yapmis oldugum bu tez ¢alismasinin, Tirkiye’de bu yonde yapilacak
diger caligmalara katkida bulunmasini ve disiplinler aras1 uyum igerisinde sorunun
¢cozlimiine 151k tutmasini diliyorum.

Arastirma boyunca yardim ve destegini esirgemeyen danigsman hocam Y.Dog.Dr.
Funda Yirmibesoglu’na, genel miidiiriim Zafer Arslan’a ve tez siiresi boyunca bana
destek olan annem, babam, ablam ve arkadaslarima tesekkiirlerimi sunarim.

Subat, 2009 Sinem OZSAB
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ALT GELIiR GRUBUNA YONELIK KONUT URETIMIi

OZET

Bu caligma ile ulasilabilir konut iiretimi konusunda analizler yapilarak, Tiirkiye’deki
alt gelir grubuna yonelik konut iiretiminin gelistirilmesi i¢in gerekli konut
finansmani, konut iretimi, temel kurum ve kuruluslar {izerine bir arastirma
yapilmistir.

Konut iiretimi gayrimenkul sektorii i¢inde onemli bir paya sahiptir. Tiirkiye’de
Oniimiizdeki 10 y1l boyunca yillik ortalama 600-700.000 araliginda konuta ihtiyac
olacaktir. Bu ihtiyag, niifus artisi, evlilikler, go¢ ve mevcut niteliksiz konutlarin
yenilenme ihtiyacindan dogmaktadir.

Onceden yapilmis arastirmalara bakildiginda bu ihtiyact olusturan ve konut satin
almasini kargilayabilecek kesimin toplam ihtiyag sahipleri i¢cinde ¢ok kiiclik bir orana
sahip oldugu aciklanmistir. Konut ulasilabilirligine odaklandigimizda iki ana
noktadan s6z etmek miimkiindiir. Bunlardan ilki konut politikalaridir. Tiirkiye’de
detayli analizleri iceren uzun vadeli konut politikalarinin ve stratejilerinin
olusturulmas1 gerekmektedir. Bu ¢ergevede, iilkemizde bu politikalar1 belirleyen,
diizenleyen ve yoneten bir otoriteye ihtiyag duyulmaktadir. Mevcut durumda bu
otorite i¢in konumlandirilacak kurulus Toplu Konut Idaresi (TOKI)’dir.

Ulagilabilir konut iretiminde bir diger Onemli nokta ise, ulagilabilirligin
saglanmasidir. Tiirkiye’de tutsat piyasasi ile ilgili calismalar yapilsa da, heniiz tam
anlamiyla isleyen bir tutsat piyasasindan s6z etmek miimkiin degildir. Bankalar
tarafindan verilen konut kredilerinin faiz oranlar1 hala, alt gelir grubunun konut satin
alimin1 saglayacak diizeyde degildir. Bu ¢ergevede konut finansmaninda
gelistirilmesi gereken ilave iirlinlere ihtiya¢ duyulmaktadir.

Tez ¢aligmasinin konusu genel cergevesi ile yukarida belirtilmistir. Birinci boliimde
calismanin amaci tammlanmustir. Ikinci boliimde, ulasilabilir konut sektorii ile ilgili
genel tanimlar yapilmus, sektdr icin gerekli araglar anlatilmistir. Ugiincii boliimde,
Tiirkiye konut sektorii ve iiretilen politikalar donemlere ayrilarak incelenmis ve
iilkedeki konut ihtiyact analiz edilmis, Toplu konut Idaresi’nin ¢alismalart
incelenmistir. Dordiincii boliimde, Meksika ulasilabilir konut sektdrii ve konut
finansmani incelenmistir. Besinci boliimde ise, Tiirkiye ve Meksika {ilkeleri genel
ozellikleri ve konut sektorleri acisindan karsilastirilmistir. Son olarak altinci
boliimde, tez calismasinin sonucunda ortaya cikan bulgular degerlendirilerek,
Meksika analizleri ile birlikte gelistirilen oneriler belirtilmistir.
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AFFORDABLE HOUSING
SUMMARY

This study which analyzes affordability of housing, tries to demonstrate the situation
of the housing sector in Turkey on the basis of housing finance, housing production
and basic foundations supply and demand balance, housing problems, housing
policies house builders

Housing holds a large share in the real estate sector of Turkey. Turkey housing
market will need 600-700.000 units of housing annually in the next 10 years. This
need arises, predominantly by the increase of populations, marriage and births,
migrations and the replacement of the present poor quality housing, the houses that
are not compatible with the present specifications.

If we analyze previously done researches, we are face with, people who need houses
and able to afford them, are very small percentage of total. When we focus on the
affordability, we have to discuss two main points. The first one is the housing
policies. Turkey needs housing policies and strategies that contain extensive and
detailed analysis. In our country, we need an authority that will determine these
housing policies and strategies first and will then regulate the system. Today,
Housing Development Administration of Turkey (HDA) could be positioned as this
authority.

The second point is affordability. Turkey currently does not have a fully developed
mortgage market. Interest rate of the loans given by the commercial banks is still so
high for purchasing a home by the low income households. Some additional methods
have to be developed.

The main frame for the subject is above. The aim of the work is described in detail in
the first section.

In the section two, a general definition of affordable housing and affordable housing
development tools are given so that the subject is observed in a complete way and is
understood easily.

In the section three, the housing sector in Turkey is analyzed with housing policies
according to the years and periods and the housing needs in Turkey and the house
products and procedures of The Housing Development Administration are analyzed

In the section four, Mexico affordable housing market and its finance system are
analyzed.

In the section five, the comparison of country brief and housing deficits in Turkey
and Mexico are viewed.

In section six, the suggestions, which come from the analysis of Mexico, are
discussed.
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1. GIRIS

Konut, kisinin hayatin1 devam ettirebilmesi i¢in temel gereksinimlerinden en
onemlisi olan barinmanin temel tagini olusturmaktadir. Oyle ki, Birlesmis Milletler
Teskilatr’'nin Habitat Kurulusu iki temel kiiresel hedef bu gereksinim iizerinedir:
Bunlardan biri “Herkes icin yeterli konutun saglanmasidir”. Digeri de “Kentlesen
diinyada siirdiiriilebilir insan yerlesimlerinin saglanmasidir”. Hizli niifus artisi,
kentlesme ve goc hareketleri, gelir eksikligi ile birlikte ele alindiginda, konut

sorunlari, gelismekte olan iilkelerin en 6nemli sorunu olarak ortaya ¢ikmaktadir.

1.1 Amag

Tutsat (Mortgage) piyasasinin heniiz tam anlamiyla yapilanmamis oldugu iilkemizde,
konuta ulasilabilirlik, gelismekte olan diger iilkelere gore ¢ok geride kalmistir.
Tiirkiye’de mevcut durumda, ulasilabilir konut sektdrii i¢in isaret edilebilecek en
etkin kurulus olan TOKI, konut finansmaninda ve alt gelir grubunun ihtiyact olan
konutu temin etmek konusunda yeterli kalmamaktadir. Ote yandan gelismekte olan
ilkeler arasinda yer alan ve gerek demografik faktorler agisindan, gerekse yasadisi
konut sorunu acgisindan iilkemiz ile benzerlik gdsteren Meksika iilkesi, ulagilabilir

konut iiretiminde bize gore gelismis durumdadir.

Bu baglamda, yapilan arastirmalar ile, Meksika iilkesi ve ulasilabilirlik kavrami
incelenerek, Tiirkiye’deki mevcut sistemin iyilestirilmesi {izerine Onerilerin
gelistirilmesi hedeflenmistir. Yapilan calismanin sonucu olarak, Tiirkiye’nin konut
sorununa yonelik aktorlerin yeniden konumlandirilmas: ve koordinasyonu iizerine

yeni bir model 6nerisi amaglanmustir.

Tirkiye’de ulasilabilir konut sunumunun arttirilmasinin ve  konut sektoriiniin
gelistirilmesinin genel anlamda, ekonominin gelismesinde etkisi biiylik olacaktir.
Bununla birlikte, kisilerin insanlarmn konut satin alma ya da kiralama yetenegi
gelistirilmis, toplam hane geliri arttirllmig ve daha iyi bir yasam kalitesini elde

edilmis olacaktir.



1.2 Kapsam

Calisma kapsaminda, “Ulasilabilir Konut” tanimi, aktorler ve araclar konularinda
yurt dig1 6rnekleri ve lilkemiz adina yapilan ¢ikarimlar ile yer almaktadir. Ayrica,
Tiirkiye’nin var olan konut ihtiyaci ve alt gelir grubuna yonelik konut arzini
engelleyen temel faktorlere deginilmistir. Diger yandan Meksika iilkesinin ekonomik
ve demografik yapist ile konut finansmani ve ulasilabilir konut sektorii hakkinda
temel bilgiler verilmistir. Yapilan arastirmalar dogrultusunda Tiirkiye’de ulasilabilir

konut sektoriiniin isleyisi konusunda olusturulmus model ve oneriler yer almaktadir.

1.3 Yontem

Calismanin ilk boliimiinde ulasilabilir konut taniminin yapilmasi ve incelenmesi
adina, Ozellikle bu sektorde ileri diizeyde gelismislie sahip olan Amerika
kaynaklarindan aragtirmalar yapilmistir. Sektor ile ilgili aktdr ve araglarin isleyisleri

ve uygulama Orneklerine yer verilmistir.

Ulasilabilir konut sektoriiniin incelenmesinin ardindan Tiirkiye’nin konut sektorii,
konut finansmani ve alt gelir grubu konut iiretimi ile ilgili arastirmalar yapilmistir.
Alt gelir grubuna yonelik konut iiretiminde mevcut otorite olarak goriilen Toplu
Konut Idaresi ¢alismalar1 baglaminda incelenmistir. Bu sekilde ¢alismanin konusu

dogrultusunda iilkemizin mevcut durumu ve sorunlari belirlenmistir.

Konut sunumu gelismis ve gelismekte olan iilkelerin ortak sorunudur ve alt gelir
grubuna yonelik konut iiretimi ilkelerin ekonomik, politik ve demografik
yapilarindan ayr diistiniilmemelidir. Bu ¢alismada gelismekte olan iilkeler arasindan
Tirkiye icin model teskil edecek yapida bir model iilke secilmistir. Bu baglamda,
Tiirkiye ile, asagida belirtilen hususlar cergevesinde benzerlik gosterdiginden

Meksika iilkesi model olarak belirlenmistir.

e Demografik yap1 benzerligi
e Gelismekte olan iki tilke
e Dengesiz ekonomik biiyiime ile hizl1 kentlesme

e Niifus artis1 ve alt gelir grubunun yasadigi konut sorunu



Bu ¢er¢evede, Meksika iilke genelinin incelenmis ve alt gelir grubuna yonelik konut
tiretiminde kaydettigi yollar hakkinda bilgi edinmek amac1 ile konut sektorii ve konut

finansmani konulart ile ele alinmustir.

Bu c¢aligmanin sonucunda iiretilen ¢Oziim Ongoriileri sektorii onemli Olgilide
etkileyecek olan aktorler ve araglar olarak ayrilmistir. Bu basliklar, alt gelir grubuna
yonelik konut iiretiminde mevcut etkin kurum olan TOKI, yerel yénetimler, konut
finansman1 ve tutsat piyasasi, kentsel doniisiim, konut kiralama birligi ve Ar-Ge
seklinde siralanmugstir. TOKI alt gelir grubuna yodnelik konut iiretiminden ¢ikip, borg
veren ve sistemi koordine eden bir gorev iistlenmelidir. Bu gorevi yerine getirirken
mevcut bor¢ portfoylinii ikincil piyasalarda menkullestirerek kendine kaynak
saglamalidir. Uzun vadeli ve kisa vadeli olmak tizere alt gelir grubuna yonelik konut
politikalar liretilmelidir. Konut finansmanindan alt gelir grubunun yararlanabilmesi
icin diizenlemeler yapilmali ve tutsat sistemi gelistirilerek hem ikincil piyasa
olusturulmali hem de bor¢lanma masraflar1 diisiiriilmelidir. Ulasilabilir konut tiretimi
tamamiyla 6zel sektor tarafindan yapilmali ve bunun i¢in de yerel diizenlemeler ile

tiretim tegvikleri gelistirilmelidir.

Ulasilabilir konut sektdriiniin gelisimi ve gelir grubunun konut sahibi olabilmesinin
Tirkiye konut sektoriine bir ¢ok anlamda girdileri olacaktir. Konut ediniminin
kolaylagsmas1 ile birlikte, pazar biiyiiyecek, konut kredi sistemine yonelik olarak
kredi hacmi artacaktir ve ikincil piyasalarda alim-satimi yapilacak olan tahvil
piyasasi biiyiiyecektir. Bu da, iilkenin ekonomisine son derece biiyiik katkilar sagla-

yacak bir finansal enstriimandir.

Yine ayni sekilde konut edinimi kolaylasip Pazar biiyilidiikten, konut satin almak
kolaylastiktan sonra iilke ekonomisi i¢inde ¢ok dnemli bir pay1 olan insaat ve bunun
yan sektorleriyle birlikte konut sektorii ¢cok biiylik bir pay sahibidir, memleketin
biiyiimesine, gayri safi milli hasilanin artmasina faydali olacaktir. Istihdam artacaktir
ve yasa dis1 yapilasma azalacaktir. Dolayisiyla dar gelirliye yonelik projelerin efektif
bir sekilde gelistirilebilmesi durumunda yasa dist yapilasmanin 6niinde de dnemli bir

engel olusturulmus olacaktir.






2. KONUT SEKTORUNDE ULASILABILIRLIK

2.1 Ulasilabilirlik

“Ulagilabilir Konut”un terim anlami, tiim sosyal donatilari ile nitelikli bir konut
biriminin, alt gelir grubunun karsilayacagi bedel ve 6deme kosullar1 ile ve ya
bedelsiz olarak, satilmasi veya kiralanmasi anlamini tasimaktadir. Ulasilabilir konut
iiretiminin baslica amaclari, alt gelir grubunun konut ihtiyacina cevap verilmesi;
yasam kalitesinin arttirllmasi; gecekondu alanlarindaki kotii  yapilagmanin
azaltilmasi; daha az masrafla, verimli ve diisiik risk ile daha kaliteli konutlara
erisimin gelistirilmesi; konut kredilerinde masraflarin daha diisiik olmasi; devlet
siibvansiyonlarinin dikkatli ve bir hedef dogrultusunda kullanilmasi seklindedir
(Smith, 2007). (David Smith, GYODER Gayrimenkul Zirvesi 7, 2007, Swiss Otel
Istanbul).

Amerika’da ve Kanada'da, konut sektoriinde bir konutun ulagilabilir olmasi igin
gerekli olan esas nokta, genellikle bir hane halkinin konut i¢in harcadig1r maliyetin,
briit gelirinin %30’unu asmamasi olarak kabul edilmektedir. Genel olarak, konut
harcamasi tanimlamasi, o konut i¢in 6ddenen vergileri, sigorta giderlerini ve elektrik,
gaz, su harcamalarinin tiimiinii icermektedir. Bir konuta ait aylik harcamalar, konutta
ikamet eden hane halki gelirinin yasal diizenlemelere %30-%35 araligin1 asmasi, o
konutun ulagilabilir olmadigin1 ortaya koymaktadir. Ulasilabilir konut sektorii arz-
talep dengesi, hane halki gelir diizeyi, konut maliyetleri, ulasilabilir konut ile
baglantili politikalar, devlet siibvansiyonlar1 gibi konular ile birebir baglantili bir

sektor konumundadir (Chris, 2007).

Ulasilabilir konut alanlari, talebin arza goreli olarak az oldugu alanlarda saglanabilir.
Talebin arzdan yiiksek oldugu alanlarda arsa fiyatlar1 yiikselme egilimi
gostermektedir. Ulasilabilir konut iiretiminde fiyatlarin asagi diizeylerde olmasi
gerekmektedir. Dolayisiyla arz bakimindan oncelikle belirlenen bolgede doymusluk

aranmaktadir.



Bir toplumda, ihtiya¢ duydugu halde, konut satin alma giiciine sahip olmayan alt
gelir grubunun konut sahibi olabilmesi i¢in iilkenin konut politikalari, kisilerin gelir
diizeyi, tiretim tegvikleri ile konut maliyetinin diisiiriilmesi olmak {izere 3 ana asama
lizerinde durmak gerekmektedir. Ozellikle, konut politikalar1 ulagilabilir konut
iretiminin dogru yoOnetilmesi ve piyasaya olumlu geri doniislerin yasanmasi
acisindan biiyiik 6nem tagimaktadir. Bu asamada, 6zellikle Tiirkiye'nin mevcut ve
beklenen konut acig1 sorununun ¢dziilebilmesi igin yillik veya bes yillik donemleri
iceren stratejik planlarin ve politikalarin  yetersiz kalacagi diigiiniilmektedir. Bu
baglamda alt gelir grubunun ihtiyact olan konut {iretiminin karsilanabilmesi i¢in uzun
vadeli, kapsamli, detayli analizler igeren konut politikalar1 ve stratejilerine ihtiyact
duyulmaktadir. Ayrica, konut politikalar1 asamasinin yOnetimi, tespiti ve
uygulanmasi ancak isaret edilmis bir otorite ile miimkiin olmaktadir. Bu otoritenin
oncelikle uzun vadeli planlamayr yapmasi, ardindan da sistemi yoOnetmesi

beklenmektedir (Camlibel, 2007).

Gilintimiizde Tiirkiye’de gerekli analizleri yaparak, konut stratejilerinin olusturulup
yonetilmesi asamalarini diizenleyen bir otoritenin varligindan séz etmek miimkiin
degildir. Ulkemizde, bu goérev ile ilgili konumlandirilabilecek en uygun
kuruluslardan biri TOKI ve istirakleridir. Ancak TOKI dar gelirli i¢in Anadolu'da
konut yapimi, biyiik sehirlerdeki atil devlet arazilerini degerlendirilmesi, afet
konutlarinin olusturulmasi gibi bir ¢ok gorev ile tanimli oldugundan belirtilen

asamada etkili bir kurum olma niteliginde olamamaktadir.

Bir iilkede yasayan alt gelir grubunun barimma ihtiyacinin karsilanmasi ig¢in, o
tilkenin konut politikalarinda yer almasi ve tespit edilen sorunlar iizerine ¢dziim
politikalarinin olusturulmus olmasi aranmaktadir. Amerika’da ve diger iilkelerde ¢ok
sayida konut politikast ulasilabilir konut liretiminde yetersiz kalan arz sorununu
¢ozmeye yonelik olusturulmustur. Ayrica, yerel hiikiimetler, arazi kullanim
politikalar1 ile birlikte, ulagilabilir konut i¢in arsa teminini etkileme giicline
sahiptirler ve bu giicii alt gelir grubuna yonelik konut {iiretiminin tesvikinde

kullanilmaktadir.

Ulasilabilir konut iiretiminde ikinci 6nemli husus ise 6denebilirlik, yani konut
ithtiyaci duyan kesimin hane halki gelir diizeyleri ve 6deme giigleridir. GYODER’in
“2015 Tiirkiye’de Konut Ihtiyac1 ve Talebine Baglh Konut Finansman Sisteminin

Gelisme Potansiyeli” caligmasimna gore  75.000 TL degerinde konut kredisi



kullanabilecek hane halki sayisi 6n goriileri takip eden tabloda belirtilmistir.
Caligmada on goriiler, bugiin ki degeri ile yillik ortalama %17 olan faiz oranlarinin

%12’ye diisecegi var sayilarak yapilmigtir.

Cizelge 2.1: Tiirkiye’de konut ihtiyac1 2008-2015

(Kaynak: Tiirkiye'de Konut Ihtiyacina ve Talebine Bagli Konut Finansman Sisteminin Gelisme Potansiyeli 2015,

GYODER)
Yillar Konut Konut Thtiyaci Olan ve 75.000 TL | Karsilama
Ihtiyaci Konut Kredisi Kullanabilecek Hane %'si
Halki Sayisi
2008 697000 100500 14
2009 730000 197200 27
2010 707000 220400 31
2011 673000 143050 21
2012 707000 152700 22
2013 674000 164350 24
2014 677000 177850 26
2015 677000 197200 29

Yukaridaki tabloda da goriildiigii gibi, konut ihtiyaci olan niifus kesiminin 75.000 TL
degerinde konut kredisini karsilama yiizdesi 2015°e kadar %29’a kadar ylikselmesi
beklense de bu oran oldukg¢a diisiik seviyelerde kalacagi on goriilmektedir. Bu
baglamda alt gelir grubunun konut sahibi olabilmesi i¢in bankalarin konut kredileri
disinda ek metotlara ihtiyag duyulacagi sonucu elde edilmektedir. GYODER’in
yapmis oldugu calismada yillik ortalama 600.000 ile 700.000 konut araliginda konut
ihtiyac1 dogacagi belirlenmistir. Bu 0Olgiideki konut ihtiyacini, ticari bankalarin
verdigi konut kredileri ile veya kamu tarafindan tek basina karsilanmasi miimkiin

goriinmemektedir.

Yurt disindaki 6rneklere bakildiginda, genel olarak, alt gelir grubuna yonelik konut
tiretiminde, ilk adim olarak hane halkinin konut maliyetleri i¢in harcadigi paranin
gelirine oran1 dikkate alinmaktadir. Ayrica, ulasilabilirligin saglanmasinda, gelir
diizeyinin incelenmesi asamasi, diizenli bir iste ve asgari iicret ile g¢alisanlarin
gelirine odaklanilarak yapilmaktadir. Diizenli bir ise sahip tam zamanli bir ¢alisanin,
kendi c¢alisma veya ikamet bdlgesinde bir konutu karsilayabiliyor olmasi

gerekmektedir.

Konut ulasilabilirliginde ii¢lincli ana baslig1 olusturan konut maliyetlerinde ise en

onemli sorunu vergi ve harclar olusturmaktadir. Bu baghiga arz yoOniinden



bakildiginda, 6zel sektor tarafinda, en dnemli unsurun KDV oldugu goriilmektedir.
Insaat firmalar1 konut yapiminda, % 18 orandaki bir KDV yiikiinii en az iki yil
tizerinde tagimaktadir. Oysa kamu yatirimlarinda bdyle bir yiik s6z konusu degildir.
Konut tiretiminde diger maliyetlere baktigimizda ise, Cins Tashihi Harc1, Tapu harci,
Ipotek Harci, Tapuya Serh Harci, Ifraz, Tevhit vb. harclar ile Emlak Vergisi, Damga
Vergisi ile karsilasilmaktadir. Bu maliyetler yaklasik olarak konut maliyetinin
%10’luk boliimiinii olusturmaktadir. Dar gelirliye yonelik iiretilen projelerde kamu
bu har¢ ve vergilerin ¢ogundan muaf konumundadir. Ancak ayni muafiyet 6zel

sektor eli ile yapilan tiretimler i¢in gegerli degildir (Camlibel, 2007).

2.2 Ulasilabilirlik Thtiyac

Ulagilabilir konut ihtiyac1 genel olarak, arz ve talep arasindaki dengesizlikten ortaya
cikmaktadir. Ulasilabilirlik iizerine daha dnce belirtilen etkenler ¢ercevesinde 6zel
sektor ve kamu arasindaki farklara odaklanarak, ulasilabilirlik ihtiyacini ortaya
cikaran arz talep dengesizligini agiklamak miimkiindiir. Ayn1 sekilde, bu boliimde
piyasalarda olusan orta ve iist gelir grubuna yonelik arz fazlasi ile alt gelir grubunun

konut ihtiyaci agiklanmasi hedeflenmistir (Smith, 2007).

Uluslararas1 konut piyasalarinda refah diizeyi saglanip, gayrimenkul fiyatlar1 genel
olarak artiginda ulasilabilirligin azaldig1 kabul edilmektedir. Oysa, piyasa fiyatlari
arttikca faizler diisiis goOstermektedir. Ancak, ulasilabilir konut iiretiminde
Odenebilirligin saglanmasi i¢in, faiz oranlarinin ve fiyatlarin her ikisinin de diisiik
seviyede olmasina ihtiyag duyulmaktadir. Ulasilabilir konut Enstitiisii’niin
(Affordable Housing Institute) kurucusu David Smith, Amerika, Ingiltere ve Irlanda
konut sektoriinde yaptiklari arastirmalarda, konut sahibi insanlar ile olmayan insanlar
arasindaki fark olarak, bir tarafin uygun piyasa kosullarindan memnuniyetine
digerlerinin ise caresizligine isaret etmektedir. SOyle ki, tutsat piyasalarindaki
gelisme, diisen faiz oranlari, ekonomik istikrar gibi kosullar konut ihtiyacini talebe
cevirebilmis kesim i¢in memnuniyeti ifade ederken, diger tarafta talep artis1 fiyatlari
yiikselterek daha alt gelir grubunun konut ihtiyacinin talebe doniismesini daha
caresiz hale getirmektedir. Belirtilen daha alt gelir grubunu yasamasi igin
olusturulacak alanlara ihtiya¢c dogmaktadir. Bu alanlar ise genel olarak gecekondu

alanlar1 olmaktadir. Kisaca ekonominin iyi durumda oldugu ancak alt gelir grubuna



konut ulasilabilirliginin saglanmadigi tilkelerde gecekondu kacginilmaz bir kentlesme

sorunu olarak ortaya ¢ikmaktadir.

Hiikiimet ile 6zel sektor arasindaki genel fark tiretim sekilleri ve direttikleri
konutlardir. Ozel sektérde yatirimcilar, biiyiik diisiiniirler, hizli bir sekilde
maksimum kar1 hedefleyerek iiretim yapmaktadirlar. Kamu ise, hantal bir yapiya
sahiptir, hizli davranamaz, ekonomik risk almak konusunda iyi degildirler ve

hiikiimet 6zel sektor yatirimcilarina olan ihtiyacin yerini tutamamaktadir.

ABD'deki ulagilabilir konut programlarina bakildiginda hiikiimetin diizenleyici rolii
oldugu, tiretimi ise 6zel sektore biraktigi goriilmektedir. Hiikiimet arsa kullanimini
ve imar planlarini kontrol etme giiciine sahip oldugu bir 6nceki baslikta belirtilmisti.
Imar planlarinda yapilan degisiklikler ile ani bir deger artis1 séz konusu olmaktadir.
Diger bir anlatimla, eger arazinin imar durumunu degistirilirse bu o arazinin sahibine
devlet tarafindan biiyiik miktarda para verilmesi anlami tasimaktadir. Ingiltere’de ve
Amerika'da devlet bunun karsiliginda ulasilabilir konutlarin yapilmasmi talep
etmektedir. Yani, arsanin imar durumunu degistirilmesine karsi, toplam yatirimin %

15’1 oraninda ulasilabilir konut inga edilmesi istenmektedir.

2.3 Ulasilabilir Konut Gelistirme Araclari

2.3.1 Imar durumu ve planlama

Gelismekte olan bir bolgede iistesinden gelinmesi gereken en énemli mevzulardan
biri diistik gelirli birey ve ailelere konut temini siirecinde hangi iiriinlere gereksinim
oldugunun belirlenmesidir. Piyasadaki birgok konut projesi rahatligi ve teknolojiyi
bireylerin hizmetine sunmaya c¢alismaktadir. Ancak, yiiksek gelir grubu ig¢in bu
teknolojiyi satin almak zor olmasa da, diisiik gelir grubunun bu tiir konut

projelerinden ev sahibi olabilmelerine biitgeleri yetmemektedir.

Ulagilabilir konut iiretiminin tesvik edilmesi konusunda yerel yoOnetimler
desteklenmelidir. Gelistiricilerin kar elde ederek, alt gelir grubuna ydnelik konut
liretimini saglanmasi icin bir ¢ok ara¢ mevcuttur. Daha kiigiik arsalara, otopark
ihtiyaglar1 da goz Onilinde bulundurularak, is¢i ailelerinin maddi gii¢lerinin

yetebilecegi ekonomik ve diigiik maliyetli konutlarin insasi tesvik edilmelidir.



2.3.1.1 Kapsamh konut insaatlar:

Amerika’daki, yerel Olgekteki diizenlemelere gore, kapsamli konut insaatlarinda,
ulagilabilir konutlarin, projelerin belirli bir oraninda yer almas1 gerekmektedir. Yeni
konut projelerinde yer alan ulasilabilir konut {initelerinin sayisi, projedeki toplam
tinite sayisinin genellikle %12-%15 seviyesindedir. Ulasilabilir konut {iinitelerinin
maliyeti, yogunluktan dolay1 elde edilecek kara denktir. Bu konutlar, 6zel bir gelir

grubunu yada farki gelir gruplarini hedefleyebilmektedir.
Uygulama 6rnegi, Montgomery ilcesi, Maryland

Maryland’te 1974 yilinda yiiriirlige giren “Diisiik Maliyetle Konut Ingaati
Hiikiimleri” (Moderately Priced Dwelling Unit Ordinance, MPDU), 20 ve 20’den
fazla projenin yatirimeisina, yeni {Unitelerin %12.5-%15’ini ulasilabilir konut
ingasina ayrrmasini ongormiistiir. Ulasilabilir konut ingas1 karsiliginda yatirimcilar
%20 oraninda karla odiillendirilmistir. MPDU ile yasal olarak, konut ingaatinin
basladig tarihten itibaren 30 yila kadar denetlenmektedir. Konutun bu zaman dilimi
icinde satilmast durumunda ise fiyatit MPDU yetkilileri tarafindan belirlenmektedir.
1976°dan bu yana 11.800 ‘den fazla ulasilabilir konut insa edilmistir. Yatirimcilarin,
kapsamli konut insaati ile elde ettikleri kazang, piyasadaki diger projelerden saglanan

kazanca esit olmustur (montgomerycountymd.gov,2008)

2.3.1.2 Imar durumu degisiklikleri

Imarmn arttirilmasi, projenin yogunlugunu arttirir ve konut ingaat maliyetini
diisiirmektedir. Insa edilen konutlar teknik olarak ulasilabilir olmasa da, artan toplam
ingaat alani, sonucu elde edilen maliyet kazanci ulasilabilir konutlarin gelisimini
miimkiin kilmaktadir. Insaatlar hukuki hiikiimlere uygun olarak yiiriitiilmelidir.
Insaat alani yerel yonetimlerin uygun gordiigii sekilde hedef alanlarla

sinirlandirilabilir.
Uygulama ornegi, Fremont, California.

Kentsel alanda, diisiik, orta ve yiiksek yogunluklu bélgelerdeki ¢cok ¢ocuklu ailelere
0zel yerlesim bolgeleri ve konut ingaatlar1 tesvik edilmistir (ci.fremont.ca.us, 2008)
(Sekil 2.1)
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Sekil 2.1 Fremont imar durumu uygulamasi 6rnegi.
2.3.1.3 Ulasilabilir konut bolgeleri

“Ulagilabilir Konut Bolgeleri” ile alt gelir grubuna yonelik konut insaatinin
sektorlesmesi ve gelisimi hedeflenmektedir. Bu bdlgelerde, kat yiiksekligi
kisitlamalarinin gevsetilmesi ve otopark alanlarmma az yer birakilmasi gibi 6zel
istisnalar uygulanabilmektedir. Ulasilabilir Konut Bolgeleri ¢cogunlukla konut insaat
maliyetinin yiliksek oldugu semt ve bolgelerde bulunmaktadir. Ancak ulasilabilir

konut ihtiyaci olan her yerlesim bolgesinde bu tiir projeler yiiriitiilebilmektedir.
Uygulama ornegi, Grand Forks, Kuzey Dakota

Ulasilabilir Konut Bolgeleri uygulamasi, Grand Forks yonetimi tarafindan 2002
yilinda baglatilmistir. Bu boélgelerde yatirimcilara, vergi muafiyetleri ve imar

durumlart ile ilgili esneklikler sunulmustur.

2.3.1.4 Bina aralarim1 konutlandirma projelerinin gelisimi

Bina aralarin1 konutlandirma projeleri genellikle bos alanlarin veya oturulmayacak
haldeki binalarin iggal ettigi alanlarin degerlendirilmesi icin sehirlesmis bolge ve
semtlerde  kullanilmaktadir.  Yerel hiikiimetler, banliydlerin  yayilmasin
siirlandirmak ve sehir planlamasma aykiri biiyiimeyi engellemek igin, bina
araliklarindaki bos alanlar1 insaat amagli degerlendirmektedirler. Bu tiir insaat
projeleri i¢in en fazla tercih goren yerler, sehir merkezleri, ekonomik agidan zengin

olmayan semtler ve is sahalarinin, eglence ve aligveris merkezlerinin yogunlukta
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oldugu bolgelerdir. Bina aralarim1 konutlandirma cogu kez pahaliya mal olur. Bu
noktada, yerel alt yapinin gii¢lendirilmesi, sosyal tesislerin projelere eklenmesi ve
konut ingaat maliyetlerini diisiirlilmesi i¢in tasarlanan yatirimer tesvikleri, bina

aralarin1 konutlandirma projeleri i¢in kullanilabilmektedir.
Uygulama ornegi, Phoenix, Arizona

1995 yilindan itibaren, Arizona’da Phoenix kentinde bina aralarindaki bos alanlarin
konutlandirilmasi i¢in yatirimer tesvikleri olusturulmaktadir. Phoenix ayn1 zamanda
sehir planlama ¢aligmalarina, bos alanlar1  konutlandirilma projeleriyle hiz

kazandirmak amaciyla bir “Proje Takimi” kurulmustur. Takim kuruldugundan bu

yana tigte biri edilmistir (phoenix.gov, 2008) (Sekil 2.2).

Sekil 2.2 Phoenix bina aralarini konutlandirma uygulamasi 6rnegi.
2.3.1.5 Proje hizlandirma

Genel olarak, bir konut projesinin herhangi bir asamasinda yasanan bir erteleme yada
gecikme ile kaybedilen para, projenin son maliyetine eklenmektedir. Ulasilabilir
konut ingaati projelerini i¢eren yapilanmalarin hizlandirilmasi sonucu projeyi yiiriiten

gelistiricilerin ve finans eden bireylerin kazanc1 artmaktadir.
Uygulama ornegi, Santa Fe, Meksika

90’11 yillara kadar Santa Fe’de ikamet eden ailelerin ve bireylerin dortte iicliniin orta

derece fiyatta bir konutu satin almaya giicleri yetmemekte ve konut ingaat maliyetleri
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ulusal ortalamanin %40 iistliindeydi. Yanls kalkinma politikalar1 ve alan kullanimim
kisitlayan uygulamalar ekonomik konut insa iinitelerinin 6niinde bir engel teskil
etmektedir. Santa Fe yonetimi hiz kazandirilan konut projelerinin en azindan %25
oraninda ulasilabilir konut igermesini 0n gormiistiir. Santa Fe’de insa edilen
konutlarin yaklasik olarak %16’s1 isci ailelerinin satin alim gii¢lerine hitap eden

ulagilabilir konutlar olmustur (santafenm.gov, 2008).

2.3.2 Yatirimc tesvikleri

Genel olarak, bir konut projesinin iiretim maliyetleri, satis yada aylik kira
O0demeleriyle tiiketiciden ¢ikarilmaya caligilmaktadir. Diger sektorlerde oldugu gibi
konut yatirimcilart da maksimum kar1 hedeflemektedir. Bu nedenle, yatirimcilara
proje bitiminde mal olan miktar konut sahibi olmak isteyen bireylerin konut i¢in
O0demesi gereken fiyat1 belirlemektedir. Yani projenin maliyeti ne kadar pahaliya mal
olduysa, satis yada kira degeri de bir o kadar yiliksek olmaktadir. Konut
yatirimcilarima O0denen tesvik primi, insaat maliyetini diisiirmekte ve ulasilabilir

konut projesinin tamamlanmasini miimkiin kilmaktadir.

Bu bélimde yatirimci tesvikleri, yogunluk primleri ve yerel yonetim tarafindan

projeye kismi finansal yardim bagliklar altinda incelenmistir.

2.3.2.1 Yogunluk primleri

Amerika’da projeye ekonomik konutlarin ingasinin da dahil edilmesi karsiliginda
imarciya yapilan tesvik yogunluk primi olarak adlandirilmaktadir. Yatirimcinin
ulagilabilir konut birimlerini projeye eklemesi karsiliginda, yerel yonetim daha fazla
linitenin ingast i¢in onay vermektedir. onaylar. Sinir, yerel yonetim tarafindan
belirlenmekte ve primler, yerel yonetime geri O6deme yapilmaksizin

saglanabilmektedir.
Uygulama ornegi, San Diego, Kaliforniya

San Diego yerel yonetimi, devlet tesvik primi yasasi geregi yapilan projedeki birim
sayisinin en az %10 ‘u ¢ok diisiik gelirlilere ya da %20 si diisiik gelirlilere ve ya %
50 ‘si ihtiyar yada emekli bireylere ayrilirsa, iinite sayisindaki %25°lik artis1 kabul
gormektedir (sdcounty.ca.gov, 2008).
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2.3.2.2 Yerel yonetim tarafindan projeye kismi finansal yardim

Yerel yonetim tarafindan yapilan proje finansal yardimi sadece bir defaya mahsus
olarak yeni yatirimlarda, alt yapr harcamalarina 6deme kolaylig1 sunmak amaciyla
verilmektedir. Devlet yardimindan saglanan para ile bir projenin su, elektrik gibi alt
yap1 islemleri, yol caligmalar1 ve park, okul gibi toplumsal ihtiyaclar1 temin
edilmektedir. Belirtilen finansal yardim, konut birimlerinin sayisi ve projenin
bulundugu bolgeye gore degismektedir. Alt yapinin yeterince gelisim gdstermedigi

kirsal alanlara yapilan projeler daha yiiksek devlet yardimi almaktadirlar.
Uygulama ornegi, Santa Fe, Meksika

Santa Fe yerel yonetimi, 0zel kar amaci giiden yada giitmeyen yatirimcilara
projelerine % 25 oraninda ulagilabilir konut birimi eklemeleri kosuluyla finansal
olarak yardim etmektedir. Yardim miktari, projedeki ulagilabilir konut sayisina,
konutlarin biiyiikligline ve satig fiyatina gore belirlenmektedir (santafenm.gov,

2008).

2.4 Degerlendirme

Hiikiimetin birka¢ seviyede hareket etmesi gerekmektedir. Milli seviyede iyi ka-
nunlar, diizenleyici sartlarin olusturulmasi gerekmektedir. Deprem riskine karsilik,
yenileme i¢in standartlar1 belirlemek ve teknolojik uyarlama i¢in sermaye saglamak
hiikiimetin &nemli gérevlerinden biridir. Izinsiz yapilasmalarin depreme dayanikli
hale getirmek i¢in tesvikler saglayan bir program olusturulmali ve yasal hale
getirilmelidir. Boylece, var olan konut stogunun degerlendirilmesi daha ucuz bir
yolla saglanmis olacaktir. Bolgesel seviyede ise, yerel yoOnetim Oncelikleri
belirlenmeli ve yerel seviyede ulasilabilir konut {iretimi i¢in hiikiimet kontroliinde,

imar plan1 ve arazi kullanim1 degisiklikleri yapilmalidir.
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3. TURKIYE’DE KONUT SEKTORU

Tirkiye’de yasanan ekonomik degisimler ile birlikte kent niifusu artis gostermis ve
bunun sonucunda da hizli ve plansiz bir kentlesme yasanmistir. 1950’li yillarda
sanayilesme hareketlerinin ardindan kirsal alandan kentsel alanlara ¢ok yogun bir
gboc¢ baglamigtir. Bdylece, zaman icinde kentlesme sorunu ve konut agigi ortaya
cikmistir. Konut agig1 sorununa karsi aranan ¢oziimlerde yetersiz kalinmis, gereken
Onlemlerin alinmasi saglanamamigstir. Kamu kaynaklarinin daginik ve yetersiz olusu,
konut yapiminda, konut sahibi olmada, yeterli ve etkin bir sistemin olusmasina engel
olmustur. 1950’1i yillarda baslayan sagliksiz kentlesmenin neden oldugu en 6nemli
sorunlarindan birisi olan konut sorunu, karsisinda ne merkezi idare ne de yerel
yonetimler gereken miktarda nitelikli, erisilebilir, altyapili arsay1 temin edememis,

artan konut talebi karsisinda uygun kredi sistemlerini geligtirememistir.

Bu baglamda, konut sorunu giintimiize kadar tasinmis ve ciddi boyutlara ulagmistir.
Ekonomik gelismenin istikrarinda, sosyo-ekonomik refah diizeyinin saglanmasinda
ve planli kentlerin olusumunda Tiirkiye’de konut sektoriiniin 6nemi goz ardi
edilemeyecek boyuttadir. Kamu otoriteleri soruna ¢oziim bulmak i¢in bir takim
arayiglara baslamis ve ¢esitli donemlerde farkli politikalar izleyerek sorunu ¢ézmek

istemisler, ancak yetersiz kalmiglardir.

3.1 Tiirkiye’de Konut Ihtiyaci

Niifus artis1 ve artan niifusun barinma gereksinimi, sanayilesme, kentlesme ve buna
bagli kentlere olan go¢, hane halklarmin giderek kiigiilmesi gibi nedenlerle
konutlarin ¢ok sayida, bir arada ve diisilk maliyetle iiretilmesi gereksinimi ortaya
cikmistir. Bu gelismelere bagl olarak hizli ve gereksinime uygun konut {iretimi toplu
konut kavramini yaratmis ve ge¢mis donemlerde Tiirkiye donemin yapisina bagh

olarak farkli ¢6zliim yontemleri ile konut sorununu ¢ézmeye yonelmistir.

Konut sorunu, tilkenin siyasi ve ekonomik kosullarindan bagimsiz ele alinmasi

beklenemez. Ulusal ekonomi igerisinde onemli bir biiyiikliige sahip olup, iktisat
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politikalarindan ve makro degiskenlerden etkilenen ve de biitiin bunlar etkileyen bir

sektor olarak konut iiretimi donemlere ayrilarak incelenmelidir.

Toplu konut ihtiyac1 Osmanli Imparatorlugu’nun son dénemlerinde, imparatorlugun
parcalanmasi ile ortaya c¢ikmustir. Kaybedilen topraklar sonucunda buralardan
gelenlere yeni konut alanlarinin olusturulmasi, dénemde olan biiyiik yanginlar toplu
konut ihtiyacin1 giindeme getirmistir. Bunun sonucunda 1877 sonrasinda kent

cevrelerinde gdgmen mahalleleri olusturulmaya baglanmistir.

Cumbhuriyetin ilk yillarinda, Kurtulus savast sonrasi kentlerin tahribati ve kurulan
Tiirkiye Cumhuriyeti’nin hizla gelismeye baslamasi toplu konut ihtiyacini yeni
yontemlerle ¢oziilmesini gerekli kilmistir. Bu donemde yasanan konut ihtiyacinin en
onemli nedenleri Kurtulug Savasi sirasinda Yunan kuvvetlerinin yaktigi Bati
Anadolu kentleri, Ankara’nin baskent olmasi ile hizla gelismeye baslamasi,
Balkanlardan iilkeye goglerin olmasidir. Bu donemde kentlesme kaynakli konut

sorunu ve gecekondulagma yaygin degildir.

Donemde yasanan konut acigina karsilik kooperatiflesme, banka kredileri, memur

lojmanlar1 gibi yontemlerle ¢6ziim aranmaya baslanmaistir.

1946-1952 donemi, tarihsel siiregte ¢ok partili siyasal sisteme gegisle birlikte,
Tirkiye i¢cin onemli bir kirilma noktasidir. 1946°da baslayan cok partili siyasal
rejime gecis siireci, ekonomik ve siyasal doniisiimlere zemin olusturmus, popiilist
politikalarin yerlesmeye basladigi, toplumun farkli kesimlerine yonelik politikalarin

giindeme geldigi donemin baslangict olmustur (Boratav, 1998).

Bu donemde konut sorununa karsi belediyeler eli ile konut yapimi, kooperatifler ve

gecekondulagma seklinde ¢oziimler giindeme gelmistir.

1953-1960 demokrat parti doneminde sanayilesme ile birlikte kentlesme artmus,
Istanbul ve Izmir’de &zel sektdr yatirimlar: yogunlagmistir. 1958 yilinda, planlama,
konut ve yap1 malzemeleri konusunda uzmanlasmak adima, Imar ve Iskan Bakanlhig

kurulmustur.

1963 — 1968 Birinci kalkinma planinda, konut politikasi, konut yatirimlarimin biiyiik
topluluklarin  konut ihtiyaglarin1 karsilayacak sekilde halk tipi konutlarinin
tiretilmesini igermektedir. Kentlesmenin artacagi 6n goriilen planda kentlerdeki
tilketim mallariin fiyatlarinda da artig gosterecegi 6n goriilmiistiir. Artan niifusun

birinci derecede gereksinimi olan barinma ile birlikte ucuz konut iiretimi konusunda
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tedbirlerin alinmasi hedef alinmistir. Sehirlerde ucuz konut arzini artirmak igin vergi,
kredi politikalar1 gibi tedbirlerle, konut yatirimlarinin ucuz konut yapimina
yonelmesi istenmistir. Bu plan déneminde iiretilmesi beklenen konut birimi 418.370
olarak belirlenmis, 348.420 adet konut iiretilmis ve 70.373 birim konut agig1 ile

donem kapanmustir.

1968-1972 Ikinci kalkinma plam déneminde, 10.000°den fazla niifuslu sehirlerde
demografik degisikliklerden dogacak konut ihtiyaci Cizelge 3.1°de gdsterilmistir.

Cizelge 3.1: Demografik degisikliklerden dogacak konut ihtiyaci (10000°den fazla
niifuslu sehirler)

(Kaynak: Devlet Planlama Teskilat1 Calismalari)

10 009 den Yillik net . éﬂe.. oo Konut birimi
Yillar fazla niifuslu niifus artist biiyiikliigi ‘htivacy
sehirler niifusu ? (kisi) y
1968 11.000.843 563.610 5 112722
1969 11.726.898 726.055 4,99 145502
1970 12.500.873 773.975 4,98 155417
1971 13.325.931 825.058 4,97 166008
1972 14.205.442 879.511 4,96 177321
Toplam 756970

DPT’nin ikinci planda konut ile ilgili yaptigi c¢aligmalar ile konut ihtiyaci
projeksiyonu yapilmistir. Buna gore, gecekondularin yarisinin 1slah ve diger yansinin
30 yilda tasfiyesi i¢in yilda 7.500 konut birimi yaratilmasi gerekecektir.
Yenilemeden dolayr olusacak olan konut ihtiyaci ise yillik 24.000, afetler ve
kamulastirmadan dogacak konut ihtiyaci yillik dogacak yilda konut 4.000 olacagi
varsayillmigtir. Barinma yogunlugunun diistiriilmesi icin ise yilda 10.200 adet konut
birimi iiretimi Ongoriilmiistiir. Bu baglamda, konut ihtiyaci, takip eden Cizelge

3.2°de belirtildigi gibi tahmin edilmistir.

1973-1977 yillan1 arasinda diinyada yasanan biiyiik petrol krizi ve Kibris’a yonelik
iki barig harekati iilke ekonomisini dnemli 6lgiide etkilemistir. Donemin bir baska
Oonemli olgusu ise yasanan siyasal istikrarsizliktir. Bes yilda 7 hiikiimet degigmistir
ve her hiikiimetle birlikte DPT, Merkez Bankas1, Maliye ve KIT gibi kurumlarin {ist
yoneticileri de degismistir. Yasanan siyasal istikrarsizlik ekonomik istikrarsizligi da
arttirmigtir. Bu plan doneminde konut ihtiyact probleminin 6zel kesim ile kamu

kesiminin igbirligi ile ¢oziilmesi 6n goriilmiistiir. Plan doneminde toplam 1.220.000
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konut iiretilmesi planlanmis, 978.361 konut iiretilebilmis ve 241 bin konut agigi

ortaya ¢ikmistir.

Cizelge 3.2: Gecekondularin yarisinin 1slah1 ve diger yarisinin 30 yilda yenilemeden
ve sikisikligin giderilmesinden dogacak tasfiyesi, ihtiyacin yarisinin karsilanmasi
esasina gore sehirlerde konut ihtiyaci (1968 -1978)

(Kaynak: Devlet Planlama Tegkilat1 Caligmalart)

vil Niifus Gecekond.u Yenileme Afetler ve kalSl.kllgll} Toplam
artislarinda* tasfiyesi kamulastirma giderilmesi

1968 112800 7500 12000 4000 5100 141400
1969 145500 7500 12000 4000 5100 174100
1970 155400 7500 12000 4000 5100 184000
1971 166000 7500 12000 4000 5100 194600
1972 177300 7500 12000 4000 5100 205900
TOPLAM 757000 37500 60000 20000 25500 900000

*Tiirkiye’de sehir niifusu artisi yiizde 5 ile 6 arasinda degismektedir.

1981 yilinda 2487 sayili Toplu Konut Yasasi'ni ¢ikarilmistir. Cikarilan yasada,
yasanin hedef aldig1 kesimin tanimlanmasinda baslica 3 6l¢iit kullanmistir. Birincisi,
fon kaynaklarinin alt ve orta gelir gruplarina yoneltilmesidir. Bunlar, toplu konut
yerlesme alanlarinda konut edinmek iizere bir bankada "yapi tasarrufu" hesabi
actiracak olan ailelerdir. Bir baska deyisle, bunlar konut edinebilmek i¢in, konutun
maliyet bedelinin en az dortte birini, "6z kaynak" olarak bankaya yatiracak 6deme
giiciinde bulunan kimselerdir. Ikinci kosul, aile bireylerinden birinin baska bir
konutu bulunmamasidir. Ugiincii kosul ise, edinilecek konutlarin diisiik maliyetli ve
briit insaat alan1 100 metre kareyi gecmeyen yapilar olmalaridir (2487 sayili Toplu
Konut Yasasi, Madde 2, fikra 3 ve 5, Toplu Konut Yasasi Uygulama Y 6netmeligi,
Madde 4, fikra 9, 17 ve 18). Yasada belirtilen “Dortte bir ile beste bir arasinda
degisen pesinat oraninin kosul kabul edilmesi, yasadan, daha ¢ok, orta ve tist gelir
gruplariin yararlanmalarina yol agmistir.” sonucunu dogurabilir. Dar gelirlilerin bu
sekilde yasadan yararlanamaz hale getirilmesi Toplu Konut Yasasinin, gecekondu
sorunu i¢in bir ¢ézlim olmasina da engel olmustur. 1982 fiyatlariyla, dar gelirli bir
ailenin, 3 milyon liraya mal olacak bir dairenin dortte bir bedeli olan 750 bin liray1
biriktirip konut edinmeye aday duruma gelmesi pek olanakli goriinmemektedir.

(Konut’81,1982).

2487 say1il1 Toplu Konut Yasas1 tek bir konut yapilmadan 1984 yilinda yiirtirliikkten
kaldirilmistir ve 17 Mart 1984 tarihinde 2985 sayili yeni Toplu konut Yasasi
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yuriirliige girmistir. Bu yasada hedef aliman kesimin tanimlanmasi agikca
yapilmamis, yoksul ve dar gelirli olmak kosulu net olarak tanimlanmamistir. Konut
tiretiminin arttirilmast hedef alinan yasada her tiirlii konut iiretimi tesvik edilmistir.
Bir Onceki yasada tanimlanan Olgiitler istenmeksizin Toplu Konut Fonu’ndan
yararlanmalar1 saglanmistir. Ayrica 100 metrekare konut blyiikliigli smir1 150

metrekareye ¢ikarilmistir.

1985-1989 yillarin1 kapsayan besinci plan doneminde siyasi istikrar saglanmus,
ekonominin yonetim, kisa vadeli 6nlemlerle siirdiiriilmiistiir. Bu planda ulasilmasi 6n
goriilen konut birimi 1.161.000°dir. Ancak yap1 kullanim izinlerine gore gerceklesen
tretim, 933.876 olmustur. Ayni donemde yapi izni alan konut birimi sayisi ise
2.036.272°dir. Yapr izinleri dikkate alindiginda ihtiyacin 875.272 konut iizerinde bir
arz goriilmiistiir. Nitekim yap1 kullanim izinlerine gore 227.024 birim konut agig1

olustugu goriilmektedir (DPT, 1984)

1980°1i yillarin sonuna gelindiginde Toplu Konut Fonu darbogaza girmistir. Ulkenin
istikrarsiz ekonomisi basta enflasyon, sonra fondan baska fonlara yapilan aktarmalar,
fonun % 30'unun hazineye kaydirilmas: ve dolayisiyla fonun kaynaklarinin
azaltilmas1 fonu eritmistir. Bu donemde, bireysel kredilerin ikinci evler igin
kullanilmast Onlenememis; fonun kaynaklar1 ile biiyiik konutlar tesvik edilmis;
orgiitsel bozulmalar sonucu kentler yerine ilgeler desteklenmis; yapim maliyetindeki
denetlenemeyen artiglar kooperatif {iyelerini ¢ikmaza sokmus; kiralik ve kiigiik
konutu 6zendirecek Onlemler alinmamustir. Ozetle, krediler, 6deme, bekleme ve

biriktirme giicii olan iist gelir gruplarina yonelmistir (Geray 2000).

1990-1994 yillar1 arsin1 kapsayan 6. plan déneminde gelir dagilimini iyilestirmek,
bolgesel gelismislik farklarini ve issizligi azaltmak hedefi benimsenmistir. Plan
ilkeleri arasinda, konut piyasasina yonelik banka kredileri, sermaye piyasasi ve yapi
tasarruf sandiklar1 gibi ¢esitli finansman kaynaklarmin degerlendirilmesi;
yatirimlarin yerlesme hedefleri ile bir biitiin halinde ele alinmasi ve belediyelerin

oncelikle alt gelir gruplari i¢in konut {iretimini saglamasi gibi ilkeler benimsenmistir.

VI. Planinda belirlenen konut ihtiyact tahmini 1.800.000°dir. Bes yillik donemde
yapimina baslanan konut birimi sayis1 2.319.149; yap1 izni alan konut birimi sayis1
ise 1.243.778 olmustur. Kullanim izinlerine gére donem sonunda 556.222 birim

konut aci1g1 bulunurken, yapi izinlerine gore 519.149 konut fazlas1 goriilmektedir.
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Yapi izinleri ile yap1 kullanim izinleri arasindaki fark ise 1.075.371 birimdir (DPT,
1989).

1999 yilinda 516.000 olan toplam konut ihtiyact ve 216.000 adet yap1 kullanma izni
alan konut sayis1 mevcuttur. 2000 yilinda konut ihtiyacit 553.000, yap1 kullanma izni
alan konut sayist 170.000 olmustur. 2001 yilinda toplam yeni konut ihtiyacinin da
569.000 olacagi tahmin edilmistir (DPT 2000 y1l1 programu).

2003 yilinda toplam konut ihtiyacinin 599.700 adet olarak belirlenmistir. Bu ihtiyaca
karsilik ise yap1 kullanma izni alan konut sayist 158.392 olmustur. Bu dénemde
gecekondulagmaya karst mevcut yerlesim alanlarinda yogunlugun arttirilmasi

yerine, yeni alanlarin konuta agilmasi ilkesi benimsenmistir.

2004 yilinda toplam konut ihtiyacinin 633.600 olacagi tahmin edilmis, 170.000
konuta yap1 kullanma izni verilmistir. Yasal konut {iretiminin, konut ihtiyacinin ¢ok
diisiik bir boliimiinii olusturmaya devam ettigi goriilmektedir. Bunun disinda onceki

senelerde belirlenen ilkeler 2004 yilinda da devam etmistir.

2005 yilinda ise toplam konut ihtiyacinin 679.600 olacagi tahmin edilmektedir. 2005
yil1 sonrasinda da, yasal konut {iretiminin ihtiyaca cevap veremeyecegi ve kacak
yapilagsma sorununun devam edecegi beklenmektedir. Yap1 ve kullanim izinlerinin
alinmasi Ol¢iitlerinin agikliga kavusturularak, bu siirecin hizlandirilmasina ihtiyag
duyulmaktadir. Kentlesme ve sorunlart ile ilgili olarak yerel yonetimler esas sorumlu
olmakla birlikte, merkezi yonetimde gerekli kurumsal, hukuki alt yapinin
hazirlanmasi, denetim ve koordinasyon mekanizmalarinin kurulmasi yoniinde
diizenlemelerin yapilmasi amaciyla ¢alismalarin baslatilmasi hedefleri belirlenmistir.
Ayrica, konut arz ve talebine yeterli kaynak saglamak iizere sermaye piyasasi

araclarinin gelistirilmesi i¢in ¢alismalarin hizlandirilmasina karar verilmistir.

Belirtilen yillara ait Yillik Programlarin yayimlandigi, Resmi Gazete taramasi
sonucu elde edilen verilerdir. Goriildiigii gibi, belirtilen yillarda, konut ihtiyacina

cevap verecek yasal konut liretimi yetersiz kalmistir.

3.1.1 Tiirkiye’de konut ihtiyacinin nedenleri

Ulkemizde niifus artist ve kentlesmeye paralel olarak, konut ihtiyaci giderek
artmaktadir. Konut ihtiyacim1 birebir etkileyen faktorleri demografik faktorler ve

yenileme ihtiyacindan dogan faktorler olarak iki baglik altinda incelenebilir.
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Cizelge 3.3: Insaat izni ve yap1 kullanma izni alan konut sayis.
(Kaynak: DPT Yillik Programlar)

Yillar Kentlerde Insaat Izni Alan Yap1 Kullanma
Toplam Konut konut Sayis1 Izni Alan
Ihtiyaci Konut Sayisi
1990 340000 381408 232018
1991 354000 392943 227471
1992 370000 467024 268804
1993 381000 548129 269695
1994 395000 523791 245610
1995 414000 518236 248946
1996 460000 454295 267306
1997 498000 464117 277056
1998 513000 414573 219737
1999 516000 339446 215613
2000 553000 315162 245155
2001 568600 279616 243464
2002 593500 153779 156674
2003 599700 194748 158392
2004 633600 200000 170000
2005 679600 Bilinmiyor Bilinmiyor

Demografik agidan konut ihtiyacina etki eden faktorler, niifus artisi, aile yapisindaki
degisiklikler ve kirdan kente gé¢ olarak siralanabilir. Yenilemeden dogan konut
ihtiyacini etkileyen baglica faktorler ise, yasanan dogal afetler, savaslarin ardindan
tahrip olan yerlesim alanlari, kamulastirma, gecekondu 1slahi ve konut kullanim

amacinin degismesi seklindedir (Geray ve dig., 1978).

Tiirkiye’de oOzellikle demografik faktorler nedeniyle konut ihtiyact 6nemli
boyutlardadir. Konut maliyetlerinin yiiksek olusu ve konuta gereksinim duyan niifus
gruplarmin gelir diizeyinin diisiik olmasit bu ihtiyacin karsilanmasina imkan

vermemektedir.

Konut ihtiyacinin karsilanma oranlarinin istenen diizeye ulasmamasi kagak
yapilasmay1 da tetiklemistir. Basbakanlik Konut Miistesarligi’nin 2000-2010
“Tiirkiye Konut ihtiyact Arastirmasi”na gore iiretilen konutlarin yapi izinlerine
bakilarak Tiirkiye’deki kacak yapilasmanin %40 diizeyinde oldugu goriilmektedir.
Kentsel yerlerde konut stokunun ortalama %62’si ruhsathidir. Sadece ruhsat oranina

bakmadan yap1 kullanma izin belgeleri hesaba katildiginda ise, bu oran %33’lere
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diismektedir. Yani her 100 yapidan 67’si kagak konumundadir. (T.Y.S. Raporu,
2003).

Kentlerde imarlt alanlarinin yogunlagsmas1 miiteahhit araciligiyla gerceklesirken, kent
ceperlerindeki konut gelisimi yasadist konut piyasasi ile yani gecekondu alanlar
seklinde olmustur. Kente gbé¢ edenlerin barinma isteklerinin karsilandigi
gecekondular, 1970’11 yillarda bigcim degistirmeye baslamis 1980°li yillarda ¢ikarilan
imar aflarinin da sagladig1 imkanlarla kentsel ranttan pay almanin bir araci haline

gelmistir.

Arz talep dengesizliginden dogan konut ihtiyacinin yani sira yiiksek fiyatt nedeniyle
alicis1 olmayan ve pazarda birikirken bir konut arzi vardir. Diger yonden barinma
zorunlulugu ile ortaya ¢ikan ve diisiik gelir grubunun konut ihtiyacini karsilayan
gecekondular yer almaktadir. Bu durumun olugmasinin en 6nemli nedenleri, merkezi
yonetimin izledigi yatirim politikast ile konut iiretiminin yaklasik tiimiiyle 6zel
kesime birakilmasi ve rejimin denetlenmemesi; bu yaklasim i¢inde desteksiz kalan
diisiik gelirli birey ve ailelerin, kendi olanaklariyla ve yasal yollarla saglikli konutlar
edinememesi ve bdylece konut pazarinda arz talep dengesinin kurulamamasidir

(Ozkan, 1981).

Konut sorununa talep tarafindan baktigimizda, iilkemizde yasanan niifus artisi,
kentlesme ve go¢, hane halkinda meydana gelen kiiclilmeler, evlenmeler, eski
konutlarin yenilenme ihtiyact gibi etkenlerin yam1 sira gelir dagilimindaki
esitsizlikler, diisiik gelir seviyesi gibi etmenler s6z konusudur. Arz tarafindan konut
sorunun tetikleyen etmenler ise, konut talebi, finansman ve maliyet, imar planlar1 ve
alt yapi, ingaat sistemindeki Orgiitlenme, yap1 teknolojisi ve mevzuat olarak

stralanabilir (Komiirlii, 2006).

Devlet Planlama Teskilat1 (D.P.T.) Ongoriilerine goére 2003 yilinda konut
gereksiniminin 599.700 olacagi tahmin edilmistir. 2002 yilinda da 593.500 konut
ihtiyacina karsilik 157.000 adet yapr kullanma izin belgesi verilmis, bdylece

gereksinimin ancak %26’s1 gerceklesmistir.

Devlet Istatistik Enstitiisii (D.I.E.) tahminlerine gére 2000-2010 déneminde kentsel
nilifus artisina gore hane halki biiyiikliiklerine bagli olarak 2 milyon 860 bin 343
konuta gereksinim duyulacagi hesaplanmistir (T.Y.S. Raporu, 2003).

22



Cizelge 3.4: DPT'nin konut gereksinimi 6ngdriisti (2003-2005)
(Kaynak: Devlet Planlama Teskilat1 (D.P.T.))

Yillar Kentlerde Yenilenme ve Kentlerde
Demografik Afet Konutu Toplam Konut
Konut Gereksinimi Gereksinimi
Gereksinimi (adet) (adet)
(adet)
2003 527500 72200 599700
2004 561400 72200 633600
2005 607400 72200 679600

3.2 Tirkiye’de Konut Sorunun Boyutlar:

Konut sorunu genel anlamiyla arzin ihtiyaci karsilayamamasindan yani arz ve talep
arasindaki dengesizlikten meydana gelmektedir. Tiirkiye’de konut barinma amacinin
disinda, sosyal bir giivence, bir yatirnm ve rant elde etme araci, toplumsal statii
gostergesi olarak kabul edilmektedir. Bu durum, konut sorununun Onemini
arttirmaktadir. Ulkemizde konut sorununa sadece barinma sorunu olarak bakmak ve
¢ozlim iiretmek miimkiin degildir. Sorun sosyal ve ekonomik boyutlar1 ile birlikte
barinmanin yaninda go¢, kacak yapi, kent topraklari ve dolayisi ile planlama

sorunlarinin bir pargasi olmustur (Turgut, 2001).

Tiirkiye’de konutun toplumsal bir sorun olarak ortaya c¢ikmasi Ikinci Diinya
Savasi’ndan sonra baslamaktadir. 1945°den sonra ekonomik, toplumsal ve politik
degisim siirecinde sanayilesmeye agirlik veren politikalarla birlikte konut sorunu

ortaya ¢ikmistir.

Niifus artig hizi, kentlesme ve go¢ olgular1 dikkate alindiginda Tiirkiye’de yillik en
az 600 bin adet nitelikli konut acig1 vardir (T.Y.S. Raporu, 2003). Enflasyonun
yiiksek olusu, finansman yetersizligi, diisiik faizli ve uzun vadeli konut kredilerinin
olmayisi, arsa girdisinin konut maliyeti i¢cindeki oraninin hizla yiikselmesi, gelir
dagilimindaki adaletsizlikler genis kitlelerin konut edinme olanaklarin1 ortadan

kaldirmaktadir. Bu da konut sorununu ¢6ziilemez bir hale getirmektedir.

Ulkemizdeki toplam konut adedi 17 milyon, ev sahipligi oram ise % 60’tir. Ancak,
17 milyon konutun; % 55°1 (9.3 milyon adet) ruhsatsizdir; % 60’1 (10.2 milyon adet)
20 yasin lzerindedir ve % 40’1 (6.8 milyon adet) tadilat gerektirmektedir. Bu
rakamlar, Oniimiizdeki yillarda konut talebinin Ongoriilenden daha fazla

olabilmesinin olasi oldugunu gostermektedir (spk.gov.tr, 2008).
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Cizelge 3.5: Tiirkiye’de konut ihtiyac1 dngoriileri 2015 (x1000)

(Kaynak: GYODER, Tiirkiye’de Konut Thtiyac1 ve Talebine Baglh Konut Finansman Sisteminin Gelisme

Potansiyeli ve Ulke Ekonomisine Katkis1 2015, 2006)

Hane

Halki Kentsel Yenileme Ara I?er}tsnel
Yillar Alanlar Doniisiim | Toplam

Artist N Kaynakli | Toplam

Aras1 Gog Kaynakl1
Kaynakl
2006 368 150 76 594 125 719
2007 347 140 77 564 130 694
2008 354 130 78 562 135 697
2009 391 120 79 590 140 730
2010 367 110 80 557 150 707
2011 337 100 81 518 155 673
2012 375 90 82 547 160 707
2013 346 80 83 509 165 674
2014 353 70 84 507 170 677
2015 357 60 85 502 175 677
Toplam 3.595 1.050 805 5.450 1.505 6.955

3.3 Gecekondular

Tiirkiye’de gecekondulasmanin gelismesine Ankara Onciilikk etmistir. Bunun en
Oonemli nedeni Ankara’nin baskent olmasi ve 1930’lu yillarda hizli bir kentlesme
siireci yasamasidir. 1948 yilinda Ankara'da 650 hektarlik alanda gecekondu
bulundugu belirlenmistir (T.C. Cumhurbaskanligi Devlet Denetleme Kurumu, 2004).
5218 sayili kanunun bir diger amaci da gecekondu alanlarinin iyilestirilmesi ve yeni
yapilacak olan konutlar icin yer gdsterimidir. Ozellikle Ankara Ilindeki sorunlari
¢Oozmek i¢in hazirlanan bu yasa gecekondu alanlarinda ruhsatsiz yapilmis olan bu
yapilarin belediye eliyle sahiplerine ¢ok diisiik bir bedel karsiliginda devredilmesini
5218

ongormektedir. sayili yasa uyarinca Ankara Yenimahalle'de Belediye

miilkiyetine gegirilen arazi parselleme sonucu 2915 arsa elde edilmistir.

1959'da ¢ikarilan 7367 sayil yasa ile gecekondu yapimini énlemek amaciyla hazine
arsalarinin belediyelere devredilmesi baslatilmistir. 1963-68 tarihlerini kapsayan 1.
Bes Yillik Plan doneminde kent konutlarinin %30°u oturulamayacak durumdadir ve

1,2 milyon insan gecekondularda yasamaktadir (Senyapili, 1998).

1966°da gecekondular yasal hale getiren 775 sayili af yasasi ¢ikarilmistir. Bu yasaya

gore, belediyeler kendi bolgelerinde yer alan gecekondu alani varsa, hazineden,
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vakiflardan, 0zel sahislardan yasaya uygun temin ettikleri arazileri bakanligin
onaylamasiyla beraber gecekondu oOnleme bdlgesi ilan edebilmektedir. Ancak
belediyeler arsa temin ve dagitiminda giigliiklerle karsilasmis ve yasa kapsaminda
60.000 kisi tarafindan yapilan bagvurularin yalnizca 6000 adedine arsa saglanmis,

dolayisiyla gecekondulasmanin 6niine gegilememistir (Gtir, 2000).

Ikinci Bes Yillik Plan doneminde gecekondularin arsa miilkiyeti ele alimus, arsa
spekiilasyonun Onlenmesi {izerinde durulmustur. Arsa spekiilasyonun onlenmesi
amaciyla, sehirlerin gelisme alanlarindaki arsalar lizerinde kamu kontrolii saglanmasi
karar1 alinmistir. Bu hedef dogrultusunda, kamu elindeki arsalarin tek elden ve ucuz
konut yapimini destekleyici yonde toplumun kullanisina sunulmasina, gerektiginde

kiralama sisteminden yararlanilmasina karar verilmistir.

1960 yilinda Tiirkiye’de yaklasik olarak 240 000 gecekondunun oldugu ve sehir
niifusunun yiizde 13,5’inin bu alanlarda yasadigi tespit edilmistir. 1960-1965 yillari
arasinda gecekondu sayisi, 430.000°e ulasmis ve bu alanlarda yasayanlarin sehir

niifusuna oran1 da yiizde 21,8’e ¢ikmistir (DPT II. BYKP, 1967).

1973-1977 yillar1 arasmi kapsayan Ugiincii Bes Yillik Kalkinma Plani1 déneminde
235 bin gecekondu yapilmistir. Ankara, Istanbul, izmir gibi ii¢ biiyiik kentin konut
stogunun %70’1 izinsiz yapilmis gecekondulardan olusmaktadir (Aydin, 2003).

1980 yilindan sonra gecekondu sorunu ile ilgili yapilan yasal diizenlemeler ile kagak
yapilarin affedilmesi politikas1 izlenmistir. 1983 yilinda c¢ikarilan af yasasi ile

gecekondularin yasallagmasi saglanmis ve yeni gecekondu yapilmasi yasaklanmistir.

1985-1989 yillarimi kapsayan V.Bes Yillik Planda, genel anlamiyla, gecekondularla
ilgili ilkeler yer almamigtir. Sadece 2981 sayili “Gecekondu Affi Yasasi’nin ilkeleri
dikkate alinarak gecekondulara altyapr gotiiriilmesinden ve iyilestirilmesine dncelik

verilmesinden soz edilmektedir.

Altinc1 Bes Yillik Planda ise, sadece gecekondularin 6nlenmesi amaciyla, kendi evini
yapana yardim yontemine Oncelik verilmistir. Yedinci Bes Yillik Plan déneminde
ise, gecekondu yasalarimin giiniin kosullarina uygun duruma getirilecegini

belirtmekle yetinilmistir.

Sonraki yillarda Imar Yasasi'nda yapilan degisikliklerle "yap: kullanma izni
alinmayan yapilara gegici olarak elektrik, ve/veya telefon baglanabilecegi hitkmii" ve

yine hiikiimetin 2003'te Biitce Kanunu'na ekledigi bir madde ile oturma izni
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verilmeyen ve alinmayan yapilara alt1 ay icerisinde basvurulmasi halinde kullanma

izni alincaya kadar gegici olarak elektrik baglanabilecegi dngdrmiistiir.

Kalkinma planlarindaki politikalar ve ¢ikarilan yasalar, biiyiik kentlerde gecekondu
olusumunun hizlanmasina ve ¢ekici hale gelmesine neden olmustur. Kentlere ¢esitli
nedenlerle go¢ eden diisiik gelirli insanlar i¢in gecekondu bir ¢6ziim yolu haline

gelmistir.

Tiirkiye ge¢misinde gecekondu sorunu incelendiginde, kalkinma planlarinda
gecekondu sorununa yonelik benimsenen ilkelerin ve gecekondu ile ilgili ¢ikarilan
yasalarin gecekondu sorununa bir ¢6ziim getirememis oldugu goriilmektedir. 1965'te

430 bin olan

gecekondu sayisi 1980'lerde 1.250.000 bine yiikselmis ve gecekondulu niifus 6,7
milyonu asmistir. Giiniimiizde ise gecekondu sayisi buralarda yasayan niifus,
1980'lerdeki degerlerin iki katina yiikselmis oldugu disiiniilmektedir. Go¢ ve
kentlesme olgular ile tetiklenen gecekondulagsma Tiirkiye'nin 1950'lerden beri en
O6nemli sorununu olusturmustur. Bu olgular1 birbirinden ayirmadan bir biitlin olarak

ele alinarak, soruna biitiinciil bir yaklagimla bakilmalidir.

34 Arz

Tirkiye’de genel olarak konut arzini etkileyen faktorler, yenilenme, yikim, yangin ve
afetlerden dolay1 konut kaybi ve barinma ihtiyacinin disinda amacla kullanilan
konutlar olarak sayilabilir. Ulkemizde, konut ihtiyacinin yiiksek olmasia ragmen,
konut sunum bigimleri yetersiz durumdadir. Gegmisten bugiine kadar bireysel konut
sunumundan,  kiigiik  yapimcilara, gecekondulardan yapsatgiliga, konut
kooperatfiligine kadar farkli yontemler ile konut sunumu yapilmistir. Giiniimiizde alt
gelir grubuna yonelik konut arzim biiyiik bir él¢iide TOKI saglamaktadir. Bunun
disinda yerel yonetim ve Toplu Konut Idaresi destegi ile gerceklestirilen toplu konut

alanlar1 ve 6zel- kamu isbirlikleri diger konut sunum girisimleri.mevcuttur.

3.5 Talep

Tiirkiye’de konut talebini dnemli 6l¢iide etkileyen faktorler, niifus artis hizi, hizl

kentlesme ve gelir diizeyi olmak iizere ii¢ baslik altinda incelenmistir.
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3.5.1 Niifus artis 1z

Konut projeksiyonlar1 yapilirken o iilkenin niifus artis hizi, konut ihtiyacinin
belirlenmesinde 6nemli bir role sahiptir. Bu faktoriin, niifus artis hizinin yiiksek
oldugu ilkemizde, konut ihtiyac1 tahminlerinde g6z ardi edilmesi s6z konusu

olamamaktadir.

Tiirkiye, diinyanin en biiyiik niifusuna sahip 20 {ilkesinden biridir. 2000 yilinda
yapilan son niifus sayiminda toplam niifus 67,8 milyon olarak belirlenmistir (TUIK,
2000). Niifus artis oran1 diismekle birlikte, OECD’ye iiye diger iilkelere, gelismis ve
gecis donemindeki iilkelere gore ok daha yiiksektir (TUIK, Niifus, yillik niifus artis
hiz1 ve yil ortasi tahmini, 1927-2000). 2007 yilinda toplam niifusun 70,5 milyon
olarak tahmin edilmistir. Toplam niifusun 2015 yilinda ise 81 milyon’a ¢ikmasi

beklenmektedir.

Cizelge 3.6: Tiirkiye niifusunun yillara gore artis tablosu
(Kaynak: TUIK, 2008)

Toplam Niifus
Yilar Niri)fus Artisi
(%)

1940 17.820.950
1945 18.790.174 10,59
1950 20.947.188 21,73
1955 24.064.763 27,75
1960 27.754.820 28,53
1965 31.391.421 24,63
1970 35.605.176 25,19
1975 40.347.719 25,01
1980 44.736.957 20,65
1985 50.664.458 24,88
1990 56.473.035 21,71
2000 67.803.927 18,35
2007 70.586.256 15,53
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Cizelge 3.7: 2000-2015 yillar1 aras1 niifus tahminleri
(Kaynak: GYODER, 2006)

Yillar | Toplam Niifus Niifus
(X 1.000) Artist
(%)
2009 76.234 12,2
2010 77.149 12,0
2011 78.059 11,8
2012 78.965 11,6
2013 79.865 11,4
2014 80.759 11,2
2015 81.647 11,0

Niifus artig hizi, dogum orani, bebek 6liim orani ve ortalama insan dmrii faktorleri ile
baglantili olarak degismektedir. Bu faktdrler ayn1 zamanda toplam niifus igindeki
geng niifus oranini etkilemektedir. Tirkiye gibi gen¢ niifusun yogun oldugu

ilkelerde, evlilikler, biiyiik bir oranla yeni konut talebini yaratmaktadir.

3.5.2 Hizh kentlesme ve gocler

Tiirkiye’de kent niifusu artis oran1 Ekonomik Kalkinma ve Isbirligi Orgiitii iiye
ilkeleri ortalamasindan oldukga yiiksek gerceklesmistir. Kentlesme, kent niifusunun
is bulmasi, saglik, egitim, mesken ve ulasim gereksinimleri, altyapi talepleri
diistintildiiginde olduk¢a Onemli sorunlar1 da beraberinde getirdigi bilinmektedir.
Niifus yigilmalarinin olustugu kentlerde is yaratma kapasitesine, kentsel hizmetlere
ve konuta duyulan ihtiyag biiylimiis, bu alanlarda sorunlar belirgin bir bigimde ortaya
cikmistir (Kartal, 1982). 1985°¢ kadar kir niifus orani kent niifus oranindan fazla
iken gore fazla iken, sonrasinda kent niifus oran1 hizli bir artig gdstermistir. Bunun
en Oonemli nedenlerinden biri kentlesmenin hizlanmasi ve kirdan kent yasanan gog
olmustur. Takip eden Cizelge 3.8’de Tiirkiye’nin 1940 yilindan giiniimiize kadar

olan kir ve kent niifuslarinin degisimi verilmistir.

2015 yilinda, kentlerde, ortalama 4 kisilik aile yapisi ile birlikte 61 milyon kent
niifusu 6n goriilmiistiir. Bu da, kentlerde 15 milyonu gegen hane halki anlamina
gelmektedir. GYODER’in yayimladig1 “Tiirkiye’de Konut Thtiyaci ve Talebine Bagl
Konut Finansman Sisteminin Gelisme Potansiyeli ve Ulke Ekonomisine Katkisi

2015 aragtirmasina gore, takip eden Cizelge 3.9’da 2000 niifus sayimina bagli reel
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degerleri ve 2015’e kadar olan tahmin ve 6n gorii degerleri verilmistir (Giirliises,

2006).

Cizelge 3.8: Tiirkiye kir-kent niifusu.
Kaynak: TUIK, 2008

Yillar Kir Niifusu Kir Niifus Orani Kent Niifusu Kent Niifus Oram
(%) (%)
1940 13.474.701 75,61 4.346.249 24,39
1945 14.103.072 75,06 4.687.102 24,94
1950 15.702.851 74,96 5.244.337 25,04
1955 17.137.420 71,21 6.927.343 28,79
1960 18.895.089 68,08 8.859.731 31,92
1965 20.585.604 65,58 10.805.817 34,42
1970 21.914.075 61,55 13.691.101 38,45
1975 23.478.651 58,19 16.869.068 41,81
1980 25.091.950 56,09 19.645.007 4391
1985 23.798.701 46,97 26.865.757 53,03
1990 23.146.684 40,99 33.326.351 59,01
2000 23.797.653 35,10 44.006.274 64,90
2007 20.838.397 29,50 49.747.859 70,50

Cizelge 3.9: 2015 Tiirkiye kentsel niifus ve hane halki sayis1 tahminleri (x1000).
Kaynak: Giirliises, 2006

Yillar 1;\?5;3? Kent Niifusu gi?figﬁgﬁ Hane Halk1 Sayis1
2000 67.804 44.006 4.39 10.024
2005 72.538 49.326 4.28 11.525
2006 73.466 50.545 4.25 11.893
2007 74.392 51.777 4.23 12.240
2008 75.315 53.022 4.21 12.594
2009 76.234 54.279 4.18 12.985
2010 77.149 55.547 4.16 13.352
2011 78.059 56.671 4.14 13.689
2012 78.965 57.802 4.11 14.064
2013 79.865 58.940 4.09 14.410
2014 80.759 60.085 4.07 14.763
2015 81.647 61.235 4.05 15.120

Kent niifusunun konut ihtiyaci biiylik oOlgiide kentlesme, gd¢ ve Oteki niifus

hareketlerinden dogmaktadir. Yenileme, kamulastirma vb. nedenlerin de konut
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ithtiyacina yol agtig1 diisiiniildiigiinde, konut sorununda tasidig1 6nem daha net ortaya

cikmaktadir.

3.5.3 Gelir diizeyi

Konut almak isteyenlerin gelir diizeyi, konut talebini etkileyen faktdrler arasinda yer
almaktadir. Konut pek cok aile biitgesinde en biiyiik harcama kalemlerinden birisini
olusturmaktadir. Gelismis {ilkelerde genel ortalama olarak konuta ayrilan
harcama(kira) aile biitgesinin 1/6’sin1 agsmamaktadir. Oysa bu oran az gelismis ve
fakirlerde 1/3 ile 2/5 gibi biiylik seviyelere ¢ikabilmektedir. 2002 Hane halki Biitce
Anketi'nin gegici sonuglarina gore; Tiirkiye genelinde tiikketim amagli yaptig
harcamalar icinde konut ve kira harcamalar1 % 27.3 ile en yiiksek payr almaktadir

(Altaban, 1996).

Milli gelir dagilimindaki esitsizlik ve konuta ihtiyaci olan kesimin gelir diizeylerinin
diisiik seviyede olmasi, bu kisilerin konut edinebilmeleri i¢in gerekli finansmani

saglayamamalarina yol agmaktadir.

Devlet Istatistik Enstitiisii’niin 1987 yilinda yaptig1 Hane Halki Gelir Aragtirmasi’na
gore toplam gelir %5,24°1 alt gelir grubuna, %9,61°1 alt —orta gelir grubuna, %14’
orta gelir grubuna, %21,15°1 {ist-orta gelir grubuna, %49,94°1 ise list gelir grubuna
olacak sekilde dagilmistir. Toplam gelirin yaridan fazlasinin tek bir gelir grubuna,
geri kalan kismin ise diger dort gelir grubu arasinda gittikge azalan rakamlarla
paylasildig1 goriilmektedir. Alt gelir grubuna diisen payin oldukg¢a diisiik oldugu

anlasilmaktadir.

3.6 Toplu Konut Idaresi’ne iliskin Bilgiler

3.6.1 Kurumun gelisimi

Niifusun kentlerde yogunlastig1 glinlimiiz diinyasinda, giivenli ve ¢agdas konutlara
duyulan ihtiya¢ 6zellikle hizli niifus artisinin yasandig1 Tiirkiye’de her gegen giin
artmistir. 1950’li yillarda sanayilesmenin de tetikledigi yogun gog, Tiirkiye’de,
kentlerde asir1 niifus baskist ve bunun sonucunda gecekondu ve kagak yapilasma
sorunlarin1 getirmistir. Dar ve orta gelirli vatandasin konut edinimini hedefleyen
“Toplu konut ve Kamu Ortaklig1 Idaresi” 1984 yilinda kurulmustur. 02/03/1984

tarihli, 2985 sayili yasa ile kurulan Toplu Konut Idaresi, gecekondu bélgelerinin
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tasfiye ve dontistimii ile ilgili alt yap1 hizmetlerinin verilecegi yeni konut alanlarini
yaratma, konut insaatlar1 i¢in ihtiya¢ duyulan finansmani temin etme gorevini

listlenmistir.

Idarenin hem &zerk ve esnek hareket etmesinin saglanmasi, hem de toplu konut
uygulamalar i¢in siirekli kaynaga sahip olmas1 amaciyla 2985 sayili Yasayla Toplu
Konut Fonu kurulmasi 6ngériilmiis ve bu fona 6nemli gelir kaynaklar1 ayrilmistir.
Yasanin uygulanmasini saglamak tizere 2983 sayili Yasayla Toplu Konut ve Kamu
Ortaklig1 Idaresi Baskanligi kurulmustur. 1984 yilinda kurulan “Toplu konut ve
Kamu Ortakligi Idaresi”, dar ve orta gelirli vatandasmm ev sahibi olmasim
hedeflemistir. 2985 sayili yasayla kurulan Toplu konut Idaresi, gecekondu
bolgelerinin tasfiye ve dontisiimiiyle ilgili altyap1 hizmetlerinin verilecegi yeni iskan
alanlarin1 yaratma, konut ingaatlar i¢in ihtiya¢ duyulacak finansmani temin etme
gorevini tistlenmistir. Toplu Konut Fonu’nun kredi saglama olanaklarinin giindeme
gelmesi kooperatifcilik agisindan doniim noktas1 olmustur. Idare 1984-1987 yillari

arasinda fon imkanlarini kullanarak, kooperatiflere yogun kredi destegi vermistir.

1990 yilinda 412 ve 414 sayili Kanun Hiikmiinde Kararnamelerle Toplu Konut
Idaresi Bagkanlhigi (TOKI) ve Kamu Ortaklig1 idaresi Baskanlig1 olmak iizere iki ayri
orgiit haline gelmistir (toki.gov.tr, 2008).

Toplu Konut Fonu, 1993 yilinda Genel Biitge kapsamina alinmus; 20.06.2001 giinld,
4684 sayil1 Yasanin 7. maddesiyle de tamamen kaldirilmistir. Kaynaklarin kisitl hale
gelen idare bu donemden sonra dar ve orta gelirli vatandaglara konut iiretimi onceki

yillara gore azalmistir.

2001 yilinda agir bir gorev zarariyla karsi karsiya kalan Emlak Bankasi, 3 Nisan
2001°de Ziraat ve Halk bankalariyla birlestirilmistir. Emlak Bankasi’nin bankacilik
faaliyetleri disinda kalan mal varliklar1 ve gayrimenkulleri, TOKI’ye devredilmistir.
Bu devir islemi 14 Aralik 2001°de ilgili bakanlarin gbézetiminde bir protokole

baglanmustir.

Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 28.06.2001 tarihine kadar Bagbakanliga bagl kamu
tizel kisiligine sahip iken, 4698 sayili Yasanin 5. maddesine gore Konut
Miistesarliginin  baghi kurulusu durumuna getirilmistir (T.C. Cumhurbaskanligi

Devlet Denetleme Kurumu, 2004).
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Konut Miistesarligi, 31.07.2003 giinlii, 4966 sayil1 Yasayla kaldirilmis ve 3046 sayili
Yasanin degisik 10. maddesi geregince; Miistesarligin baglh kuruluslar1 olan Toplu
Konut Idaresi Baskanhgi ile Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii, 12.08.2003 giinlii
Basbakanlik Kararnamesi ile Bayindirlik ve Iskan Bakanligina, 15 Ocak 2004 giinlii
Cumhurbagkanligi onay1 ile de Basbakanliga baglanmistir (T.C. Cumhurbaskanligi
Devlet Denetleme Kurumu, 2004).

3.6.2 Kurumun gorevleri

Toplu Konut Idaresi Baskanligina 2985 sayili yasa ile, kurulus asamasinda takip

eden gorevler verilmistir:

a) Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirlii menkul kiymetler

cikarmak;

b) Yurt ici ve yurt disindan, Toplu Konut Idaresi'nce kullanma alanlarinda

yararlanmak iizere kredi almaya karar vermek;

¢) Konutlarin finansmani i¢in bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu
amagla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikkmiin uygulanmasma iliskin

usulleri tespit etmek;
d) Konut ingaati ile ilgili sanayi veya bu alanlarda ¢aliganlar1 desteklemek;

e) Ozellikle kalkinmada oncelikli yorelerde bulunan konut insaatiyla ilgili sirketlere

istirak etmek;

f) Gerektiginde her cesit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin sézlesmeyle

yaptirtlmasini temin etmek;
g) Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.

Toplu Konut Idaresi Baskanhigi’min 02/03/1984 tarihli, 2985 sayili yasa ile
tanimlanan gorevlerine, zamanla konut sorunlarmin ¢6ziimiindeki onceliklerin
degismesi ile birlikte baz1 eklemeler yapilmasina ihtiyag duyulmustur. 6 Agustos
2003 tarihi TOKI igin yeni bir baslangi¢ noktas1 olmustur. TOKI’ ye konut sektorii
ile ilgili sirket kurma veya kurulmus sirketlere istirak etme gibi yeni gorevler
verilmistir. 2004°de kurulus yasasina gore basbakanliga dogrudan baglanan TOKI,
kaldirilan Konut Miistesarligi ile Arsa Ofisi Genel Miidiirligii'niin  gorev ve

yetkilerini devralmistir. TOKI, gecekondu déniisiim ve kentsel yenileme projelerinde
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yetkilendirildi. 06/08/2003 tarih ve 4966 sayili kanunla yapilan degisikliklerle, Toplu
Konut Idaresinin 2985 sayili Kanunla tanimlanan gorevleri arasina takip eden

gorevler eklenmistir:
a) Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere istirak etmek;

b) Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kdy mimarisinin gelistirilmesine, gecekondu
alanlarinin doniistimiine, tarihi doku ve ydresel mimarinin korunup yenilenmesine
yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tim bu kredilerde faiz
stibvansiyonu yapmak;

¢) Yurt i¢i ve yurt disinda dogrudan veya istirakleri araciligryla proje gelistirmek;

konut, altyap1 ve sosyal donat1 uygulamalar1 yapmak veya yaptirmak;

d) Idareye kaynak saglanmasini teminen kar amagl projelerle uygulamalar yapmak

veya yaptirmak;

e) Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriildiigi taktirde konut ve sosyal

donatilari, altyapilar ile birlikte ingaa etmek, tesvik etmek ve desteklemek.

Idare bu degisiklikler ile birlikte, uygulama yaptig1 bolgelerde birim kurabilme ve
gerektiginde bu birimlerde valilik, belediye ve diger kamu kurumlari personelinden
gecici gdrevli istihdam etme yetkisine sahip olmustur. Baymdirlik ve iskan Bakanlig
Makam onay1 ile Istanbul, Bingdl, Erzurum, Diyarbakir ve Van'da birim kurma

karart alinmistir (toki.gov.tr, 2008)

Toplu Konut Yasasmin Ek 1. maddesinde yer alan bu gorevler disinda, 04.03.2004
giinlii, 5104 sayil1 Yasayla, "Protokol Yolu" olarak adlandirilan Kuzey Ankara girisi
ve cevresini kapsayan alanlarda kentsel doniisim projesi gercevesinde fiziksel
durumun ve ¢evre goriintiisliniin gelistirilmesi, gilizellestirilmesi ve daha saglikli bir
yerlesim diizeni saglanmasi i¢in Toplu Konut Idaresi ve Ankara Biiyiiksehir

Belediyesi yetkilendirilmislerdir.

05.05.2004 giinlii, 5162 sayili Yasa ile; Toplu Konut Idaresi Baskanligina,
gecekondu doniisiim projeleri gelistirebilme, insaat uygulamalar1 ve finansman
diizenlemeleri yapabilme gorev ve yetkisi verilmistir (T.C. Cumhurbaskanligi Devlet

Denetleme Kurumu, 2004).
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Ayrica yine yapilan yasal diizenlemelerle idare, Hazineye ait arazileri bagli oldugu
Bakan ve Maliye Bakam teklifi ve Basbakan onayiyla bedelsiz olarak devralma

yetkisine sahip olmustur (toki.gov.tr, 2008).
3.6.3 Orgiitlenme

3.6.3.1 Birimler ve gorevleri

Eyliil 2004 itibariyla idarede bulunan birimler, Idare Baskani, Bagkan Danismanlig,
Baskan Yardimciligi, Basin ve Halkla Iliskiler Miisavirligi, Sivil Savunma
Uzmanhigi, Finansman Dairesi Baskanligi, Go¢men Konutlar1 Koordinatorliigii,
Kalite Yonetim Temsilciligi, Emlak Dairesi Baskanligi, Projeler Dairesi Baskanligi,
Ihale ve Kabul Dairesi Baskanligi, Hukuk Miisavirligi, Uygulama Dairesi
Bagkanligi, Strateji Gelistirme Dairesi Bagkanligi, Krediler Dairesi Baskanligi,
Personel ve Egitim Dairesi Baskanligi ve Idari ve Mali Isler Dairesi Baskanlig
seklindedir. Ayni tarih itibartyla TOKI'nin Istanbul, Izmir, Diyarbakir ve Van

illerinde uygulama birimleri vardir.

Toplu Konut idaresi Baskanli1 ana hizmet birimlerinin gérevlerine kisaca asagida
deginilmistir.

a) Emlak Dairesi Bagkanligi

Emlak Daire Baskanliginin goérevleri, arsa iiretimi ile ilgili islemlerin yerine
getirilmesi, tasinmazlarin cins degisikligi, ifraz, tevhid, imar uygulamalari, yerlesim
sonrast site yoOnetimlerini olusturulmasi, kat miilkiyetine gecis islemlerini
yiriitiilmesi ve gecekondu doniisiim projeleri kapsaminda belediyeler ile igbirliginin

yapilmasidir. Gorev tanimlarindan da anlasilacagi gibi, daire baskanlifi, genel

olarak, Belediyeler ile is birligi i¢indedir.
b) Projeler Dairesi Baskanligi

Toplu Konut Idaresi’nin konut politikalar1 dogrultusunda ve ilgili diizenlemeler
cercevesinde arsa, konut ve donati plan ve projeleri liretmesi Projeler Daire

Baskanlig tarafindan yapilmaktadir.

¢) Thale ve Kabul Dairesi Bagkanlig1
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Ihale ve Kabul Daire Baskanligmin gérevleri; insaat, harita, planlama hizmetleriyle
ilgili ihale islemlerini gerceklestirmek, gecici ve kesin kabulleri yapmak ve

izlemektir.
d) Uygulama Dairesi Bagkanligi

Uygulama Daire Baskanligi, idarenin ingaatlarinin uygulama siirecindeki onemli
aktorlerindendir. S6zlesme hiikiimlerine uygunlugunun izlenmesi, kontrol ve hak
edis raporlarin incelenmesi, tahakkuk ve 0Odeme islerinin yiiriitiilmesinin
saglanmasi, kesin hesap raporlarin1 kontrol edilmesi ve onaylanmasi baskanliginin

gorevleri arasindadir.
e) Strateji Gelistirme Dairesi Baskanligi

Baskanligin gorevleri; konut sektoriine iliskin arastirmalar yapmak, idarenin
istirakleri ile ilgili islemleri yapmak, ulusal kalkinma stratejisi ve politikalarini

belirlemek, tarim kdy projeleri aragtirip planlamaktir.
f) Finansman Dairesi Baskanligi

Idarenin biitcesini hazirlamasi, 6demelerinin  izlenmesi, konut finansman
modellerinin gelistirilmesi goérevleri Finansman Dairesi Baskanligi tarafindan
yapilmaktadir. Bagkanlik ayrica, pazarlama islerinin yliriitiilmesi, taginmazlarin satig
islemlerinin ve teslimlerinin gerceklestirilmesi, vadeli satis geri doniislerini

izlemesini yapmaktadir.
g) Krediler Dairesi Bagkanlig1

Kredilerle ilgili tiim iglemlerin plan ve programlar g¢ercevesinde yiiriitiilmesi ve
kredilerin geri doniislerinin izlenmesi Krediler Dairesi Baskanligi tarafindan

yapilmaktadir (toki.gov.tr, 2008).

3.6.3.2 Istirak ve ortakliklar

03 Nisan 2001 tarih, 2001/2202 sayili Bakanlar Kurulu karar1 uyarinca, Emlak
Bankas1 A.S.’nin bankacilik alan1 disinda kalan sirketlerdeki hisseleri, mal varliklari

ve ticari gayrimenkuller, Toplu Konut Idaresine devredilmistir.

Bu kapsamda, Emlak Bankasi’nin Bankacilik faaliyetleri disinda faaliyet gosteren ti¢

sirketinin Emlak Bankasi’na ait hisseleri de TOKI tarafindan devralinmustir.

a) Emlak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
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1. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 (Emlak Konut) A.S.

Emlak Bankasina bagli Ankara Imar Ltd. Sti. ile Tiirkiye Insaat Malzemeleri Ltd. Sti.
(TIMLO) sirketi 1987 yilinda Tiirkiye Emlak Bankas1 A.S. bagl ortaklig1 insaat ve
Imar A.S ad1 altinda birlesmistir. Sirket, 26.12.1990 tarihinde Bakanlar Kurulu karari
ile Emlak Konut A.S.’ye donistiiriilmiistiir. Emlak Konut A.S., Konut Edindirme
Yardim1 (KEY) hesaplarinin tasfiyesi siirecinde Emlak Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.ye doniistiiriilmiistiir. Yiiksek Planlama Kurulu’nun (YPK) 04.08.1999
tarih ve 99/T-29 sayili karar1 ve Konut Edindirme Yardim Hesaplarinin (KEY)
tasfiyesine dair 588 sayili kanun hiikmiinde kararname ile Emlak Bankasinda
toplanmis olan konut edindirme yardimina ait paralarin nemalandirilmis tutarina
karsilik gelen miktarda tasinmaz, Banka tarafindan, Emlak Konut A.S.ye
devredilmistir. Buna dayanilarak 395.730.255 milyon TL karsilig1 tasinmaz Banka
tarafindan Emlak Konut A.S.ye sermaye olarak konulmustur. 588 sayili kanun
hiikmiinde kararnamenin 1. Maddesi geregi, Tiirkiye Emlak Bankas1 A.S. ile Emlak
GYO A.S. arasinda diizenlenen protokol ile miilkiyeti Tiirkiye Emlak Bankasi
A.S.’ne ait gayrimenkullerin aym1 sermaye olarak devredilmesiyle Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi’na (GYO) doniisme siirecine girmistir. 29.07.2002 tarihinde de
Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi’na doniismiis ve Emlak Gayrimenkul Yatirim
Ortakligt A.S. admi almistir. Son olarak 28.02.2008 tarihinde Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S seklinde adi degismistir. Emlak Konut GYO
A.S. Tiirkiye genelinde konut ve ticari tinitelerden olusan projeler iiretmis bununla
birlikte bir¢cok biiylik projede miihendislik, miisavirlik ve kontrolorliik hizmetleri

vermistir (emlakgyo.com.tr, 2008).

Sirket portfoyiinde, Ankara, Istanbul, Izmir ve Tekirdag illerinde bulunan toplam
4.300.000 m2 arsa yer almaktadir. Bunun yani sira, KEY hesaplarindaki
nemalandirilmis tutara karsilik gelen 395 trilyon TL. karsilig1r gayrimenkul, Banka
tarafindan sirkete ayni sermaye olarak verilmis olup, KEY hak sahiplerinin haklar1
karsilig1 gayrimenkuliin degerlemesini yapmak iizere proje gelistirmek ve halka arzi

gergeklestirmek de sirketin gorevleri arasinda yer almaktadir.

Sirketin, % 39 hissesinin miilkiyeti TOKI' ye, % 61 hissesinin miilkiyeti KEY hak
sahiplerine ait olup, bu hissenin mali ve yonetimsel haklari da TOKI' ye ait
bulundugundan sirket %100 cogunlukla TOKI tarafindan yonetilmektedir. Sirketin
sermayesi 649,1 Milyon TL dir.
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4603 S. Yasa’nin Yiirlrliige girmesi ve ana tesebbiis Tiirkiye Emlak Bankasi
A.S.’nin yeniden yapilandirilmast ¢ergevesinde Emlak konut GYO A.S.’nin Ana
Sozlesmesi 19.03.2001 tarihli Olaganiistii Genel Kurul Toplantisinda tadil olunarak
Ozel Hukuk Hiikiimleri’ne tabi kilinmistir. Emlak Konut GYO A.S.’nin kurulus
sermayesi 1990 yilinda 370 milyar iken ¢esitli sermaye artiglariyla, bugiin 4.2 milyar
TL’lik portfoy degeriyle Tiirkiye’nin en biiylik Gayrimenkul Yatirim Ortakligi’dir.

Emlak Konut GYO A.S. bugiine kadar hayata gecirdigi projelerde toplam 32.220
konut iiretmistir. istanbul’da Agaoglu My World, Uphill Court Atasehir, Idealist
Kent, KentPlus Atasehir, KentPlus Mimarsinan, Misstanbul, Ispartakule, Novus
Residence, Avrupa Konutlari-TEM, Izmit’de Korfezkent, Silivri’de Selimpasa
Emlak Konutlari,Corlu’da Ergene Vadisi, Izmir’de Soyak Mavisehir, Albayrak
Mavisehir, Bozoglu Mavisehir Evleri, Tekirdag’da Dreamcity Cerkezkdy ve
Liileburgaz’da Burgazkent yapimi devam eden projeleridir. Emlak Konut da 60 bin

konuta ulasmay1 planlamaktadir.
b) GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S.

GEDAS Gayrimenkul Degerleme A.S., Gayrimenkul Ekspertiz ve Degerleme A.S
adinda 1994 yilinda, Emlak Bankasi A.S.’nin bir istiraki olarak faaliyetine
baslamistir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yayinladig1 “Sermaye piyasast Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” sartlarini yerine getirerek
1995 yilinda Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan lisan alan sirket, kurulca listeye alinan
ilk degerleme sirketi olmustur. Sirket Gayrimenkul ve menkul mallarin degerlemesi

ve ekspertizi islemlerini yiiriitmektedir.

500.000.-TL sermayesi olan sirketin hissesinin %49’u Toplu Konut Idaresi’ne, 20’si
Emlak Bankasit Munzam Sosyal Giivenlik Yardim Vakfi’na, %20’si AXA Oyak
Sigorta’ya, %10°u T.C. Ziraat ve T. Halkbank Mensuplar1 Emekli ve
Sos.Yrd.Vakfi’na, %1°1 ise Tirkiye Kamu Bank. Calisanlar1 Personeli ile Emekli
Saglik ve Sos. Yrd. Vakfi'na aittir.

¢) Emlak Pazarlama, Proje Yonetimi ve Servis A.S.

Emlak Pazarlama Proje Yonetimi ve Servis A.S. 1992 yilinda kurulmustur. Toplu
konut ve uydu kent projeleri iireten sirket, {iretim disinda proje yoOnetimi,

koordinasyon, planlama ve pazarlama hizmetleri vermektedir. Bu hizmetler disinda;
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kontrolorliik, miisavirlik hizmetleri, faaliyet alanindaki planlama, projelendirme ve
miihendislik hizmetleri, gayrimenkul pazarlama faaliyetleri, isletmecilik hizmetleri,

ticari hizmetler ve servis ve yonetim hizmetleri de gérev alanlarindandir.

Sirket, Bahgesehir Projesinin proje yonetimi ve kontrolliik, pazarlama ve servis ile
konutlarin yonetimi, satig 6ncesi ve satis sonrasi bakim islerini ylriitmiis ve halen
kismen bu hizmetleri vermektedir. Sermayesi 65 milyon TL olan sirketin %49 hissesi

Toplu Konut Idaresi’ne aittir.

Sirketin yurti¢i ve yurtdisinda 3 istiraki bulunmaktadir. Bunlar: Bahgesehir Gaz
Dagitim Pazarlama A.S., Kazakistan Ulusal Bankasi (KZI) ve Toplu Konut
Biiyiiksehir Belediyesi insaat ve Emlak ve Proje A.S.(TOBAS) dur.

Toplu Konut Idaresinin yukarida belirtilen sirketler disinda takip eden sirketlerde de

istiraki vardir:

a) Toplu Konut — Biiyiiksehir Belediyesi Insaat Emlak Mimarlik ve Proje A.S
(TOBAS)

TOBAS, kuzey Ankara girisi ve g¢evresini kapsayan alanlarda kentsel doniisiim
projesi c¢ergevesinde fiziksel durumun ve c¢evre goriintiisliniin gelistirilmesi,
giizellestirilmesi ve daha saglikli bir yerlesim diizeni saglanmasi amaci ile ytrtrliige
giren 04.03.2004 tarihli, 5104 sayil1 “Kuzey Ankara Girisi Kentsel Doniisiim Projesi
Kanunu” beraberinde kurulmustur. Sirket, kuzey Ankara girisi ve ¢evresini kapsayan
alanlarda kentsel doniisiim projesi ¢ercevesinde, projedeki miisavirlik ve kontrolliik

hizmetlerinin yiiriitiilmesini amaglamaktadir.

10 Milyon TL sermayesi olan sirketin %49,9’luk hissesi TOKI* ye, %49,9’luk
hissesi Ankara Biiyiiksehir Belediyesine, %0,1’i Emlak Pazarlama Insaat Proje
Yénetimi ve Ticaret A.S.’ye, %0.05> i Ankara Elektrik Otobiis Havagaz Isletme

Miiessesi’ne, %0.05°1 ise Ankara Su ve Kanalizasyon Idaresi’ne aittir.
b) Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Arsalarin asir1 fiyat artiglarini 6nlemek iizere tanzim alis ve satis1 yapmak; konut,
sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlart ve kamu tesisleri i¢in arazi ve arsa
saglama amaci ile yiirtirliige giren 08.12.2004 tarihli, 5273 sayili kanun ile Arsa Ofisi
Genel Miidiirliigii'niin kaldirilarak gorev ve yetkilerinin Toplu Konut Idaresi

Bagkanligina devredilmistir. Arsa Ofisi Genel Miidiirliigii’nlin hissedar1 oldugu
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Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S. TOKI istirakleri arasinda katilmistir
Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S nin kayith sermayesi 100 Milyon TL olup
2008 itibariyle ¢ikarilmis sermayesi 19,300 Milyon TL dir.

23.09.2008 tarihi itibari ile ortaklik yapis1 Cizelge 3.10°da, portfoy dagilimi Cizelge
3.11°da belirtilmistir (vakifgyo.com.tr, 2008).

Cizelge 3.10: Toplu Konut Idaresi ortaklik yapisi ( %1 'den fazla istiraki olanlar)
(Kaynak: vakifgyo.com.tr, 2008)

Ortagn ady/ Istirak tutar1 | Tstirak
ticaret unvam (TL) orani(%)
Tiirkiye Vakiflar 5.332.928,74 27,63
Bankasi T.A.O.
T.C. Bagbakanlik 2.701.999.,99 14
Toplu Konut Idaresi
Baskanlig1
(Arsa Ofisi Genel
Midiirligii)
Vakifbank Personeli 1.286.666,66 6,67
Ozel Sosyal Giivenlik
Hizmetleri Vakfi
T.Vakiflar Bankasi 643.333,31 3,33
T.A.O. Mem. ve Hizm.
Em. ve Yard. Sand.
Vakfi
Glines Sigorta A.S. 321.666,69 1,67
Vakif Deniz Finansal 321.666,69 1,67
Kiralama A.S.
Halka Arz Edilen Pay | 8.691.737,93 45,03
Senetleri
Toplam 19.300.000,00 100

Cizelge 3.11: Toplu Konut Idaresi portfoy dagilimi

(Kaynak: vakifgyo.com.tr, 2008)

Gayrimenkuller 55.255.000 TL %62,76
Gayrimenkul Projeleri - %0
Menkul Kiymetler 32.780.080 TL %37,24
Toplam 88.035.080 TL %100
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24.12.1996 tarihinde halka arz edilen sirketin %14’{i TOKI’ ye, %27.63 T.Vakiflar
Bankas1 T.A.O.ya, %6.67’si Vakifbank Per. Ozel Sosyal Giivenlik. Hizmetleri
Vakfina, %3.33 hissesi T. Vak. Bank. T.A.O. Mem. Ve Hiz. Em. Ve Yard. San.
Vakfina, %1.67 hissesi Giines Sigorta A.S.’ye, %1.67’si Vakif Deniz Finansal
Kiralama A.S. ‘ye, %45.03 hissesi Halka Arz Edilen Pay Senetleri adina kayitlidir

¢) Vakif Insaat Restorasyon ve Ticaret A.S.

% 50 TOKI istiraki olan Vakif Insaat Restorasyon ve Ticaret A.S. restorasyon isleri

ile ilgili proje, onarim,miisavirlik, ar-ge hizmetleri vermektedir.

Toplam sermayesi 10 milyon TL olan sirketin %24,10896’s1 Vakiflar Genel Toplu
Midiirliigii’ne , %4.000°1 Vakiflar Genel Miidiirligii'ne, %10.0032’s1 Glines Sigorta
A.S.’ye, %7.34344’1 Taksim Otelcilik A.S.’ye, %1.4209 ‘u Vakiflar Bankas1 Emekli
ve Saglik Yardim San.Vakfi’na, %3.089’u Vakif Gayrimenkul Ekspertiz ve
Degerlendirme A.S.’ye, %0.0345’i ise Gilines Otomotiv Turizm End.Tic.A.S.’ye
aittir (toki.gov.tr, 2008).

3.6.4 Kurumun ¢calismalari

3.6.4.1 Arsa temini

Arsa yinelenemez ve dolayisiyla kit olan bir kaynaktir. Konut sorununa yonelik
uygun arsa temini ve konut sunumunun daha verimli olabilmesi tek bir cat1 altindan
yapilmasi ile miimkiindiir. Alt gelir grubuna yonelik konut {iretimini hedefleyen ve
bu kesimin yasam kosullarmni iyilestirmeyi hedefleyen Toplu Konut idaresinin en

onemli ¢alisma alan1 bu nedenle arsa tiretimidir.

5273 sayil1 “Arsa Ofisi Kanunu ve Toplu Konut Kanununda Degisiklik Yapilmas: Ile
Arsa Ofisi Genel Miidiirliigiiniin Kaldirilmas1 Hakkinda Kanun™ 15.12.2004 tarih ve
25671 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yiiriirlige girmistir. Kanunun 1.
maddesinde 29.4.1969 tarihli ve 1164 sayili “Arsa Ofisi Kanunu”nun adinin “Arsa
Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun” olarak degistirilmistir. 1164 sayili
Arsa Ofisi Kanunu ile kurulan Arsa Ofisi Genel Miudiirligi, teskilati ile birlikte
kaldirilmistir. Kanundaki gérevler Toplu Konut idaresi Baskanligina devredilmistir
(bayindirlik.gov.tr, 2008). Toplu Konut Idaresi bu vesile ile arsa iiretimi

kamulastirmasi yapabilmekte, toplu konut alanlarinin imar planini hazirlatabilmekte,
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arsa ve arazileri satabilme yetkisine sahip olmustur. Bu baglamda, Toplu Konut

idaresi takip eden alanlarda yetkilendirilmistir:

a)

b)

d)

g)

h)

Konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlar1 ve ¢esitli kamu tesisleri i¢in

anlagma devir, satin alma yolu ve benzeri sekillerde arazi ve arsa saglama,

Arsa Stogu ve tanzim satiglar1 yapma, sagladigi arazi ve arsalar1 oldugu gibi veya
planlayarak, altyap tesislerini kismen veya tamamen ikmal ederek veya ettirerek
ihtiyag¢ sahiplerine satma, kiralama, trampa etme, irtifak hakki tesis etme, kamu

kurum ve kuruluslari eliyle pazarlama ve satma,

Konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlari ile kamu tesisleri yerlesme
alanlarinda arazi ve arsa alimi ve altyapi insaatlar1 icin tahsis edilen fonlardan

kaynak saglama,

Konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlar1 ile kamu tesisleri i¢in gercek
ve tiizel kisilere ait arazi ve arsalar1 ve bunlar igerisinde veya {lizerinde bulunan

muhdesati kamulastirma,

Hazine, Belediye, Ozel idare ve Vakiflar Idaresinin satisa ¢ikaracaklari arazi ve
arsalar1 satis muamelesine tevessiil etmeden once kanun geregi Toplu Konut

Idaresine bildirilen yerlerle ilgili olarak goriis bildirme,

Konut, sanayi, egitim, saglik ve turizm yatirimlari ve kamu tesisleri ig¢in
planlamay1 6ngordiigi ve tahdidini yaparak ilgili tapu idarelerine bildirmis

bulundugu sahalardaki arsa ve arazinin satiglarinda sufa hakkini kullanma,

Sattig1 veya devrettigi arsa ve arazinin amacina uygun kullanilmasi i¢in tapu
kayitlarina, satig sartlarina uygun alt yap1 veya tesis yapilmadikea ticlincii kisilere
satig, devir, temlik yapilamayacagi ve haczedilemeyecegi hususunda serhler

koyma ve /veya bu amaca yonelik sdzlesmeler yapma,

Konut, sanayi ve turizm boélgeleri, konut veya sanayi siteleri veya diger kamu
tesisleri meydana getirmek isteyen kamu tiizel kisiligini haiz kuruluslar, kamu
kurumlar1 ve 6zel hukuk tiizel kisileri ile arastirma, inceleme ve proje hazirlama
konularinda teknik isbirligi yapma, liizum goérdiigii yerlerde Maliye Bakanliginin
muvafakatini almak sartiyla, bu kanunun uygulanmasi ic¢in belediyelerle

ortakliklar kurma.

41



TOKI, “Alt Yapili Arsa Uretimi ve Bu Arsalarin Tahsis Yoluyla Satisina Iliskin
Uygulamalarin  Usul ve Esaslarina Dair YoOnetmelik¢e”, hazine ve kamu
kuruluslarindan devir, satin alma, trampa yoluyla, 6zel kisilerden satin alma,
anlagsma, trampa yoluyla arsa edinebilmektedir. Alt yapili arsalari ihale yoluyla
satabilecegi gibi; kooperatiflere, belediyelere, sosyal yardimlagsma kurumlarina,
kendi konutunu yapan kisilere, yapimcilara tahsis yoluyla da satabilmektedir. Hak
sahipleri alt yapinin tamamlanmasi tarihinden itibaren en ge¢ 6 yil i¢cinde, briit alanm
150 m2'yi gegcmeyecek konutlarini tamamlayarak yapi kullanma izinlerini almakla
yikiimliidiirler. Bu siire en fazla 2 yil uzatilabilir. Arsa belirleme ve {lretim
caligmalar1  kapsaminda 01.01.2002-09.09.2004 tarihleri arasinda alinan

taginmazlarin dagilimi asagidaki Cizelge 3.12°de gosterilmistir.

Cizelge 3.12: 01.01.2002 - 09.09.2004 tarihleri arasinda alinan taginmazlar
(Kaynak: T.C. Cumhurbagkanligi Devlet Denetleme Kurumu, 2004)

Alndig Yer Sayis1 | Toplam Yiizol¢iimii (m2) | Devir Bedeli (TL)
Arsa Ofisi Gn. Md. 10 3.280.753,76 2.917.229,234
Belediyeler 27 1.602.182,77 19.646.209,94
Devlet Demir Yollari 1 11.113,00 262.266,8
Hazine 86 31.607.866,83 11.896.517,211
11 Ozel idareleri 5 534.697,23 866.007,115
Seker Fabrikalari 1 62.963,55 629.635.5
Karayollar1 Gn.Md. 4 547.314,15 21.334.658,787
Sahislar 4 123.867,03 497.002
Genel Toplam 138 37.770.758,32 58.049.526,588

Cizelge 3.12°de belirtilenler disinda, 03.04.2001 giinlii, 2001/2202 sayili Bakanlar
Kurulu Karar1 uyarinca imzalanan 14.12.2001 giinlii protokol ile 4,1 milyon m2'lik
arsa, Emlak Bankasindan devralinmistir. Belediyelerden alinan bazi arsalar iizerinde
kentsel doniisim projeleri uygulamalar1 ve bolgesinde bulunan gecekondu
alanlarinin doniisiim projeleri uygulamalar1 gergeklestirilmektedir. Bu kapsamda,
Erzurum Yakutiye ve Erzincan belediyelerinden toplu konut arsalari devralinmastir.
Engelli vatandaslar i¢in konut ve yasam alani iiretilmesi amaciyla; Diizce ili,
Nalbantoglu Koyii 183/1 nolu parsel 2003/6030 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile

Toplu Konut Idaresi Baskanligina bedelsiz olarak devredilmistir.
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Kooperatif merkez birlikleri ve konut iiretmek amaciyla kurulmus sosyal
yardimlasma kuruluslarina Ankara-Eryaman toplu konut alanindan arsa tahsisi
yapilabilmesi i¢in 1998 yilinda Devlet Bakanligi’nin onay1 alinmis ve toplam 14.147
konut icin 1.694.511 m2 arsa tahsis edilmistir. Arsanin ilgili kuruluglara dagilimi

Cizelge 3.13°de belirtilmistir.

TOKI, ayrica kendine ait arsalar {izerinde 6zel sektor ile isbirligine girerek, “Hasilat
Paylasimi1” modeli ile konut iliretmektedir. Kent merkezlerine yakin, imar problemi
olmayan arsalar acik ihale yoluyla TOKI tarafindan satisa ¢ikarilmaktadir. “Hasilat
Paylasim” ihaleleri, “Kat Karsilig1” ihalelerine gore farklilik gostermektedir. Kat
karsiligrt modelinden farkli olarak, ihaleye giren yapimcilar tarafindan 'kat karsilig1'
yerine ‘'hasilat' onerilmektedir. Kat karsiligi modeli ile gerceklestirilen projelerde
kamunun elinde kalan konutlarin satilamayip elde kalma riski bulunmaktadir. Buna
karsihk hasilat paylasimli ihalelerde TOKI’nin zarar riski bulunmamaktadir.
Yapimcilar, kazanacaklarini dngdrdiikleri hasilat lizerinden belirledikleri bir pay1
idareye vermeyi taahhiit etmektedirler ve ihale sonunda, hasilat iizerinden idareye en
yiiksek miktar1 vermeyi taahhiit eden yapimei ile sdzlesme imzalanmaktadir. Projede
hicbir daireyi satilmasa dahi s6zlesmede taahhiit edilen hasilat tizerinden belirlenen
pay, yapimci tarafindan idareye verilmek zorundadir. Yapimci firma, hasilatini
artirdig1 takdirde, TOKI’ye verilmesi taahhiit edilen hasilat oran1 gergevesinde artan

hasilat tutar1 idareye verilmektedir.

Cizelge 3.13: 1998 yil1, Ankara - Eryaman projesi i¢in yapilan arsa tahsislerinin
kuruluglara dagilimai.

(Kaynak: T.C. Cumhurbagkanligi Devlet Denetleme Kurumu, 2004).

Kuruluslar Tahsis Edilen Birim Arsa Fiyati Planlanan Konut
Alan (m2) (TL) Sayisi
Oyak 420.604 7.262 3.636
Tiirk-Konut 953.005 7.263 7.478
Tiirk-Kent 320.902 7.262 3.033
Toplam 1.694.511 14.147

Bu modelde, konutlarin satis1 yapimci firma tarafindan yapilmaktadir. Projenin
satigin1 ingaat firmasi listleniyor. Satiglar sonunda miisterilerden toplanan para insaat
firmasi ile TOKI'nin "TOKI Hasilat Pay1 Karsiligi Emanet/Teminat Hesab1" adiyla

actigt "ortak hesap"ta toplanmaktadir. Hesabin kontrolii idare tarafindan
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yapilmaktadir. Yapimci satis yapsa dahi bu hesaptan kendi inisiyatifi ile para
cekememektedir. Firma, insaati tamamladik¢a, TOKi'den o kadarina denk gelen
bedeli hak edis olarak tahsil etmektedir. Yapimc1 ancak, kriz doneminde "Ekspertiz
bedelinden, yaptigim tiim konutlar al" diyerek TOKI'ye basvurabilmektedir.

Bu model ¢ercevesinde yapilan toplam 58 ihaleden TOKI ve Emlak Konut GYO’nun
alacagi pay, sozlesmelere gore 4 milyar TL’dir. Deger artislari ile birlikte bu rakam 7
milyar TL’ye ulagsmaktadir. Gelir paylasimi modeli ile 50.097 konutun yapimi
saglanirken, bu kapsamda tahsil edilen gelir simdiye kadar 3.5 milyar TL seklindedir.

3.6.4.2 Konut ve igyeri iiretimi ve satisi

60’1nc1 hiikiimet programinda daha ¢agdas, huzurlu, giivenli bir yasam i¢in herkese
yeterli konut hedefine yer veren hiikiimet, dar gelirli vatandasin kira 6der gibi
taksitlerle ev sahibi olmalarini saglamay1 ongormiistiir. Acil Eylem Plan’in “Sosyal
Politikalar” bagligr altindaki 44’lincii maddesiyle yerel yonetimlerle isbirligi
saglanarak, kentlerin gecekondulagmasinin Onlenmesi ve mevcut gecekondu
alanlarinin dontistiiriilmesi hedeflenmistir. 2007 yili Ocak ayinda, Ak Yatirim
Tiirkiye Gayrimenkul Yatinm Zirvesi’nde Toplu konut Idaresi baskani Erdogan
Bayraktar tarafindan yapilan sunumda, 2003-2006 yillar1 arasinda TOKI tarafindan
ihale edilen konut sayisi, 223.061 adet oldugu ve bunlardan 179.912 adedinin sosyal
konut kapsaminda oldugu belirtilmistir. Belirtilen sosyal konutlarin, 46.587’si hig
geliri olmayan veya aylik hane geliri 840 TL nin altinda olan Hane halklar i¢in, 15-
20 y1l vadelerle ve aylik 100-200 TL’den baslayan taksitlerle sunulmaktadir. 105,645
konut ise, evi olmayan dar ve orta gelir grubuna; ylizde 10-25 pesinat ile, 10 yil

vadeli, aylik 250-300 TL’den baslayan taksitli krediler ile sunulmaktadir (Sekil 3.1)

Sekil 3.1 TOKI Usak Merkez alt gelir grubu konut uygulamast.
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TOKI, sosyal konut iiretimi kapsaminda; “afet konutlar1” ve“tarim kdy” projeleri
tiretmektedir. Sosyal konut uygulamalariin 6.749 adedini; deprem, yangin, sel gibi
felaketlerden zarar goren yerlesimlerde afet konutlari kapsaminda iiretilmistir. Ayrica
kentlerdeki konutlarin olanaklar1 kirsal kesime tasiyan ve kirsal alandan kentlere
yasanan gocleri engellemek amaciyla 17 koyde 2.054 konutluk (kOyiin tiretim
faaliyetine uygun ahir, agil, depo vb. dahil) tarim kdy uygulamalar1 baglatilmigtir
(Sekil 3.2).

Uvgulamalart,
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Sekil 3.2 : TOKI konut iiretimi dagilimi
3.6.4.3 Afet bolgelerinde yapilan uygulamalar

Idare arsalar iizerinde afet konutlar iiretme yetkisi ve gdrevi olan TOKI, dogal
afetlerden zarar gore yerlesim bolgelerindeki konut agigi ile de ilgilenmektedir. Afet
bolgelerinde zarar goren konutlardan dolayi ortaya ¢ikan konut acigini olabildigince
hizli cevap vermek adina idareye bedelsiz arazi devralma, afetzedelerin kuracaklari
kooperatiflere veya kendi yapacagi konutlara uygun sartlarda kredi verme,
yurtdiginda bu amagla kredi bulma, afet bdlgelerinde gegici birim kurma yetkileri
verilmistir. Afet bolgelerindeki faaliyetleri Baymndirhik ve iskan Bakanlig: ile Afet
Isleri Genel Miidiirliigiiyle birlikte yiiriiten TOKI, 2007 Ocak ayma kadar toplam
6.749 adet afet konutu liretmistir (Ak Yatirim, 2007).

2003 yilinda Tunceli Piiliimiir, [zmir ve civar1 ve Bingdl ve civarinda meydana gelen
depremler sonucunda ortaya cikan konut agiginin Toplu Konut Idaresi Baskanlig

tarafindan giderilmesi kararlastirilmistir. 15.10.2003 tarihinde “Bingdl, Tunceli-
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Piilmiidiir, Izmir-Seferihisar ve Urla Depremleri Kredi Y&netmeligi” yayinlanmistir.
Bu yonetmelik, 27.1.2003 tarihinde Tunceli-Piiliimiir ve cevresinde, 10.4.2003
tarihinde Izmir, Urla, Seferihisar ve c¢evresinde, 01.05.2003 tarihinde Bingdl ve
cevresinde meydana gelen depremlerden zarar goren konut sahiplerine kredi vermeyi
kapsamaktadir. Direkt olarak veya kuracaklar1 kooperatifler araciligi ile kredi
acilmasi, kullandirilmasi ve bu kredilerin geri doniisiimii ile konut veya isyeri
yaptirilmasini  gibi konular1 igermektedir. Yonetmelige gore, agilacak kredinin
miktar1 konut basina en fazla 20 bin TL olup, 20 yillik kredi vadesi ile %10 faiz orani
uygulanmustir. Isyeri kredileri ise 6 bin TL isyeri kredisi acilmis, kredi geri 6deme
stiresi 5 yil, faiz oranmi ise %6 olarak saptanmistir. Ayrica Bing6l ili ve ilgelerinde
hasarli konutlar i¢in de 6 bin TL “Onarim ve Giiglendirme Kredisi” agilmistir (Sekil
3.3).
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Sekil 3.3 TOKI Rize afet konutlar1 uygulamast.
3.6.4.4 Kamu kurum ve kuruluslar1 mensuplarina konut iiretimi

Toplu Konut idaresi, konut sahibi olmayan kamu kurumu ¢alisanlar1 i¢in toplu konut
liretimi caligmalar1 yapmaktadir. Bu baglamda, OYAK iiyeleri i¢in Ankara-
Eryaman'da ilk etapta 1.660 konut uygulamasi baslatilmis olup, ikinci etapta 1.541
konut iiretimi planlanmaktadir. T.C. ilkokul Ogretmenleri Saglik ve Sosyal Yardim
Sandigimin Ankara-Sincan'daki arsalar1 iizerinde 3.080 konut uygulamasi ig¢in
protokol imzalanmistir. Ayrica, emniyet mensuplarina Ankara-Eryaman'da 768 konut

tiretmek icin Polis Bakim ve Yardim Sandigi ile protokol imzalanmagtir.
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3.6.4.5 Kaynak gelistirme amach rant ve prestij projeleri

Konut ve kentlesme sorunlarinin ¢dziimiinde en 6nemli unsur, gerekli finansmanin
saglanmasidir. Piyasa kosullarinda konut sahibi olamayan yoksullara ve dar
gelirlilere yonelik olarak konut iireten TOKI, tiim faaliyetlerini biitceden pay

almadan, kendi kaynaklarin iireterek gerceklestirmektedir.

Genel biitge kapsamindan pay alarak olusturulan Toplu Konut Fonu’nun 2001
yilinda tamamen kesilmesiyle olduk¢a sikintili bir donem girilmistir. Ingaat
sektdriiniin konut ve arsa stoku konusunda onemli bir yere sahip olan TOKI, tiim
faaliyetlerini kendi kaynaklarini iireterek saglamaktadir. Hazine'den temin ettigi
arsalar1 degerlendiren TOKI, konut ve isyeri satislarindan elde ettigi geliri de konut
finansmaninda kullanmaktadir. Bunlarin yani sira bir diger énemli gelir kaynaginm

orta liikks ve liikks konut projeleri gelistirerek temin etmektedir.

Idarenin prestij ve rant amagl iirettigi projeler iki model gergevesinde gelismektedir.
Bunlardan birincisi kamu-6zel sektor isbirligi ile gelistirilen, “Arsa Karsiligr Gelir
Paylasim Modeli”dir. Bu uygulama ile hem kamunun elindeki araziler en iyi sekilde
degerlendirmekte, hem de idareye gelir saglanmis olmaktadir. Istanbul, Ankara ve
[zmir gibi Biiyiiksehirlerde araziler, bu model c¢ercevesinde ciddi bir gelir
getirmektedir. Bu model ile iiretilen projelerin denetimini, TOKI, kendi iirettigi
konutlarda oldugu gibi, kendi teknik personeli ve miisavir firmalar tarafindan

yaptirmaktadir.

Bir diger model ise “Thale Yontemi”dir. Gelir paylasimi projelerinde isin fiyatini,
piyasa kosullan ve istekli tarafindan verilen teklifler belirlemektedir ve teklifler isin
niteliine, arsanin konumuna, ulasim, altyap1 ve imar o6zelliklerine, konutlarin satis
piyasasina ve genel ekonomik kosullara gore degismektedir. Ihale ydntemi
modelinde ise ihaleler, proje ve gelir agisindan en 1iyi teklifi veren yiikleniciye
birakilmaktadir. Gegmiste kat karsilig1 yapilan islerde, konutlarin satilamamasi ve
kamunun elinde kalmasi riski bulunmaktaydi. Bu durumda, kalan konutlarin emlak
vergileri, aidatlari, tadilat ve bakimi i¢in ortaya c¢ikan masraflarin yani sira bos
konutlarin kontrolii i¢in de genis bir kadroya ve mesaiye ihtiya¢ olmaktaydi. Kat
karsilig1 ihalelerden tamamen farkli bir sisteme oturtulan bu ihalelerde, devletin bu

sekilde zarar etmesi 6nlenmektedir.
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TOKI, son 5 yilda bu modeller ile, yaklasik 44.500 liiks konut {iretmistir. Bu sekilde
TOKI 2.1 milyar TL nakit girisi saglamustir. Orta liiks ve liiks konut {iretimini kapsa-

yan bu modelle 6nlimiizdeki 2 y1l i¢inde elde edilecek gelirin 5 milyar TL'yi bulmasi

beklenmektedir (Sekil 3.4).

Sekil 3.4 TOKI Atakdy Konaklari rant projesi

3.6.4.6 Gocmen konutlar:

1989 yilinda Bulgaristan'dan zorunlu go¢le gelenler i¢in Tiirkiye'nin 17 ilinde 21.874
goemen konutu yaptirilmis, Sosyal Yardimlasma ve Dayanismayir Tesvik Fonu
olanaklariyla yaptirilan 1.621 konutla birlikte toplam say1 23.495'e ulagmustir.
Ayrica Ahiska Tiirkleri igin Igdir'da, finansmanm Ozel Iskan Fonundan karsilanmak

tizere 180 konut yaptirilmistir (Aydin, 2003)

3.6.4.7 Gecekondu doniisiim projeleri

Toplu Konut Idaresi 2003 yilinda, kagak yapilasma sorununa kars1 planli kentlesme
atagl baslatmis ve bu hedefe yonelik konut iiretimine yonelmistir. Yerel idarelerin
isbirligiyle kentsel doniislim projeleri gelistirilmeye baslanmistir. Boylece, bir
yandan tasfiye edilen gecekondu alanlarini projelendirip 6rnek yerlesim yeri veya
rekreasyon alanlar1 yaratilirken, diger yandan bu sagliksiz bélgelerde yasayan
vatandaglarin da altyapis1 tamamlanmis, sosyal yasamin gerektirdigi donatilarin
bulundugu, modern ve planli yerlesim alanlarinda yasama olanagina kavusmasi

saglanmaktadir.
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Kentsel yenileme projelerinin hiikiimet politikasi haline getirilmesi ile birlikte,
Ankara, Istanbul, Izmir, Bursa, Erzurum, Erzincan, Gaziantep, Trabzon, Antalya,
Samsun, Sanlwrfa gibi niifusun yogun oldugu illerde biiyiik ¢apli uygulamalar
baslatilmistir. Bu baglamda, 110 belediye ile toplam 70 bin konutluk gecekondu
donlisim protokolleri imzalanmis, 62 bolgede, 18.877 konutluk uygulama

baslatilmistir (Ak Yatirim Tiirkiye Gayrimenkul Yatirim Zirvesi, 2007).

Toplu Konut idaresi, Gecekondu Déniisiim Projeleri'ni genel olarak iki farkh
cercevede yiiriitmektedir. Bu calismalardan ilki, hak sahiplerinin idare tarafindan
yaptirilan bir baska alandaki konutlara taginmasi ikincisi ise yerinde donlisim
seklindedir. Yerinde doniisiim modeline gore ilgili bolgede mevcut yasayanlar
bosaltilarak, konutlar tamamlanana kadar hak sahiplerine belediye tarafindan gecici

kalacak yer temin edilmektedir (Sekil 3.5), (Sekil 3.6).

Gecekondu doniisiim projeleri kapsaminda, gecekondu sorununun en yogun
yasandig1 baskent Ankara ve Istanbul illerine agirlik verilmektedir. Ankara’da hayata
gecirilmekte olan Esenboga-Protokol Yolu projesi mart 2004'te c¢ikarilan Kuzey
Ankara Kentsel Doniigiim Projesi Kanunu cergevesinde gerceklestirilmektedir. Proje
icersinde 7 bin konutu yikip, buraya 18 bin konut yapmay1 planlayan idare, Ankara
Biiytiksehir, Altindag ve Kegioren belediyeleriyle isbirligiyle halinde ¢alismaktadir.
Tasfiye edilen bolgelerde 3.624 konutun ingaatini baglatan TOKI, 2.464 konutu da

tamamlamis, 1.352 konutu ise ihale asamasina getirilmistir (toki.gov.tr, 2008).

Tiirkiye'nin toplam konut sayismin yaklasik %21'ine sahip olan Istanbul'da, plansiz
gelisme gostermis, depreme karst dayaniksiz, gecekondu ve kacak yapilasma
kapsaminda olan konutlarin déniisiimii i¢in ¢alismalar siirmektedir. Istanbul
Biiyiiksehir Belediyesi ve ilge belediyeleriyle gecekondu donilisim ve kentsel
yapilasma alaninda isbirligi yapan TOKI, bu kapsamda bir¢ok proje gelistirmistir.
2008’de Istanbul doniisiim projelerine agirhk vermeyi hedefleyen idarenin
giindemine aldig1 projeler arasinda Kiicliikcekmece Ayazma-Tepetistii, Kadikdy
Emekevler, Tuzla Aydinli, Fatih Sulukule, Maltepe Basibiiyiik, Gaziosmanpasa
Tasoluk, Avcilar Tahtakale, Pendik Ertugrulgazi, Biiyiikcekmece Yakuplu projeleri
bulunmaktadir. Ayrica Istanbul’da hem deprem riski altinda olan bdlgelerin hem de
gecekondu alanlariin tavsiyesi amaciyla, Kiigiikgcekmece Kayabasi'nda 65.000 konut

ve gerekli tiim sosyal olanaklar1 kapsayan bir uydu kent inga edilmektedir.
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Cizelge 3.14: Gecekondu doniisiim ve kentsel yenileme projeleri.

Projeler I;;;‘;lt Projeler Isi?ﬁlslf
ﬁ‘;ﬁlerkez Yiiregir Sinanpasa 1.000 | Gaziantep Sahinbey 1.260
Adana Merkez Fatih Mahallesi 1.000 Gaziantep Caybasi 214
Adana Merkez Giirselpasa 224 Glimiigshane Merkezi 512
Adana Merkez Go6l Mahallesi 1.000 Gilimiishane Kelkit 800
Ankara Protokol Yolu 6.154 Isparta Merkez 512
Ankara Protokol Yolu 14.310 | istanbul Halkalt 2.640
Ankara Yatikmusluk 308 Istanbul Kiiciikcekmece 6.118
Ankara Yatikmusluk 1.012 Istanbul ikitelli Ayazma 364
Ankara Dogantepe ve Eski Altindag Aktas | 718 Istanbul Tuzla 1.744
Ankara Giiltepe 784 [stanbul Kadikdy 1.500
Ankara Beypazari 750 Istanbul Sisli Kustepe Mahallesi | 250
Ankara Polatlt 750 Istanbul Fatih 540
Ankara Yenimahalle 1.500 Istanbul Maltepe 2.000
Antalya Kepez 448 Istanbul Maltepe 210
Antalya Kepez 2.Etap 952 [zmir Ornekkoy 808
Antalya Merkez 672 [zmir Konak 3.080
Balikesir Edremit 400 Karabiik 816
Bayburt 156 Kars Yenimahalle 752
Bursa Yildirim Mollaarap 400 Kocaeli Bekirpasa 84
Bursa Osmangazi 2.439 Kirikkale Baglarbasi 492
Bursa Karacabey 500 Kiitahya 500
Canakkale Merkez 500 Malatya Merkez 7.500
Cankirt Merkez 3.500 Mersin Erdemli 640
Corum Merkez 1.250 Osmaniye Merkez 3.000
Denizli 448 Rize Hemsin 700
Denizli Kurudere 1.534 Samsun Cay Mahallesi 672
Edirne Kesan 550 Samsun Canik 3.280
Erzincan Carg1t Mahallesi 880 Siirt Ulucami 150
Erzincan Cars1 Gegitkoyi 153 Sivas Yildizeli 400
Erzincan Hocabey Taksim Kizilay 1.016 Sivas Sarkigla 500
]SE(rIT(lllerul:nIt(amm Karabekir-Yakutiye 700 Sivas Merkez 3500
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(Cizelge 3.14°den devam)

Erzurum Yakutiye 512 Sanlurfa Sosyal Konutlar 480
Erzurum Yakutiye 340 Sanlwurfa Eyyiipnebi 185
Erzurum Yakutiye 2. Bolge 310 Trabzon Zagnos Vadisi 326
Erzurum Ilica 520 Trabzon Zagnos Vadisi 2. Bolge | 318
Erzurum Askale 400 Trabzon Pelitli 300
Erzurum Pasinler 2.000 Tokat Merkez 750
Erzurum Horasan 200 Usak Merkez 3.500
Eskisehir Tepebasi 2.000 Usak 3.Etap 696
Gaziantep Beylerbeyi 1.144

Sekil 3.6 Denizli gecekondu doniisiim alani- doniisiim sonrasi.
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3.6.4.8 Tarim koy uygulamalar:

Toplu konut idaresi’nin bir diger dnemli uygulamasi Tarim kdy projeleridir. Kentin
cekiciligi ile birlikte kirdan kente yagsanan gogiin tarim koy projeleri ile kontrol altina
alimmasi hedeflenmektedir. Kent yasamini ¢ekici kilan altyapi ve sosyal olanaklar1 bu
uygulamalar ile kdylere gotiiren TOKI, gelistirdigi projelerde kdyiin arazi yapis,

kdyiin mimarisi ve dogal dokusunu dikkate almaktadir.

TOKI, tarim kdy projelerine iliskin imar ve yerlesim planlarmi diizenleyerek,
konutlarin yaklasik satig fiyatlarini tespit edilip ilgili kurumlara gonderilmektedir.
Idarenin belirledigi satis kriterleri dogrultusunda konut almak isteyenler, belirlenen
tarihler arasinda ve agiklanan banka subesine bagvuru bedelini yatirmaktadir. Talebin
yetersiz olmas1 halinde, proje iptal edilip, yatirilan 6n pesinat bedelleri geri

O0denmektedir. Tarim koy projeleri, iki sistem ¢er¢evesinde hayata gegirilmektedir.

Ik sistemde TOKI ile Afet isleri Genel Miidiirliigii isbirliginde, baraj yapimi ve
benzeri nedenlerle istimlak edilen kdy halkinin konut ihtiyac1 yer almaktadir. Ikinci
sistem ise valilik, kaymakamlik veya belediyelerin bagvurusu iizerine degerlendirilen

ve talep orgiitlenmesine benzer bir yapida isleyen tarim koy projeleridir (Sekil 3.7).

Sekil 3.7 : TOKI Siirt Bostancik tarim kdy uygulamast.
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Cizelge 3.15 : TOKI tarim kdy uygulamalar.

Afyon Cay 95
Afyon Susuz 44
Aydin Incirliova 142
Batman Kuyubasi 196
Bayburt Arpali 80
Bilecik Pazaryeri 122
Bing6l Kig1 Yazgiinii 89
Cankir1 Merkez Inangkdy 222
Cankir1 Cavundur 63
Erzincan Altinbasak 61
Erzincan Bayirbag 40
Erzincan Cukurkuyu 42
Erzurum Asagi Cat, Yukar1 Cat 119
Glimtighane Kose Salyazi 70
Glimiishane Cirpilik 96
Giimiishane Obektas 36
Gilimiishane Kale 60
Isparta Senirkent Biiylikkabaca 105
Siirt Merkez Bostancik 62
Siirt Merkez Doluharman 163
Sanliurfa Halfeti 258
Sanliurfa Halfeti 100
Van Merkez/Yesilkdy 78
Yozgat Candir 60

3.6.5 Mali durum

Kurumun 2002 ile 2006 yillar1 aras1 gerceklesen, 2007 yili tahmin degerleri ile
bilangolar Cizelge 3.15°de gdsterilmistir.

TOKI’nin baslica gelirleri, konut, is yeri, arsa ve arazilerin satis ve kira gelirleri,
idare tarafindan agilacak kredilerin geri 6demeleri, hazine arsalar1 ilizerine yapilan
konut ve is yerlerinden alinan ve arsa maliyetinin en ¢ok %25’ine denk gelen katilim
paylari, yurt disindan saglanacak krediler, biit¢e yasalari ile ayrilan 6denekler olarak
belirtilmektedir. Idareye ait 2002 ve 2006 yillar1 arasinda gergeklestirilen, 2007 yili

icin Ongoriilen gelirler Cizelge 3.17°de belirtilmistir.
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Cizelge 3.16 : TOKI 2002 — 2007 aras1 bilango dzeti
(Kaynak: Moody’s, 2007)

BiLANCO 31.12.02 31.12.03 31.12.04 31.12.05 31.12.06 31.12.07
(milyon TL) Gergeklesen | Gergeklesen | Gergeklesen | Gergeklesen | Gergeklesen | Tahminler
Cari Varhklar 1.229,0 1.315,4 1.736,9 2.865,9 4.611,5 6.098,1
Envanter 5223 542,6 484.6 511,4 796,1 853,1
Kisa Vadeli 1114 189.6 309.8 571.6 12774 | 14643
Alacaklar

Nakit ve Nakit 215,3 4475 490,0 247,1 155,9 50,9
Esdegeri

Diger Cari 379,9 135,7 452.5 1.535,8 2.382,1 3.729.7
Varliklar

Cari Olmayan 916,7 1.348,9 1.956,2 2.865,7 5.602,8 7.559,3
Varhklar

Yonetilen 27,7 83,8 94,8 78,0 89,0 89,0
Hesaplar

Uzun Vadeli 6333 1.008.8 16040 | 24767 | 52277 | 7.179.1
Alacaklar

Uzun Vadeli

Yatirmlar ve 255,7 256,2 2574 311,0 286,1 291,2
Diger Sabit

Varliklar

Toplam

VoriiInr 2.145,7 2.664,3 3.693,1 5.731,6 102143 | 13.657.3
Cari Borg¢lar 278,8 123,0 1104 457,5 554,1 699.4
Ticari ve Diger 122 77,6 110.4 208.0 554.1 699.4
Borglar

Mali Borglar 266,6 454 0,0 2495 0,0 0,0
Cari Olmayan 1.190,4 1.711,4 2.561,1 3.462,5 6.505,9 6.854,8
Borglar

Borglanmalar 905,4 1.116,5 1.360,2 1.110,6 1.360,2 1.360,2
Diger Alacaklilar | 285,0 369,0 639,3 1.349,2 3.543,8 3.813,7
Provizyonlar 0,0 226,0 561,6 1.002,7 1.601,9 1.681,0
Net Varhklar 676,4 8299 1.021,7 1.811,6 3.154,3 6.103,1
Oz Sermaye 6763 829,8 1.021,7 1.811,6 3.154,3 6.103,1
Sermaye 662,0 811,6 993.6 1.714,8 3.058,3 6.007,0
Rezervler 14,3 18,3 28,1 96,9 96,0 96,0
Toplam Bor¢lar |, ;o5 | 26642 | 36931 | 57317 | 102143 | 13.6573

ve Oz Sermaye

Cizelge 3.16 ve Cizelge 3.17’nin incelenmesi sonucunda, idarenin olumlu mali

yapisint siirdiirebilmis oldugu goriilmektedir. Ozellikle 2005 yili itibar1 ile net satis

hasilatinin katlanarak biiylimesi idarenin elde ettigi kar1 ciddi anlamda arttirmistir.

Bu satis gelirinin %30’unu gelir paylasimli projelerden elde edilmistir. Bu baglamda,

genel bilitceden saglanamayan finansman gereksinimi gelir paylasimi projeleri ile

dengelenmis oldugu anlasilmaktadir.
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Cizelge 3.17 : TOKI 2002 — 2007 aras1 gelir tablosu.
(Kaynak: Moody’s, 2007)

GELIR 31202 | 311203 | 31.12.04 | 31.12.05 | 31.12.06 |31.12.07
TABLOSU Gergeklesen |Gergeklesen |Gergeklesen |Gergeklesen |Gergeklesen |Tahminler
(milyon TL) ¢ $ Y $ % S % S Y $
]é?l'itrim“me 213,0 3375 290,0 11263 | 30311 | 4.906,0
Net Satig 105,1 212,1 200,1 1011,7 | 29329 | 45813
Hasilati

Kredilerden Net 107.8 90,4 545 452 51.1 73,5
Faiz Geliri

Diger Faiz Geliri 0,2 35,0 354 69,4 47.1 2512
ve Komisyonlar

isletim Maliyeti 1714 3548 2820 639,2 1,767.7 2.100,5
Olagan Giderler 163,2 332,3 261,0 619,4 1,739.7 2.055,3
Isletme Giderleri 2.8 15,3 11,9 73 1.7 17,2
(Personel harig)

Personel

Giderleri 5.4 7,2 9,1 12,6 16.2 28,0
Operasyon 41,6 17,3 8,0 487,1 1,263.4 | 2.805,6
Fazlas1 (A¢181)

Diger

Faaliyetlerden 68.1 53,1 49,7 164.2 144,3 109,2
Net Gelir

Kar Payi1 Geliri 0.0 5,3 0,0 1.2 0,3 0,0
Net Genel Biltce 63.9 4,5 352 63.3 20,0 0,0
Odenegi

Kira Geliri 1.5 4,7 3,7 3.8 6,0 3,5
Diger Gelirler 2.7 0,6 10,8 95.9 118,0 105,7
BILANCO

(milyon TL)

Olaganiistii 109,7 35,9 57,7 651,3 1.407,8 2914,8
Igalemlerden

Once Kar (Zarar)

Net Finans Geliri 19,1 113,8 122,6 70,8 31,1 34,6
(Giderler)

Olagandisi -1,9 0,0 1,7 -0,6 -95.4 -0,5
Kalemler

Yillik Kar 127,0 149.6 182,0 7215 1.343,5 | 2.9488
(Zarar)

Cizelge incelendiginde, Ozellikle hazineden ve diger kamu kuruluslarindan
devralinan araziler ile varlik portfoylindeki genisleme kurumun temel yatirim
faaliyetini arttig1 goze ¢arpmaktadir. 2002 Aralik ayinda 2 milyar 145 milyon TL
olan toplam varligi, 2007 Aralik ayinda 13 milyar 657 milyon TL’ ye ulagmustir.
Toplam varligin biiylime orani ise, 2003’ de, %24.2, 2004’ de %38.6, 2005°de
%55.2, 2006’da %78.2, 2007°de ise tahmini olarak %33.7 seklinde olmustur.
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3.7 Tiirkiye’de Konut Finansmam Sistemi

Konut finansmani konut sektoriiniin saglikli gelisiminde en 6nemli etkendir. Genis
capli gelisme, saglam finansal sistemler ile gerceklesebilir. Tiirkiye’de kisi basina
diisen gelir seviyesinin azlig1 ve gelir dagilimindaki dengesizlik, alt gelir grubunun
konut sorununu ve toplumda konut sorununa ¢6ziim bulunamayan gruplarin varligini
devam ettirmistir. Alt gelirli kesimin konuta erigebilirliligini saglayacak gerekli

kurumsal finansman sistemleri tam anlamiyla olusturulamamustir.

Tiirkiye’de konut satin almalarinda kisiler, kendi kaynaklarin1 veya kisisel iligkilerini
kullanarak finanse etmekte, mali piyasalar araciligiyla ile konut finansmani ise ¢ok
sinirlt diizeyde kalmaktadir. Konut alimlarinda finansman ihtiyacinin heniiz kiigiik
bir boliimili bankalar tarafindan karsilanmaktadir. 2006 yilina kadar, Tiirkiye’deki
tiikketicilerin % 96 ’s1 konut alirken ailelerinden ya da ¢evrelerinden nakit bor¢clanma
yontemini kullanmayi tercih etmistir. 2006’da satilan toplam 1,377,000 adet konutun
345 bin adedi konut kredisi ile satilmistir. Ayn1 donemde, banka kredisi kullananlarin
oran1 sadece % 4 iken, bu oran 2006 yilindan sonra % 25 oranmina ¢ikmustir.

(GYODER, 2007)

Gelismis lilke ekonomilerinde konut kredileri en 6nemli finansman kaynagi olarak
karsimiza ¢ikmaktadir. Tiirkiye'de konut kredilerinin GSMH'ye orani oldukga diisiik
diizeylerde kalmistir. Avrupa genelinde konut kredilerinin GSMH i¢indeki paylar
Sekil 3.8’de gosterilmistir.
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Sekil 3.8 : Avrupa genelinde konut kredilerinin GSMH i¢indeki paylari
(Kaynak: Ttirkiye Merkez Bankasi, Kasim 2006)
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Grafik incelendiginde Avrupa Birligi iilkelerinde konut kredilerinin GSMH i¢indeki
oraninin ortalama %40 seviyelerinde oldugu goriilmektedir. Bu oran Amerika’da
%353 seviyesindedir. Tiirkiye %4 oran ile iilkeler arasinda en alt seviyede yer

almaktadir.

Tirk bankacilik sektorii tarafindan kullandirilan konut kredileri 2003 yilindan
itibaren artis egilimine girmistir. Tiirk bankacilik sektoriinde konut kredileri 2002
yilt sonunda 460 milyon TL olan kredi payi, 2005 yil sonu itibariyla 12,4 milyar
TL’ye ulagmistir. Diger bir ifadeyle,konut kredilerinin toplam krediler igerisinde pay1
2002 yili Aralik ayinda yaklasik %1 civarinda iken 2005 yilinin ayni aymnda %38,3

diizeyine yiikselmistir.

31.908

24.200
21.800

12.407
2.631
612 448 459 786
'___'_—_'_—_r__ . .l . . .

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Sekil 3.9 : Konut kredilerinin gelisimi (milyon TL) (2002-2008)
(Kaynak: Merkez bankasi, 2008)
Tiiketici kredileri, 8 Subat 2008 itibartyla 392 milyon TL artarak 67 milyar 800
milyon TL’ye ¢ikmistir. Merkez Bankasi verilerine gore, tiiketici kredileri
kapsaminda, konut kredilerinin toplam degeri 31 milyar 908 milyon TL olarak

hesaplanmistir. (Kogar, 2006)

Faiz oranlar1 ve vade yapisi konut aliminda onemli rol oynamaktadir. Konut
kredilerinin aylik faiz oranlar1t Haziran 2004’de %2,57 iken bu oran Haziran 2005°de
%1,34’¢, Aralik 2005°de ise %0,99’lara kadar diismiistiir. Bu oran 2006 Temmuz
ayinda %2’ye kadar yeniden bir yiikselme gostermis, ayni yilin ekim ayinda ise

yeniden %1,8 oranina gerilemistir.

57



Konut kredilerinin vade yapisi ise, onceki donemlere gore uzama gostermistir. 2005
yilt Eyliil ay itibariyla kullandirdigi 5 yila kadar vadeli konut kredilerinin toplami
6,2 milyar TL degerindedir. Bu deger, toplam konut kredisi hacminin %63 {inii
olusturmaktadir. 5-10 y1l vadeli krediler toplami ise 3,1 milyar TL (2,3 milyar USD)
olup toplam icindeki payr %31,7 seviyesindedir. 10 yildan uzun vadeli konut
kredilerinin toplam1 da 543,6 milyon TL (405 milyon USD) olup toplam igindeki
pay1 %5.,4 diizeyindedir (Dogan, 2006).

Cizelge 3.18 : Konut kredilerinin vade dagilimi (Eyliil 2005)
(Kaynak: Dogan, 2006)

Konut Kredileri Kredi DTefig)e ri (000 (%)
0-1 Y1l Vadeli 958.912 9,67
1-2 Y1l Vadeli 1.064.888 10,74
2-3 Y1l Vadeli 1.191.755 12,02
3-4 Yil Vadeli 1.174.889 11,85
4-5 Y1l Vadeli 1.839.095 18,54

5-10 Y1l Vadeli 3.143.771 31,70

10-15 Yil Vadeli 469.087 4,73

15-20 Y1l Vadeli 74.557 0,75
Toplam Konut 9.916.954 100

Kredisi

Glintimiizde konut kredileri, sabit faizli, esit ddemeli ve genellikle 3-8 yil arasinda
degisen vadeler ile TL veya dovize endeksli olarak kullanilmaktadir. Faiz oranlari
tutsat sisteminin gelismis oldugu iilkelere gére hala yiiksek seviyelerdedir. Ipotege
dayalt konut finansmani sisteminin yani tutsat sisteminin Tiirkiye’de giindeme
gelmesi 2005 yili sonrasinda olmustur. Hala sistem ig¢in gerekli yapilandirmanin
tamamlanmadig1 {ilkemizde, bu sisteminin saglam bir yapiya kavusmasinda mevcut
bankacilik sistemi yeterli goriinmemektedir. Boyle bir sistemin Tiirkiye'de
uygulamaya konulabilmesi i¢in ekonomik istikrara ve yasal diizenlemelere gerek
duyulmaktadir. Ekonomik istikrarin devamliligini saglayamamasi durumunda sistem

calismaya basladiktan sonra biiyiik krizlere yol acabilecegi gercektir.

3.7.1 Tiirkiye’de tutsat sistemi

Tutsat sistemi en kisa anlatimi ile, konut satin almak i¢in, konut finansmani kredi
kuruluglarindan, ipotek karsiligi para 6diing alinmasi islemine denilmektedir. Para

faiziyle birlikte, belirli bir donem icerisinde geri ddenmektedir. Bu asama sistemin
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“Birincil Piyasa”sin1 olusturmaktadir. Tutsat sistemi ile verilen kredilerin diger konut
kredilerinden temel farki ise, kaynak saglama amaciyla, kredi veren kuruluslarin,
ipotekli kredileri karsiliginda menkul kiymet ihra¢ ederek, kredilerini, menkul
kiymetleri satin alan yatirnmcilar aracilifiyla finanse ediyor olmalaridir. Kredi
saglayan kurumlar verdikleri parayr vade beklemeksizin bu sekilde tekrar
sermayelerine katmalar1 daha ¢ok islem yapabilme imkani sunmaktadir. Bu
baglamda da kredi faiz oranlar1 daha makul diizeylere inebilmektedir. Bu asama da

tutsat sisteminin “Ikincil Piyasa”sin1 olusturmaktadir.

Tutsat sistemi, kigilerin sahip konutlar1 teminat gostererek finansal kuruluslardan
bor¢ almalarim1 kolaylastiracak bir sistemdir. Sistem, borcun konut ipotegi ile
teminat altina alinmasi sebebiyle kredi riskini azaltmakta ve tiiketicilerin daha uygun
kosullarda borglanabilmesini saglamaktadir. Ayrica finansal kuruluslar alacaklarini
menkul kiymetlestirmek istediklerinde bu alacaklarin konutla teminat altina alinmis
olmas1 yatirimcilar i¢in bir giiven unsuru teskil etmekte ve finansal kuruluslar daha

uygun kosullarda fon temin edebilmektedir.

Tutsat sistemiyle kurulacak konut finansmani sisteminin halkin asgari %60’ n1
kapsamasi ve aylik O0demeler gelirin %25-30’unu ge¢gmemesi planlanmaktadir.
Sistemde uzun bir 6deme vadesi oldugu i¢in degisken faiz uygulamasimin gegerli
olmast hedeflenmektedir. Finansman sisteminin isleyisinde leasing sirketleri,

bankalar ve finans kurumlar1 yer almaktadir (Tosun, 2006).

Bunun disinda hukuki altyapinin da sisteme uygun hale getirilmesi gerekmektedir.
Kredinin agilmasi ve devri, menkul kiymetlestirilmesi ve takibi asamalarinin
diizenlenmesi saglanmalidir. Tapu sicil dairelerinin teknik altyapilarinin
olusturulmasi, Icra ve Iflas Kanunu'nda gerekli diizenlemelerin yapilmasi
gerekmektedir. Ayrica yatirimeilarin bu sisteme etkin katilimini saglamak igin vergi
tesvikleri getirilmelidir. Sistemin diizgiin isleyebilmesi i¢in diizenlenmesi gereken
basliklar Icra ve Iflas Kanunu, sermaye piyasasi, Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda

Kanun, Finansal Kiralama Kanunu ve ¢esitli vergi kanunlar1 seklinde siralanabilir.

5582 sayili “Konut Finansmani Sistemine iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi1 Hakkinda Kanun”, yukarida belirtilen ve tutsat sistemi i¢in gerekli hukuki
alt yapmin olusmast adina 06.03.2007 tarihinde yayimmlanmistir. Bu kanun

kapsaminda takip eden kanunlarin baz1 maddelerinde degisiklikler yapilmistir:
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a) 9/6/1932 tarihli ve 2004 say1li Icra ve Iflas Kanunu

b) 28/7/1981 tarihli ve 2499 sayili Sermaye Piyasas1 Kanunu

c) 23/2/1995 tarihli ve 4077 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
d) 10/6/1985 tarihli ve 3226 sayili Finansal Kiralama Kanunu

e) 2/3/1984 tarihli ve 2985 sayili Toplu Konut Kanunu

f) 31/12/1960 tarihli ve 193 sayili Gelir Vergisi Kanunu

g) 13/7/1956 tarihli ve 6802 sayili Gider Vergileri Kanunu

h) 2/7/1964 tarihli ve 492 sayili Har¢lar Kanunu

1) 1/7/1964 tarihli ve 488 sayili Damga Vergisi Kanunu

J)  25/10/1984 tarihli ve 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu

Gayrimenkul degerleme sirketleri ve sigorta sirketlerinin de bu sisteme ¢ok iyi bir
sekilde entegre edilmesi gerekmektedir. Sayilar1 cok yetersiz olan gayrimenkul
degerleme uzmanlarinin sayilar1 hizla artirtlmalidir. Bu arada Kredi Kayit Biirosu

gibi kisisel kredi derecelendirme kuruluslarinin 6nemi de daha fazla artacaktir.

3.7.2 TOKI tarafindan verilen krediler

Toplu Konut Idaresi Konut Kredileri, Belediye Kredileri, Sehit Aileleri Kredisi,
Deprem Kredi Uygulamalari, Restorasyon Kredileri basliklar1 altinda siralanabilir.
1984-2004 yillar1 arasinda, TOKI tarafindan verilen kredilerin toplu konut projeleri,
ferdi kredi ve sehit aileleri, malullere gore dagilimi Cizelge 3.19°da belirtilmistir.

Cizelge 3.19 : TOKI kredileri dagilimi (1984- 2004)
(Kaynak: toki.gov, 2008)

Yillar Toplu Konut Ferdi Sehit Aileleri, Toplam
Projeleri Kredi Maluller
1984 142.597 7.350 - 149.947
1985 70.015 17.850 - 87.865
1986 138.707 18.820 249 157.776
1987 140.813 16.580 27 157.420
1988 29918 28.941 24 58.883
1989 25.947 3.674 144 29.765
1990 113.003 - 36 113.039
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(Cizelge 3.19°dan devam)

1991 83.272 - 26 83.298
1992 24.327 - 484 24.811
1993 16.746 - 307 17.053
1994 30.313 - 261 30.574
1995 25.709 - 861 26.570
1996 25.952 - 1.047 26.999
1997 21.355 - 1.204 22.559
1998 23.159 - 1.435 24.594
1999 12.631 - 1.305 13.936
2000 1.828 - 1.071 2.899
2001 2.466 - 823 3.289
2002 9.068 - 579 9.647
2003 5.292 - 604 5.896
2004 1.335 - 442 1L.777
Toplam 944.453 93.215 10.929 1.048.597

3.7.2.1 Konut kredileri

Toplu Konut idaresi, 14.Haziran.1997 tarih ve 23019 sayili resmi gazetede
yayimlanan “Toplu Konut Kredileri Uygulama Y 6netmeligi” hiikiimlerine gore toplu
konut yapimcilarina konut ve altyapi ingaatlar1 i¢in kredi destegi saglanmaktadir.
1984 ile 2006 yillar1 arasinda 944.442 kooperatif konutundan 944.266’sina kredi
acilmig 176 adet konutun ise insaat1 hala devam etmektedir (toki.gov.tr, 2008).

Bir konut projesine kredi acilabilmesi i¢in briit ingaat alaninin 150 metrekareyi
gecmemesi gerekmektedir. Ayrica, kredi talep eden kisinin kendisi, esi veya resit
olmayan c¢ocuklari i¢in daha 6nce Toplu Konut Fonu'ndan kredi kullanmamis ya da

kullanmamakta olmas1 gerekmektedir.

Verilen kredilerin geri 6deme planlar1 ve faiz oranlarinin belirlenmesi Ocak-Haziran,
Temmuz-Aralik olmak iizere 6 aylik periyotlarla yenilenmektedir. Faiz oranlarindaki
artis memur maas artig orani esas alinarak tespit edilmektedir. 100 metrekareye kadar
konutlarda kredi geri 6demeleri memur maas artis oranina endekslenirken, 100
metrekareden biiylik konutlarda bu oranin memur maas artis oraninin % 10 fazlasi
olarak uygulanmaktadir. Kredi vadeleri ise, 100 metrekareye kadar olan konutlar i¢in

10 y1l, 100 metrekareden biiylik konutlar i¢in 5 yil seklindedir.
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3.7.2.2 Belediye kredileri

14 Kasim 1992 tarih ve 21405 sayili “Belediye Arsalar1 Uzerinde Toplu Konut ve
Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair Y&énetmelik” ile idare, belirledigi
kriterlere uyan belediyelere teknik hizmetler ve konut kredileri saglamaktadir. Bu
baglamda, belediye miilkiyetinde en az 400 konutun sigabilecegi biiyiikliikte, toplu
konut yapimina fiziki ve maliyetler acisinda engeli olmayan, valilik¢e toplu konut
alan1 ilan edilmis bolgelerde, 100 metrekareyi ge¢meyen konutlara kredi destegi
verilmektedir. Belediyelere, projelerinin hazirlanmasi ve miisavirlik hizmetleri i¢in
yapacaklar1 harcamalar i¢in Teknik Hizmetler Kredisi olusturulmakta ve geri 6deme
vadesi yorelere gore 3-5 yil arasinda degisen 6demesiz donemlerden sonra 5-10 yil

arasinda degismektedir (toki.gov.tr,2008)

3.7.2.3 Sehit aileleri kredisi

TOKI'nin konut kredisi verdigi 6nemli kesimlerden biri de sehit aileleri, teror
magdurlar1 ve yakinlaridir. Toplu Konut Fonundan belirtilen kesim i¢in agilan faizsiz
konut kredisinin ilk uygulamasi 1985 yilinda, Polis Vazife ve Selahiyet Kanununa
bir madde eklenerek, 1.1.1971 tarihinden itibaren sehit olan polislerin ailelerine
faizsiz kredi verilerek baslatilmistir. 1991 yilinda Toplu Konut Kanunu’na bir madde
eklenerek bu kredinin kapsami genisletilmis ve emekli sandigindan maasa baglanan
ve faizsiz konut kredisi icin hak sahipligi belgesi alan tiim sehit aileleri ile terdr

malulleri ve bunlarin dul ve yetimlerinin de yararlanmasi saglanmistir

(toki.gov.tr,2008).

Bu krediden yararlanabilmek i¢in, Emekli Sandigindan alinacak hak sahibi olduguna
dair belge ile Ziraat Bankasina basvurulmasi gerekmektedir. Konut 6zelligi olarak,
herhangi bir kisitlama bulunmamakta, sadece tapunun en fazla bir yil 6nce alinmis
olmas yeterli olmaktadir. Kredi geri 6demesi ve vadesi, hak sahibinin aldig1 maas
miktarinin bir bolii dordiiniin kesilerek yapilmaktadir ve faiz uygulanmamaktadir.
Kredi vadesi borcun miktarina gore degisir ve bor¢ tamamlanana kadar

uzayabilmektedir. (toki.gov.tr)

3.7.2.4 Deprem kredi uygulamalan

Yukarida belirtiligi gibi, 2985 sayili yasa geregi, 03.02.2002 tarihinde Afyon ve

cevresinde, 4123 sayili yasanin, 27.01.2003 tarihinde Piiliimiir ve ¢evresinde,
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10.04.2003 tarihinde Urla, Seferihisar ve ¢evresinde ve 01.05.2003 tarihinde Bingol
ve cevresinde meydana gelen depremlerde konutlari zarar gorenlere Toplu Konut

Idaresi’nce kredi verilmesi 6ngdriilmiistiir.

3.8 Degerlendirme

TOKI, 6zellikle arz tarafinda etkin bir kurulustur. Ozel sektoriin ulasamadig: yerlere
ulasabilmektedir. Arsa temini ve arsa planlamalar1 yapabilmekte, uzun vadeli konut
kredilerinde ticari olmayan riskleri alabilmektedir. Ulagilabilir konut {retiminde,
kurumun faaliyet gosterebilecegi alanlar, arsa gelistirme, kredi temini ve gelistirme

siibvansiyon ve bagis, diizenleme ve tesvik olarak ortaya ¢cikmustir.

Tirkiye'deki konut agigina ragmen, ihtiyac¢ icinde olan insanlarin bu konutlarin
bedelini 6deme giicii bulunmamaktadir. Kamu iiretimi belirtilen konut agigina karsi
yetersiz kalmakta, 0Ozel sektor ise karli olmadigi ig¢in bu gelir grubuna
yonelmemektedir. Bu baglamda, 6zel sektoriin dar ve orta gelirliye yonelik konut
tiretimi i¢in tesvik edilmesi gerekmektedir. Tegviklerin verilmesi durumunda 6zel
sektor, dar ve orta gelirliye yonelik nitelikli ve basarili projeler iiretmeye
baslayacaktir. Ozel sektoriin konut iiretimindeki en biiyiik maliyetini olusturan
arsanin TOKI tarafindan desteklenmesi ve konut iiretiminde maliyetlerin diisiiriilerek

bu karin konut ulasilabilirliginin arttirma amagh kullanilmasi gerekmektedir.

Olusturulacak uzun vadeli konut politikalarin ve stratejilerin diizenlenmesi ile
birlikte, 6zel sektore yonelik olusturulacak tesviklerin diizenlenmesi ve yonetilmesi

icin de diizenleyici gorevi olan bir otoriteye ihtiya¢ duyulmaktadir.

Bu baglamda bu biiylik acigin kapatilabilmesi i¢in Tiirkiye'nin ¢ok uzun vadede
kapsamli, detayli analizler iceren konut politikalar1 ve stratejilerini tespit edecek
otorite ile ilgili konumlandirilacak en uygun kuruluslardan biri TOKI ve

istirakleridir.

Kurumun yeniden yapilandirilacagi bu konum ciddi bir kaynak gerektirmektedir.

TOKI, menkullestirilebilecek giiclii bir bilangoya sahip durumdadir.

Ozel bankalar tarafinda verilen mevcut konut kredileri yiiksek faiz oranlari nedeni ile
alt geliri grubuna hizmet edememektedir. Tutsat piyasast 2005 yili itibart ile
iilkemizde yapilandirilmaya baslanmis ancak heniiz yararlar1 hissedilmeye

baslanmamigstir. Tirkiye’de konut finansmani bdliimiinde acilandigi gibi tutsat
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piyasasimin gerektirdigi diizenlemeler heniiz tam anlamiyla tamamlanamamistir.
Ozellikle ticari bankalarin faiz diisiirmesine yola agacak tutsat sektdriiniin ikincil
piyasasinimn olusturulamamasi énemli bir eksik teskil etmektedir. Oyle ki ipoteklerin
menkullestirilerek ikincil piyasa olusturulup, satilmasi piyasayr onemli Ol¢ilide
rahatlatacaktir. Bu baglamda, ikincil piyasanin olusturulmast adma gerekli

diizenlemelerin yapilmas1 ilk asamada ele alinmasi gereken 6nemli bir etkendir.
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4. ALT GELIR GRUBUNA YONELIK KONUT URETIMINDE MODEL
ULKE: MEKSIKA

Geligmekte olan iilkelerin, ekonomik yapilari, niifus harekeleri, kentlesme ve konut
basliklar1 altinda yasadiklar1 gelismeler ve sorunlar benzerlik gostermektedirler.
Yasanan sorunlara aranan ¢oziimler ve olusturulan politikalar da bu baglamda bu
iilkeler arasinda, birbirleri i¢in model teskil etmektedir. Konut sorunu gelismekte
olan iilkeler icin ortak bir problem konumundadir. Bu iilkelerdeki ekonomik, sosyal
ve teknik gelismelerin incelenmesi ile, iilkemizde olusturulabilecek yeni
diizenlemelere teorik anlamda 151k tutmast hedeflenmistir. Bu baglamda, ¢alismanin
bu boliimiinde, gelismekte olan Diinya iilkeleri arasindan, demografik ve ekonomik
anlamda Tiirkiye ile benzerlikler gosteren ve konut sorununa karsi getirilen ¢6ziim
politikalar1 bakimindan Tiirkiye’ye gore daha gelismis diizeyde olan Meksika tilkesi

model olarak se¢ilmistir.

Calismanin tabanini olusturan konut sorunu, gelismekte olan iilkelerdeki temel
kentlesme sorunlarindan biridir ve bu sorun s6z konusu olan iilkenin ekonomik,
politik ve demografik yapilarindan ayr diisiiniilemez. Oyle ki 90'l1 yillardan itibaren
mal ve hizmet tiretimi, gelismis lilkelerde karliligin1 kaybetmeye baslamis ve biiyiik
hacimli bir sermaye akisi, gelismis iilkelerden gelismekte olan iilkelere dogru
yonelmistir. Gelismekte olan lilkeler arasinda yer alan Meksika ve Tiirkiye de,
biriken yabanci fonlarin kar beklentilerini gergeklestirmek icin girdigi pazarlar

konumuna gelmislerdir (Yentiirk, 2003).

Meksika ve Tirkiye farkli iktisat tarihlerine ve kalkinma politikalarina sahip
olmalarina karsin adlar1 80'li yillardan baslayarak, 6zellikle de 90'l1 yillardan itibaren
finansal krizlerle birlikte anilmaktadir. Her iki iilkenin de yasadigi krizler birbirleri
ile benzerlikler gostermektedir. 1994-1995 Meksika Krizi ve 2001 Tiirkiye Krizi,
olusumlarinda etkili olan faktorlere bakildiginda, makro temeller agisindan Meksika
ve Tiirkiye orneklerinde, kriz 6ncesi donemde sermaye hareketlerinin serbest oldugu,
doviz kurlarimin esnek olmadigi, kredi stokunun hizla biiyldiigi, reel kurun

degerlendigi, dis agigin biiylidiigli, doviz rezervlerinin kisa dénemli borca ve yurtigi
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likit varliklara gore yeterli olmadig1 goriilmektedir. Makro temeller agisindan
Tiirkiye 2001 Krizi'nin, Meksika krizinden farki, krizin hemen 6ncesinde kamu borg
yiikiinlin ve enflasyonun goreli olarak yiiksek olmasi ve bununla iliskili olarak da

IMF destekli bir programin uygulaniyor olmasidir (Celasun, 2002).

Ekonomik agidan benzer 6zellikler gosteren ve gelismekte olan bu iki iilke, dengesiz
ekonomik biiyiime ile hizli kentlesme, niifus artis1, konut sorunu gibi birgok ortak
sorunlar yagamaktadirlar. Bu baglamda Meksika iilke genelinin incelenmesi ve alt
gelir grubuna yonelik konut tiretiminde kaydettigi yollar hakkinda bilgi edinmek
Tiirkiye’nin konut sorununa yonelik ¢6ziim Onerilerinin olusturulmasinda 6nemli bir

adim olacaktir.

4.1 Genel Bilgiler

4.1.1 1idari yam

Meksika Federal Cumhuriyet ile yonetilmektedir ve resmi adi Birlesik Meksika
Devletleri’dir. Baskent Meksika City olmak {izere, Meksika, 31 eyalet ve bagkentin
etrafin1 kapsayan Federal {lgeden olusmaktadir. 5 Subat 1917 tarihinde ilk Meksika

Anayasast kabul edilmistir.

Meksika, devlet baskani, hiikiimet baskani1 ve hiikiimetten olusan bir idari yapiya
sahiptir. Iki meclis sistemiyle yonetilen Meksika’da, 128 sandalyeye sahip Senato ile

500 sandalyeye sahip Federal Milletvekilleri Meclisi bulunmaktadir.

Yiiriitme yetkisi Devlet Bagkanina aittir. Devlet Bagkani alt1 yilligina se¢ilmektedir.
Bagkanin yetkileri arasinda kabine {iyelerinin atanmasi ve gorevden alinmasi da
bulunmaktadir. Ayrica, baskan, Federasyonun i¢ ve dis giivenligi i¢in silahli

kuvvetleri idare etme yetkisine de sahiptir.

Kongre, Federal Milletvekilleri Meclisi ve senatodan olusmaktadir. Milletvekilleri ii¢
yilligina, Senato lyeleri alti yilligina seg¢ilmektedir. Her 250 bin kisi icin bir
milletvekili, 125 bini gegen her art1 niifus icin de bir milletvekili secilmektedir.
Senato, her eyalet ve Federal Ilgeden gelen ikiser iiyeden olusmaktadir. Kongre, yasa
ve tiiziikleri yapar, vergi koyar, yiriitmenin kredi i¢in yapacagi gorligmelerin
kriterlerini belirler, silahli kuvvetlerin reorganizasyonunu ve mevcut organizasyonun
devamini saglar, iilke ¢apinda degisik tiplerde okullarin kurulmasina ve devamina

karar verir, blitceyi kabul veya reddeder, bagkan tarafindan yapilan atamalarda
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yetkisi dahilinde onama yapar, yabanci llkelerle yapilan anlasmalar1 kabul veya

reddeder, diplomatik atamalar1 onaylar.

Eyaletler alti yilligina secilen Valiler ve Eyalet Yasama Meclisi tarafindan
yonetilmektedir. Yerel yasama, her {li¢ yilda bir se¢imle gelen milletvekilleri
tarafindan yapilir. Her eyalet vergi toplama yetkisi ve belli konular1 yasama organi
ile ¢oziimleme yetkisine sahip olan ayr1 bir birimdir. Eyalet yiiriitme organinin basi
dogrudan validir. Eyalet milletvekilleri ii¢ yilli§ina segilirler ve tekrar hemen secilme
imkanlar1 yoktur. Eyalet yasalar1 milletvekilleri, eyalet valisi, eyalet Yiiksek Adalet
Mahkemesi veya eyaletin belediyesi tarafindan teklif edilebilir. Ulusal seviyedeki
yuriitme erkine benzer sekilde eyalet seviyesinde de politika olusturma yetkisi

geleneksel olarak valinin elinde toplanmaktadir.

Federal ilgce, Meksika Kentini ve etrafindaki birka¢ kasaba ve koyii kapsamaktadir.
Federal Ilge yonetimi daha dnce Devlet Baskam tarafindan atanmakta iken 1997
yilinda Federal ilge icin de se¢imler yapilmis, diger eyaletlerle uyumlu hale gelmistir.
Federal Ilce Meksika kentinin etrafim kapsar ve Devlet Baskaninin gdzetimi

altindadir. Federal il¢e kendi mahkemesine ve temsilciler meclisine sahiptir.

Meksika'nin yerel yonetimlerini 2 binden fazla olan belediyeler olusturmaktadir.
Belediye Yonetimleri, su, kanalizasyon, sokak aydinlatmasi, temizlik ve bakim,
kamu giivenligi ve trafik, park, bah¢e ve mezarliklarin bakimi gibi sorumludurlar.
Belediye baskani1 ve belediye konseyi, li¢ yilligina halk tarafindan se¢ilmektedir.
Emlak vergisi toplayabilen ve kullanim {icreti tahsil edebilen belediyelerin

gelirlerinin % 80'inden fazlasi daha iist devlet kurumlari tarafindan gonderilmektedir.

Meksika’da yarginin temel kaynagi 1917 Anayasasi’dir. Yargi, Anayasa hiikmii
uyarinca, yasama ve yiiriitmeden ayridir. Yarg: sistemi Federal yargi ve Yerel yargi
olmak tizere iki alana boliinmistiir. Federal Yargi; Federal kanunlar1 uygular, yerel
yargi ise sadece her eyalette o eyaletin yasalarin1 uygulamakla yiikiimliidiir. Federal

yarginin list mercii Adalet Yiiksek Mahkemesidir.

Ayrica, Meksika’da iilkede demokratik hareketlerin ve hedef kitlelerinin savunucusu
misyonuna sahip ve yonetimler {izerinde demokratik haklar i¢in baski iglevi gdoren
sivil toplum orgiitleri yer almaktadir. Ekonomik ve sosyal yasamda varliklarinmi
ortaya koyan bu orgiitler, Meksika Cumhuriyeti Isveren Konfederasyonu

(COPARMEX), Sanayi Odalar1 Konfederasyonu (CONCAMIN), Meksikal1 Isciler
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Konfederasyonu (CTM), Ulusal Ticaret Odalar1 Konfederasyonu (CONCANACO),
Dis Ticaret I3 Organizasyonu Koordinatorliigii (COECE), Mal ve Hizmet Tedariki
Sendikas1 Federasyonu (FESEBES), Ulusal Doniisiim Sanayileri Odast
(CANACINTRA), Ulusal Ciftgi Konfederasyonu (CNC), Ulusal Is¢i Sendikasi
(UNT), Bolgesel Meksikali Isciler Konfederasyonu (CROM), Devrimci is¢i ve
Koyl Konfederasyonu (CROC), Roma Katolik Kilisesidir.

4.1.2 Demografik yap1

1.972.550 metrekare yiiz 6l¢iimiine sahip olan Meksika’nin 2008 yili tahminlerine
gore niifusu 109 milyon 955 bin 400 kisi olarak belirlenmistir ve niifus artis hizi
%1,142°dir. Latin Amerika ilkeleri arasinda Brezilya ve Arjantin’den sonra 3.
Biiyiik iilke konumundadir. Meksika Kizilderili- Ispanyol, karisimi olan Mestizo,
Kizilderililer, beyazlar ve diger etnik kokenler olmak tizere farkli etnik gruplardan
olusan bir niifusa sahiptir. Mestizo’lar niifusun %60’ olustururken, Kizilderililer

%30, beyazlar %9’luk bir orana sahiptir.

Meksika’nin demografik yapisini inceledigimizde gen¢ niifusun hakim oldugu
goriilmektedir. Ulkede niifusun, % 29,6’s1 0-14 yas arasinda, %64,3’li 15-64 yas
arasinda, %6,1’1 65 yasindan biyiiktir. Meksika’da yas ortalamasi 26, ortalama
Omiir yast 75.84’tlir. Ortalama Omiir yasi, kadinlarda 78.78, erkeklerde 73.05°dir.
Toplam niifusunun %91°1 okur yazar olan Meksika’da, bu oran erkeklerde %92,4

olarak belirlenmistir.

Meksika'da, orta yoksullukta olan niifusun yarist ve asir1 yoksul niifusun iigte biri
kentlerde yagsamaktadir. Meksika niifusunun yaklasik olarak iigte dordii kentlerde ve
cogunlukla da niifusu 100 binin iizerinde olan biiyiik kentlerde yasamaktadir. Bu da
kentlesmenin 6nemli Olgiide gerceklestigini gostermektedir. 2005 yilinda Diinya
Bankasi tarafindan hazirlanan "Meksika Kentsel Yoksulluk" (Urban Poverty in
Mexico) raporuna gore 2020 yilina kadar kent niifusunun artis hizinin kirsal niifus
artis hizindan daha yliksek olacagi ve buna bagli olarak yoksulluk artis hizinin da

kentsel alanlarda daha fazla olacagi 6n goriilmiistiir.
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Cizelge 4.1: Meksika’nin demografik yapisi (2008 Tahminleri)

(Kaynak: cia.gov, 2008)

Niifus 109.955.400
Niifus Artig Orani 1,142%
Kir-Kent Dagilimi Kent niifusu 76%
Kir niifusu 24%
Yas Dagilim 0-14 yas 29,60%
15-64 64,30%
65 yas lstl 6,10%
Ortalama Yas Genel 26,0
Erkek 24,9
Kadin 27,0
Cinsiyet Dagilimi Dogum 1,05 erkek/ kadin
15 yas alt1 1,04 erkek/ kadin
15-64 yas arasi 0,94 erkek/ kadin
65 yas listli 0,82 erkek/ kadin
Toplam Niifus 0,96 erkek/ kadin
Oliim Oranlart Genel 19,01 6liim/ dogum
Erkek 20,91 6lim/ dogum
Kadin 17,02 6liim/ dogum
Yasam Uzunlugu (y1l) Genel 75,84
Erkek 73,05
Kadin 78,78
Dogum Oramn (2008
tahminleri) 2,37 dogum/ kadin
Okur Yazarlik Orani Genel 91%
Erkek 94,2%
Kadmn 89,6%

Cizelge 4.2: Yillara gore Meksika'da kentsel ve kirsal yoksulluk

(Kaynak: Niifus projeksiyon hesaplar1 Diinya Bankasi, 2004)

Toplam Niifus Orta . Asir .
Yillar (milyon) Y"oksullu.ktakl Y"oksullu.ktakl
Niifus (milyon) | Niifus (milyon)
Kar Kent Kar Kent Kir Kent
2002 | 39,7 63,4 26,8 26,6 13,8 7,2
2005 | 40,5 65,9 27,3 27,7 14,1 7,5
2008 13,8
51,69% 20,30%
2010 | 41,5| 70,2 28 29,5 14,4 8
2015 | 423 | 74,1 28,5 31,1 14,7 8,5
2020 43| 77,6 29 32,6 15 8,9
51,08% 19,82%
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4.1.3 Ekonomik yap1

Meksika, Latin Amerika'da ikinci en biiyiikk ekonomisine sahiptir. Ekonomik

bliylimenin pozitif yonde oldugu iilkede, orta ileri seviyede bir gelisme
goriilmektedir. Meksika, bugiin, modern ve geleneksel sanayi ile tarimdan olusan ve
0zel sektoriin Onciiliigiinde giderek gelisme kaydeden bir serbest piyasa ekonomisine
sahiptir. Buna ragmen, 2007'de ulasilan ekonomik biiyiime (%3.2), 2006'ya gore
(%4.8) daha asag1 seviyededir. 2008'de beklenen biiylime orami ise %2.4'tiir.
Sayilardaki bu azalmanin baglica nedeni Amerika ekonomisi ile biiylik dlciide
etkilesim i¢inde olmasindan kaynaklanmaktadir. Gelir dagilimindaki esitsizligin ve
yoksullugun devam etmesine ragmen kisi basia gelir artmaktadir. (worldbank.org,

2008)

Cizelge 4.3: Meksika temel ekonomik gostergeler

(Kaynak: IMF - World Economic Outlook Database, (1) CIA World Factbook,2008, (2) World Bank - World
Development Indicators)

2004 2005 2006 2007 2008
(Tahminler)

Gayri Safi yurti¢i Hasila (GSYH) (USD milyar) | 683,486 767,690 840,012 886.441 | 939.289
e N N R R
Gayri Safi Yurtigi Hasila (Kisi Basina) (USD) 6.697 7.446 8.066 8.426 8.839
Enflasyon (Tiiketici fiyatlari, yillik % degisim) 4,7 4,0 3,6 3,9 4,2
Issizlik Oran1 (%) 3,30 3,20 3,60 3,20 3,70
Dis A¢ik (USD billion)® 1945,693 | 2052,919
GSYIH Sektorsel Dagilim
Tarim ve Balikgilik (%) 3,91 3,83 3,87
Sanayi ve Maden (%) 26,27 26,00 26,74
Hizmet (%) 69,82 70,17 69,39

Cizelge 4.3’e bakildiginda gayri safi yurtici hasilanin, artiginda azalmalar olmakla
birlikte pozitif bir seyir oldugu gériilmektedir. Oyle ki, kisi basina diisen gelir 2004
yilinda 6.697 dolar iken 2008 yilinda tahminlere gore 8.839 dolara yiikselmistir.

1996 ve 2007 yillar1 arasinda , Meksika'da kisi basina gelir, %2 ile %7 arasinda orta
dlcekli bir biiyiime izlemistir. Ulkenin ekonomik biilyiimesi, goreli olarak son yillarda
duragan kalmistir. 2000 ve 2007 yillar1 arasinda yillik ortalama 3%'liik biiyiime

gostermistir.
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Cizelge 4.4: Mcksika yillara gore is giicti dagilimi
(Kaynak: CONAPO, 2008)

Yillar Is giicii
(kisi)
2004 34.110.000
2005 34.730.000
2006 43.400.000

2007 38.090.000
2008 45.380.000

4.1.3.1 Meksika’nin ekonomik gelisimi

1970'li yillarin ortalarinda Meksika baslica petrol iireticisi lilke durumuna gelmistir.
Ancak tilke, petrol gelirlerinin ¢ok Gtesinde, sinirsiz olarak borglandigi icin borg
yiki artmistir. 1970°li yillarin sonuna dogru Meksika hiikiimetinin genislemeci
politikasi, iiretimdeki siirdiiriilebilir biiylimeyi etkilemis ve sonucunda da iilke
ekonomisinin yiiksek enflasyon ve dis bor¢ 6demeleri ile sorunlar yasanmasina
neden olmustur. Bu donemde Meksika, genel olarak gelismekte olan {ilkelerin borg
icin bagvurdugu IMF’den, kredi yardimi almistir. Baslangicta kosullari uygun
bulunarak alinan krediler, daha sonrasinda geri ddeme giicliikleri yasanmig ve
Meksika dis borcunu ciddi anlamda yiikseltmistir. Ayn1 donemde, Tiirkiye nin de dig

borglar1 artmaya baglamis ve devaliiasyonlar ile ekonomi yonetilmeye ¢alisilmistir.

1980'li yillara gelindiginde Meksika’nin 6nemli gelir kaynagi olan petrol fiyatlarinin
diinya genelinde diigiis yasamasi, iilkenin petrolden elde ettigi gelirleri azaltmis ve
Meksika'nin bor¢ 6deme kapasitesi biisbiitiin gerilemistir. Issizlik ve enflasyon
yukselmis, 6zel ve yabanci yatirimlar azalmig, halk kirsal alanlardan kentlere ve
ABD'ye gocmeye baslamistir. 1981°de Meksika borg krizine girmistir. 1982 yilinda,
sert ekonomik politikalar uygulanmig, Meksika'nin uluslararasi bor¢larinin 6denmesi
icin yeniden goriismelere baglamis, dogrudan yabanci yatirimlar igin var olan
kurallar1 biraz daha gevsek hale getirilmeye ¢alisilmistir. Bu donemde Meksika’da
ekonomik reformlar yapilmis, yabanci yatirnmlar tesvik edilmis, ulusal endiistrilerin
bir ¢ogunu oOzellestirilmis ve ABD ile var olan ticaretin arttirilmasina g¢aba

gosterilmistir (Ekici, 2004)

1986-1994 yillarinda o6zellestirmeler baglamis, 18 devlet bankasi, ulusal telefon
sirketi, ulusal televizyon sirketi, havayollari, seker ve yiyecek iiretim tesisleri, bakir

madenleri, liman isletmeleri dahil olmak tlizere 700 devlet sirketi 6zellestirilmistir.
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Bu satiglardan 22 milyar dolar gelir elde edilmis, dis bor¢larin 6denmesine tahsis
edilmistir. Stirdiiriilebilir bir ekonomik kalkinma saglanmasa da bu déneminde yillik
enflasyon %159'dan (1987) % 6.9'a (1994) distliriilmiis, ortalama % 2.8 biiyiime
gerceklestirilmistir (Ekici, 2004).

1994-1995 doneminde Meksika ekonomisi iktisadi bir kriz yasamistir. Gelismekte
olan iilkelerde liberallesme siireci icersinde yasanan siyasi istikrarsizliklar, temel
ekonomik degiskenlerde ulasilmis olmasit gereken dengelere tam anlamiyla
ulagilamama, hiikiimetlerin, diinya finanssal piyasalarindaki son on bes yilda ortaya
c¢ikan; yeni finanssal araglarin gelistirilmesi, piyasa iglem hacimlerinin artmasi, gerek
piyasalar arasinda gerekse iilkeler arasinda sermaye akimlarinin yogunlagmasi gibi
siiregelenin digindaki gelismeler karsisinda finansal piyasalarin1 gerektigi sekilde
diizenleyip denetleyememeleri, bankacilik sistemi ile ilgili bozukluklar  gibi
sebepler belirli agirliklarla bu krizlerin olusmasina neden olmaktadir. 1994 yilinda
Meksika’da yasanan ekonomik kriz de bu nedenlerin zaman igersinde birikerek
ekonomik bozukluklar yaratmasi ile olusmustur. Petrol ihracat¢isi olan ve petrol
gelirlerine giivenerek bu donemde asir1 dis bor¢lanmaya giden Meksika’da doviz
gelirleri azalinca dis borg krizi ortaya ¢ikmistir. Di1s borg krizine giren iilkelerin
bliyiik bir cogunlugunun IMF ile bor¢ veren gelismis lilke bankalariyla borglarini
erteleme anlagmalari imzalamaya basladigi bir ortamda, bu iilkelere daha fazla
kaynak saglanmasin1 6ngdren Baker Plan1 ve IMF ve Diinya Bankasi kanallarindan
bor¢lu iilkelere krediler saglanmasini taahhiit eden Brady Plani giindeme gelmistir.
Bu planlar az gelismis iilkelere kaynak saglama islevlerini yerine getirirken
Ozellestirme, hiikiimetin finansal piyasalarin isleyisinden kontrolii kaldirmasi, dis
ticareti serbestlestirme, dogrudan yat irimlarin tesvik edilmesi gibi bir ekonominin
yapisinda biiyiik degisikliklere neden olan konulari tesvik etmistir. Meksika’da
1980°den 1995’e¢ kadar olan donemde belirtilen diizenlemeler belirli oranlarda
gerceklesmistir. 1990’11 yillarda daha once 1982 yilinda kamulastirilan 18 kamu
bankast Ozellestirilmis, Meksika’da faiz oranlar1 serbest birakilmis, kredi
sinirlamalart ve bankalarin kasalarinda likit tutma zorunlulugu kaldirilmistir.
Boylece, 1989-1994 yillar1 arasinda GSYIH sabit fiyatlarla yilda ortalama %4
biiylimiis, 1993 yili sonunda enflasyon %10’un altina inmis, beraberinde yabanci
sermaye Meksika’ ya akmaya baglamistir. Enflasyon orani 1990-1993 yillar1 arasinda
diisiis gostermis olsa da, ABD’ye gore c¢ok yiiksek kalmistir ve Pezo 1990-1993
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yillar1 arasinda Dolar karsisinda deger kazanmisti. Bu durum cari hesap agigini da
arttirmistir. 1990 Yili’'nda 7.5 milyar dolar olan agik 1994’te, GSYIH nin %7 si

kadar olan 29.5 milyar dolar seviyesine ulagsmistir.

1994-1995 kriz doneminde Meksika’da niifusun %50’si yoksulluk seviyesine
digmiistir. NAFTA ve diger serbest ticaret anlasmalar1 ile birlikte Meksika
thracatindaki ani biiylime ile makro ekonomik olgularin yeniden yapilandirilmasi
yoksulluk oraninda diisiisii saglamistir. Diinya Bankasi’nin “Mexico: Income
Generation and Social Protection for the Poor" arastirmasina gore yoksulluk 2004
yilinda %17.6’ya kadar diismiistiir. Bu disilisiin ana sebebi, 2000-2004 yillar
arasinda %42’den %27,9’a gerileyen kirsal kesim yoksulluk oranidir. Buna ragmen
kentlerde yasayan kesimde ise yoksulluk %12 seviyesinde kalmistir. Diinya
Bankasina gore 2004 yilinda Meksika niifusunun %17,6’s1 ¢cok yoksul, %21°1 orta
yoksullukta yasamaktadir. Diger yandan CIA’e gore gidaya dayali yoksulluk
Olctimleri ile niifusun %13.8’1 yoksulluk sinirinin altinda konumlandirilmistir (CIA,

2008).

1990l yillarin basinda Meksika'nin uzun donem ekonomik istikrarinin ve
gelisiminin Kanada ve Amerika ile serbest ticareti kapsayan NAFTA'ya katilmaktan
gectigini goriisiine varilmis, lilkenin cografi konumu da goz oniine alinilarak Kuzey
Amerika ekonomisiyle biitiinlesmeye Onem verilmistir. Bu donemde Meksika
ekonomisi NAFTA'ya giris i¢in hazirlanmistir. 1994 yilinda iilke ekonomisinin daha
actk bir ekonomi haline getirilmesi c¢abalarinin sonucunda NAFTA'ya giris
onaylanmistir ve 1 Ocak 1994 tarihinde antlagsma yiiriirliige girmistir. NAFTA'nin
onaylanmast Meksika ekonomisine olan giiveni arttirmis, iilkeye giren yabanci

yatirimlarda artis olmustur.

NAFTA bir serbest ticaret bolgesi anlagsmasidir. Buna gore, s6z konusu ii¢ iilke kendi
aralarindaki ticarette engelleri kaldirmay1 ve lgiincii iilkelere karsi ticarette milli
tarifelerini siirdiirmeyi kabul etmektedirler. Anlagmanin i¢ine sanayi lriinleriyle

tarim {rtinleri girmektedir.

1994 yilinda NAFTA’ya girisinden giliniimiize kadar, ABD ve Kanada ile ticaret 3
kat biiylimiistiir. Gayri safi yurti¢i hasilada gercek biiyiime, 2001 yilinda %-0.3,
2002 yilinda %0.9, 2003 yilinda %]1.2 olarak tespit edilmistir. Meksika, 2001 y1linda,

Guatemala, Honduras, Salvador ve Avrupa ile Serbest Ticaret Alan1 ve Serbest
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Ticaret Antlagmalarin1 imzalamistir. Bu anlagsmalar, Meksika ticaretinin %90’ mindan

fazlasin1 kapsamaktadir. (Ekici, 2004)

4.2 Meksika Konut Sektorii

Meksika konut piyasasinin analizinin dogru yapilabilmesi i¢in iki yoldan inceleme
yapmak gerekmektedir. Bu yollardan biri iiriin ¢esidi, diger yol ise talep ¢esidinin
incelenmesidir. Konut sektoriinde, {iriin ¢esidi olarak, Minimum, Sosyal, Ekonomik,
Orta, Rezidans ve Rezidans Ustii olmak iizere 6 adet konut kategorisi
diistiniilmektedir. Asagidaki ¢izelgede konut kategorileri ve karsilik gelen konut

fiyat1 araliklar1 tanimlanmigtir.

Cizelge 4.5: Meksika konut sektorii pazar boliinmesi
(Kaynak: SHF, 2005)

Kategori Fiyat Araligi
Minimum 86.600 $'dan az
Sosyal 86.600 § ile 212.000 § aralig:
Ekonomik 212.000 $ ile 406.000 $ aralig1
Orta 406.000 $ ile 1.060.000 $ aralig
Rezidans 1.060.000 $ ile 2.110.000 $
Rezidans tistii $2,110,000 $’den fazla

Yukaridaki veriler ile, sunulan konutun, hizmet ettigi niifusu ¢ikarmak miimkiin
olsa da; hane halkinin ¢esitli ihtiyaglar1 ve diger olasi konut sunumu ¢oziimleri
konusunda derine inmeyi saglayacak ek bilgiye ihtiyaglar duyulmaktadir. Bu
baglamda, belirli 6zelliklere baglh kalarak siniflandirilmis, potansiyel miisterilerden
olusan talebi, boliimlere ayirarak incelenmesi daha dogru gelmektedir. Genel olarak,

lic faktor iizerine yogunlasmak gereklidir:

a. Aile geliri: Konut sorununa bir ¢6ziim bulma konusunda en 6nemli faktor aile
geliridir. Gelire gore aile, konutunu kendisi insa etmekte ya da mevcut konutlardan

yararlanabilmektedir.

b. Yer secimi: Meksika konut piyasasinda, tutsat kredi sistemi, lilkenin kentsel veya
yari-kent diyebilecegimiz yerlerine agirlik verdiginden yer se¢imi de talebin

siiflandirilmasinda biiyiik 6nem kazanmaktadir.

c¢. Calisma Kosullari: Meksika’da var olan tutsat finansman taslaklarina gore,

aileden en az bir kisinin isi dolayisiyla, IMSS veya ISSSTE emeklilik sistemlerine
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iiye olmasi kredi kullanmasii kolaylastirmaktadir. 2004'teki tutsat 6demelerinin

%68 '1 INFOCANT veya FOVISSSTE araciligiyla bu sekilde yapilmigtir.

Bu ozelliklere dayanarak, her kategorideki potansiyel talebi 6lgmek miimkiindiir ve

bu sayede, belli bir ailenin ulagacagi konut saglama bi¢imi de belirlenebilmektedir.

CONAPOmun muhtemel ongoriilerine gore 2004'te 600.000'den fazla yeni konut
tretilmistir.  600.000 adet yeni konutun 155.100'¢ yakini, yani yaklasik %251,
niifusun %?24’liik kesimini olusturan kirsal alanda tretilmistir. Beklenebildigi gibi,
kirsal yerlerdeki konutlarin ¢ogu diisiik gelirli insanlarin yasadigt yerlerdir. Kir

niifusu, kent niifusunun ¢alisma kosullarina sahip degildir.

SOFTEC Gayrimenkul Danismanlik Firmasi’nin tahminlerine gore, Meksika’da,
2004 yilinda, 126 milyar pezo degerinde, 25.1 milyon konut birimi mevcuttur.
Asagidaki cizelgede gorildiigii gibi, konutlarin %73 liniin Orta, Rezidans ve
Rezidans Ustii kesim olmasina ragmen, konutlarin yaklasik %64'i Orta, Sosyal ve

Ekonomik seviyededirler (Sekil 4.1).

Cizelge 4.6: Ortalama fiyata bagli, 2004 yil1 konut dagilimi
(Kaynak: SHF, 2005)

Konut Kategorisi Ort. Fiyat Birimlerin sayisi
(USD) (milyon)

Minimum 74.000 1,90
Sosyal 179.000 7,36
Ekonomik 296.000 6,63
Orta 649.000 7,15
Rezidans 1.451.000 1,21
Rezidans tisti 3.330.900 0,83

Sekil 4.1 : Meksika sosyal kategori konutlari

Ulkedeki baslica tutsat kredisi veren kuruluslardan gelen bilgilere gore, 2004 yilinda,
Meksika’da ikinci el konut alimi i¢in toplam 64.683 kredi verilmistir. Bu miktar,
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2004 y1l1 toplam konut kredileri icinde %12’°lik dilimi kapsamaktadir. Cizelge 4.7° de
goriildiigii iizere, ikinci el konut i¢in kullanilan kredilerin biiyiik bir ¢cogunlugu

bankalar tarafindan saglanmigtir.

Cizelge 4.7: 2004 yilinda 2. el konut edinimi i¢in kullanilan krediler
(Kaynak: SHF, 2005)

Kurum Konut 2. El konut 2. El konut
Kredileri | edinim kredileri | edinim kredileri
(%)
Bankalar 35.772 18.601 52%
SHF 65.320 9.798 15%
INFONAVI1T 300.812 33.271 11%
FOVISSSTE 60.252 3.013 5%
FONHAPO 29.611 0 0%
OREVIS 16.008 0 Bilinmiyor
Diger 21.466 0 Bilinmiyor
Toplam 531.241 64.683 12%

Dikkat edilmeye deger diger bir nokta, 2004 yili boyunca, INFONAVIT'in
kredilerinin % 10'unu, FOVISSSTE' nin ise % 5'ni ikinci el konut finanse etmek i¢in
ayirmis olmasidir. Bu 6l¢iim, ikinci el konut edinme piyasasinin, yeni konut edinim
piyasasini ¢ok fazla astigt ABD gibi gelismis iilkelerdeki rakamlardan ¢ok daha
diistiktiir.

Meksika’da kiralik konut piyasasinin gelisimi, konutu kendi bagina insa etmenin ve
konuta direk sahip olmanin (herhangi bir konutu satin almak) yani sira  konut
saglama ¢Ozlimleri i¢in de yer almaktadir. Bu tiir bir piyasa, sosyal hareketlilige ve
is gilicii hareketliligine de katkida bulunmaktadir. 2004'teki Meksika Ulusal Aile
Geliri Arastirmasi’ndan alinan bilgiye gore Meksika'da, 3.4 milyonu kiralik evlerde
yasayan yaklasik 25.8 milyon hane halkinin bulundugu tespit edilmistir. Bu rakam,
iilke ¢apindaki toplam hane halki sayisinin % 13.2'sini ifade etmektedir. Kiralik
evlerinin tamaminin yaklasik % 50'si Meksiko, Jalisko, Meksika Eyaleti, Puebla ve
Verakruz bolgelerinde yer almaktadir. Bu da kiralik konut piyasasinin biiyilik

sehirlerde gelistigini gostermektedir.

Benzer olarak; aym arastirma, kiralik evlerde yasayan ailelerin % 70" inin diigiik

gelire sahip oldugunu goéstermektedir. Bu, biiyiik kentlerdeki diisiikk ve orta gelirli
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kesimler igin, kiralik konutlarin tercih edilen bir segenek oldugu gercegini

yansitmaktadir.

Bir¢ok acidan kazangli bir girisim olmadigi icin, kiralik konut projelerinin iiretimi
gelistiricilerce tercih edilmemektedir. Ulasilabilir konut {iretimi piyasasinin
canlanmasi, verilen tesvikler ile gelistiriciler tarafindan iiretiminin tercih edilmesi

nedenleri ile kiralik konut liretimi piyasas1 gelisememistir.

4.2.1 Gecekondular

Meksika Ulusal Konut Komisyonu CONAFOVI'nin yayinladigi Glosaria
Alfabetico'va (alfabetik sozlik) gore gecekondu, “ailenin danigsmanlik ve teknik
egitim gerektiren isleri kendi cabasiyla yaparak insa ve konutlagmayi arttirma
islemidir.” olarak tanimlamaktadir. Gecekondular, arazinin sahibi disindaki kisilerin,
konu olan arazi veya arsa lizerinde yer alan konutun kullanicis1 konumundan ote,
resmi ya da gayri resmi olarak {cilincli sahislara kiralayarak kullanimi devam
ettirmesi ve gelir elde etmesi halinin bir sonucu olarak tanimlanmistir. Meksika’da
gecekondulagma Tirkiye’deki sekli ile benzerlik gostermektedir. Kisiler ilk once
arsalara yerlesip gecici evler insa etmekte, daha sonra insaat malzemelerini aldikga,
kendi g¢abalariyla yavas yavas insaati1 gelistirmektedirler. Belirli bir silire¢ sonrasi,
belediye hizmetleri bu evlere ulasmakta ve gecekondular sehrin dinamik bir pargasi
konumuna gelmektedir. Meksika Muhasebe Sistemi INEGI'ye gore gecekondu insasi
toplamin %51'ini olusturmaktadir. Yani, resmi olmayan yapilasma yillik konut

tiretiminin biiylik bir kismini temsil etmektedir.

4.2.2 Talep

Potansiyel konut talebini belirlemedeki ana faktorler, niifus artisi iizerine olan
demografik akimlar ve niteliksiz konutlarin yok edilmesidir. Benzer olarak, para
kaynagina erisimin yani sira, aile geliri ve birikimler de potansiyel talebin hangi

dereceye kadar gergek talebe dontistiigii tanimlamaktadir.

4.2.2.1 Demografik etki

Meksika niifusunun yas dagilimina bakildiginda %64,30°luk kesimin 15-64 yas,
%29,60’11k kesimin ise 0-14 yas araliginda oldugu goriilmektedir. Bu da 6niimiizdeki
15 yil igerisinde aile kurma yasina ulasanlarin niifusunun artacagini géstermektedir.

Aile kurma yas1 20 ile 34 yaslar1 arasinda degistigi diislintildiigtinde, CONAPO’nun
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2005 yilinda yapmis oldugu “2020 Meksika Niifus Projeksiyonu” ¢aligsmasina bagl
olarak, bu yas grubunun 2020 yilinda 27.8 milyondan 30.0 milyona ulasacagi 6n

goriilmiistiir.
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Sekil 4.2: Meksika niifusunun demografik dagilimi
(Kaynak, CONAPO, 2004)
CONAPOnun yaptig1 arastirmaya gore, 2004 yilinda toplam hane halki sayis1 25.8
milyon ve 2004 yilin i¢in yeni olusmus hane halki sayis1 667,066 olmustur. 2020
yilina gelindiginde 36.6 milyon hane halkina ulagilmas1 ve 2020 yilina kadar toplam
10.8 milyon yeni hane halkini olusacagi tahmin edilmistir. Bu baglamda demografik
etkilerin konut iiretimi projeksiyonlarinda ve bu projeksiyonlara bagli olarak

olusturulacak konut politikalarinda ciddi bir girdi oldugu acik¢a goriilmektedir.
4.2.2.2 Yipranmis niteliksiz konutlar

Yeni dogacak olan konut ihtiyact diginda, mevcut konutlar arasinda yer alan ve
bakim eksikligi veya insaati yliziinden niteliksiz olarak tanimlanabilen konutlar da
dikkate deger bir talep olusturmaktadir. Niteliksiz konut konusunda CONAFOVI
tarafindan yayimlanmis istatistikler, 2.5 milyonunu konutlarin1 biiylitmeye ve yeni
diizenlemeler yapmaya ihtiya¢ duyanlarin olusturdugu, toplam 4.3 milyon hane

halkinin, niteliksiz konutta ikamet ettigini ortaya koymustur.

Hem demografik akimlarin hem de niteliksiz konut tahminlerinin, potansiyel
talepteki artig1 yansittigimi goz Oniline alinirsa, baglica ulusal konut saglama
kuruluglarinin bu tahminleri, konut iiretimi politikalarini tasarlamada ve uygulamada

ele almasi1 gerektigi goriilmektedir.
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4.2.3 Yeni insaatlar ve konut arzi

CONAFOVI “Housing needs in Mexico 2001-2010” raporuna gore; 2004 yilinda
ortalama 707.273 yeni birime gerek duyulmustur. Biiyiime gosterecegi beklenen yeni

konut arzinin 2010 yilina kadar 802,775 birime yiikselecegi beklenmektedir.

Meksika konut sektoriinde temelde 2 tip arzdan s6z etmek miimkiindiir. Bunlardan
ilki gelistirici eli ile sunulan konutlardir. Diger yontem Tiirkiye’de de yogun olarak
ortaya c¢ikan yasadisi konut iiretimi yani gecekondulasmadir. 2004 yilinda, toplam

arzin %50’si gecekondu, %50’si gelistirici eli ile gerceklesmistir. (SOFTEC, 2004)

2004 yili konut arzinin, konut kategorilerine gore ayrimi takip eden tabloda
belirtilmistir

Asagidaki Cizelge 4.8’de minimum, sosyal ve ekonomik kategorilerinde sunulan
konut sayisinin toplam konut sayist i¢indeki orant %90 iken, sunulan konut degeri
toplam konut degeri i¢inde %61.3’lik dilimi olusturdugu goriilmektedir. Bu da sozii

gecen kategorilerde konut iiretiminin daha az maliyetli oldugunu gostermektedir.

Cizelge 4.8: Meksika 2004 y1l1 yeni konut iiretiminin kategorilere gore dagilima.
(Kaynak: Softec, 2004)

Konut Fiyat Aralhig1 | Yeni Yeni Konut | Yeni Konut | Yeni
Kategorisi (bin pezo) Konut Sayisi Degeri Konut
Sayisi Dagilimi (milyon Degeri
(%) pezo) Dagilim
(%)
Minimum <80 326.600 443 25.496 13,7
Sosyal 80-200 91.403 12,40 16.321 8.8
Ekonomik 200-380 248.636 33,7 72.144 38,8
Orta 380-1.000 51.661 7 33.439 18
Rezidans 1.000-2.000 13.363 1,8 19.238 10,4
Rezidans iisti >2.000 5.800 0,8 19.158 10,3
Toplam 737.463 100 185.798 100

4.2.4 Arz - talep dengesi

Meksika konut sektoriinlin arz- talep dengesini dlgmek adina, 2004 yili konut
talebine ait istatistiksel veriler ile ¢esitli konut finansmani kuruluslarinca verilen

tutsat kredilerinin kiyaslanmasi1 gerekmektedir.

SHF tarafindan, alt gelir grubunun, 2004 yil1 konut talebi ve kredi istatistiklerine
bagli olarak 2004 yilindaki konut sektorii arz talep dengesi arastirllmistir. Bu

calismaya gore, licret dis1 yararlara sahip hane halklar1 icin, ayda en az iki yevmiye
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maas alan hane halklar1 hari¢, potansiyel ev talebinin neredeyse tamamen
karsilandig1 sonucuna ulagilmistir. Bunu aksine, {icret dis1 yararlara sahip olmayan
evlerde, geliri ayda iki yevmiyenin altina diisen aileler i¢in ¢ok acik bir hizmet
eksikligi oldugu ortaya ¢ikmistir. Kirsal alanlarda ise, genel olarak, konut ediniminde
tutsat kredilerine bagvurulmadigi bunun yerine geleneksel finansman sekillerinin
tercih edildigi goriilmiistiir (SHF, 2005).
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Bir kare 11.000 konuta denk gelmektadir
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Sekil 4.3 : Meksika konut sektorii arz- talep dengesi
(Kaynak: SHF, 2005)
Sekil 4.3’de Meksika’daki yeni hane halklar1 ve kullanilan konut kredilerinin, minimum
gelirlere, kredi kaynaklarina ve topluluk biiyiiklerine gore karsilastirilmasi yer almaktadir.
SHF tarafindan 2005 yilinda yapilan ¢alismaya goére cogunlukla maas dis1 yan ddenekleri
olan ailelerin konut talebi cevaplanmis oldugu ve az maasa sahip olan kesimin konut talebi

karsilanmamis oldugu goriilmektedir.

4.2.5 Devlet yardimlar

Meksika’da var olan ulusal diizeyde konut siibvansiyonlari iki sekilde yapilmaktadir.
Bunlardan ilki, konut edinimi i¢in, devlet tarafindan dogrudan yapilan para

yardimdir. ikincisi ise konut edinimde dolayli yardimlar seklindedir.
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a. Konut ediniminde dogrudan yapilan devlet destegi (para yardimi)

Tiim dogrudan konut yardimlarini bir kurulusta toplamak igin birlesik hiikiimet
konut temini konusunda ekonomik destek i¢in bir ulusal fon olusturmustur. 2003
yilinda, Federal hiikiimet tarafindan gelistirilen, Sosyal Gelisim Midiirligi
(SEDESOL) tarafindan koordine edilen ve Konut Ulusal Fonu (FONHAPO)
tarafindan yonetilen, “Ulusal Konut Ekonomisi Fonu” (National Fund for Housing

Economic Support) FONAEVI kurulmustur.

Fonaevi, ilk konut temini, kirsal alanlarda barinma ve “Prosavi”yi kapsayan "Tu
casa" programini idare etmektedir. "Tu casa" parasal destek programi, alt gelir
grubunun; konut edinimine, konut iyilestirmesine, konut genisletmesine odaklanir.
Program bu baglamda, hedeflenene ulasmak adina, alicilarin katkilari, bagslar,
uygun kredi kaynaklari ve hibe ile birlestirilmektedir. Bu sekilde, para yardimi
konutu insa etme, genisletme veya evin durumu iyilestirmek icin verilmektedir.
Ayrica programa, yerel hiikiimet, 6zel ortaklik ve sirketler tarafindan da katki
saglanmaktadir. Programin baslica amaci sefalet icerisinde yasayan niifusa temel

hizmetlerle donatilmis bir konut sahibi olma sans1 sunmaktir.

Diger yandan, Provasi Programi Sociad Hipotecaria Federal Bankasi (SHF)
tarafindan maddi anlamda destek goren ve yonetilen Ozel bir bor¢ verme
programidir. 167,000 Ispanyol pezosu degerine kadar olan konutlarin aliminda
pesinat yardimi saglamaktadir. Bu program, Federal hiikiimet, Eyalet ve Belediye
yonetimleri ve konut sektoriinde uzmanlasmis 6zel kredi kuruluslart (SOFOLES)
tarafindan desteklenmektedir. Programin hedef pazari ise, toplam geliri ayda 5

giinliik yevmiyeden fazla olmayan ailelerdir.
b. Konut ediniminde dolayh yardimlar

Meksika konut sektoriinde dolayli siibvansiyonlar, konut edinimi veya konut durumu
tyilestirmesi i¢in, FOVISSSTE gibi bir halk kurulusunca veya INFONAVIT gibi
halk tarafindan idare edilen dzel sermayece verilen siibvansiyonlardir. Isci-¢alisan

katkilar1 yoluyla iiretilen para yardimi ¢esididir.

Boylece bu yardimlar, borg veren tarafindan yapilan 6demelerin simdiki degerleriyle,
piyasa faiz oraninda borg¢ veren tarafindan yapilan 6demelerin simdiki degerlerinin

farki kullanilarak, kredi verilen iscilerin gelir seviyelerine goére hesaplanmaktadir.
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4.2.6 Meksika ulasilabilir konut sektoriinde kamusal olmayan orgiit ve

kuruluslar

Habitat Uluslar Aras1 Koalisyonu (The Habitat International Coalition), bagimsiz,
kar amaci glitmeyen, yasam ve konut iizerine ¢alisan kurumlar agidir ve 1976 yil
itibar1 ile ¢alismalarina baslamistir. Konut ve yasam flizerine 80 iilkede faaliyet
gosteren bu koalisyona dahil 400 orgiit yer almaktadir. Bu koalisyonun en 6nemli
amact yerlesim alaninin sosyal iiretimi, topragin tasarrufu, konutlasma ve
sehirlesmeye ilaveten yiliksek riskli alanlarda felaketin Onlenmesiyle alakali

konularda faaliyet ytiriitmesidir.
Meksika Habitat Koalisyonu 3 kurum ile hayata ge¢mistir.

e Konut ve Kentsel Calismalar Merkezi (Center for Housing and Urban
Studies, CENVI): CENVI, kent sorunlart ve konut ihtiya¢ problemlerine bir
¢coziin getirebilmek amaciyla farkli toplumsal oOrgiitler ve organizasyonlarla
isbirligi i¢inde ¢alisan bir kurulustur. Kurumsal yapisi geregi etkinlik alanlari,
PROSHABITAT ( Toplu Konut Insaati ) ve OCIM (Meksiko Kent
Rasathanesi)’dir. OCIM projesi, Metropolitan University of Mexico ile
isbirligi icinde yiritilmektedir. CENVI arastirma projeleri genellikle asagida
belirtilen maddelere dayanmaktadir:

- Sehirleri ve konut insaatlarin1 etkileyen kamu projeleri
- Mortgage (ipotek) finansal sistemi

- Konut sorunlar1 ¢arpik kentlesme ve yoksulluk

- Metropoliten kent gelisimi

- Kentlesmenin ¢evreye etkileri

+ Konut Insaat1 ve Niifus Islem Merkezi ( Operational Center of Housing and
Population, COPEVI): 1961 yilinda Meksika Sosyal Bilimler Enstitiisi
biinyesinde Konut Insaat Departmani olarak kurulan COPEVI konut ve yerlesim
sorunlar1 iizerine danigma hizmeti vermektedir. Kirsal bolgelerde yasayan yerli
topluluklarinin insaat ve kentlesme siirecinden olumsuz etkilenmemeleri ve
toplumsal kimliklerini koruyabilmeleri i¢in caligmalar siirdiirmektedir. Ayni
zamanda kurulusun iilke politikalarinda ve diisiik gelirli ailelerin hayatlarinda s6z
sahibi olacak kararlarda etkin bir yeri vardir.

* Sosyal Konutlandirma Fonu (Social Housing Fund, FOSOVI) : Kurulus,

kentsel yerlesim caligmalarinin gelistirilmesine yonelik strateji ve Oneriler
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gelistirmektedir. FOSOVI'nin temel caligma alanlar1 konut insaat gelisimi ve
kentsel kalkinma projeleridir. Buna ek olarak kurulus, tiim {ilkede izlenen kent

ve konut ingaat politikalarin1 analiz etmektedir.

4.3 Meksika Konut Finansmani

Uzun siireli bir mal olma niteligine sahip konut piyasasi, kendini diger piyasalardan
farkli yapan o6zelliklere sahiptir. Konut, gelirinin ¢ogunu eve iliskin harcanmalara
(kredi 6demeleri ya da onarim ve koruma) adayan ailelerin bir {irlinii olmaktadir.
Bunun yami sira, yatirim olarak konut bir hane halkinin en 6nemli miilkiinii

olusturmaktadir.

Meksika Anayasasinin 4. maddesi geregi her aile ev sahibi olma hakkina sahiptir. Bu
nedenle hiikiimet gerekli mekanizma ve destegi saglamak zorundadir. Meksika
hiikiimeti, diigiik gelirli kesiminin konut sahibi olabilmesi icin ¢esitli kamu
kuruluglar1 yoluyla bir c¢ok program organize etmistir. 2004, 2005 yillarinda
ortalama, yilda 600.000 konut finanse edilirken, 2006 yilinda yaklasik i¢in 750.000
konut finanse edilmistir. Meksika’da, ulusal diizeyde dort kurulus bu hiikiimet
politikasin1 koordine etmektedir. Bu kuruluslar, SHF, FONHAPO, INFONAVIT ve
FOVISSSTE dir.

Bu kuruluslarin yani sira eyaletlerdeki ve belediyelerdeki konut projelerini destekleyen,
farkli ingaat politikalar izleyen kamusal ve toplumsal kuruluslar da yer almaktadir. Bu
kuruluglar, hizmet ettikleri sektorden, finanse edilme bigimlerine kadar belirgin

farkliliklar gostermektedir.

Meksika’da 2001 yilindan 2005 yilina kadar ulusal, yerel ve bdlgesel barinma
organizasyonlari, finansal enstitiiler, gelisim bankalari, ve ipotek bor¢lanmasi
saglayan diger kuruluslar olmak {izere toplamda 3.394.973 adet konut kredisi
verilmigtir. Bunlardan 2.321.331 tanesi konut edinimi i¢in, 1.073.642 tanesi de konut

gelistirme i¢in verilmistir.

2001 yili oncesinde verilen konut kredilerine bakildiginda, 1989 — 1992 yillar
arasinda toplam, 1.46 milyon ve 1995 — 1998 yillar1 arasinda toplam, 2.13 milyon
olarak belirlenmistir (CONAFOVI, Konut Istatistikleri, 2005). Meksika’da konut
kredileri 90’11 yillardan itibaren uzun vadeli donemler olarak bakildiginda artis

gostererek gelistigi goriilmektedir.
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Cizelge 4.9: 2001 ile 2006 yillar1 arasindaki konut kredilerinin dagilimi
(Kaynak: CONAFOVI)

Yillar Konut edinim kredileri | Konut Gelistirme Toplam
Kredileri
2001 326.757 135.170 461.927
2002 400.291 304.221 704.512
2003 500.721 234.447 735.168
2004 532.012 283.011 815.023
2005 561.550 116.793 678.343
Haziran 2006 272.328 59.045 366.026
Toplam 2.593.659 1.132.687 3.760.999

4.3.1 Meksika’da tutsat sistemi

Meksika’da tutsat sistemi 90’11 yillarin yiliksek enflasyon ve faiz ortaminda
uygulamaya konulmustur ve faizler tutsat sisteminin geligsmesi ile birlikte daha diisiik
seviyeler diismiistiir konut kredilerinde biiyiik artis yasanmigtir. Meksika’da toplam
konut kredilerinin GSMH’ya orani 2005 yilinda %6 iken, 2007 yilinda %11,5’e
yiikselmistir. Bu oran Tiirkiye’de 2004 yilinda %0,7, 2006 yilinda ise, yalnizca %3
‘e yiikselebilmistir (Pickering, 2000).

Meksika’da uygulanan tutsat sisteminde, hem kamu sektoriiniin hem de 6zel sektoriin
katilimiyla ev almak, satmak yada imar etmek isteyenlere uygun programlar yer
almaktadir. Giiniimiizde Meksika kamu sektoriiniin tutsat sistemine katilimi ve
destegi daha yiiksek olsa da gegen yildan bu yana 6zel sektoriin verdigi kredilerde de
biiylik bir artig olmustur.

4.3.1.1 Ozel sermaye: Bankalar

Meksika’daki tutsat pazarinin biiylimesinde, temel olarak ticari banka kredilerindeki
artis ve bir dlgiide de INFONAVIT etkili olmustur. 1989 yilinda %40 ile bankalar
tutsat pazarinda yer alirken bu oran, 1992°’de %68.4’e, 1994’te ise %55.9’a
yiikselmistir. Ayni sekilde ticari bankalar tarafindan finanse edilen konutlarin sayis1
da artmustir. Tutsat kredisi veren diger kuruluslarla karsilastirildiginda, kredi verilen
konut sayis1 daha diisiik olsa da, bankalar tarafindan finanse edilen konutlar daha

yiiksek bir degere sahiptir.

Meksika’da, 1994 yilindaki mali kriz dolayisiyla bankalar 1995 ve 2002 yillar
arasinda tutsat pazarina yer almamistir. Ticari bankalar, ancak 2003 yilindan itibaren

tutsat piyasasinda atilimlar yapabilmistir.
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4.3.1.2 Kamu sektorii tarafindan yonetilen 6zel sermaye : INFONAVIT

Calisanlarin, isverenlerin ve federal hiikiimetin esit katilimiyla sekillenen ii¢ tarafl
bir organizasyon olan INFONAVIT toplumsal tutsat dagitimindan ve aylik fonlarin
yonetiminden sorumlu kurulustur ve 1972 yilindan beri faaliyet gostermektedir.
INFONAVIT, 2004 yilinda kurulusundan bu yana en yiiksek finansal yatirimla,
305.975 krediyi isleme sokmustur. Verilen krediler ve faiz oranlar1 en diisiik maas
oranina endekslenmektedir. 2007 yilinda, verilen toplam kredi sayis1 4.496.025°e

ulagmistir.

Cizelge 4.10: Yillara géore INFOVOVIT kredilerinin dagilimi

(Kaynak: infovit.org.mx)

Yillar Kredi Sayist
1972 3.949
1980 55.548
1990 91.320
2000 250.110
2004 305.975
2005 376.444
2006 421.745
2007 458.701

Toplam 4.496.025

4.3.1.3 Kamu sermayesi: SHF, SOFOLS, FOVISSTE, FONHAPO OREVIS

FOVI federal yonetim tarafindan, teminatgist Banko de Mexico igbirligiyle 1963
yilinda kurulmus ve diisiik gelir grubu konut alanlar1 i¢in fon saglayan ikincil banka
seviyesinde caligmistir. 2002 yilimin Subat ayinda FOVI'nin yerini Meksika’nin
Sociedad Hipotecaria Federal Bankasi (SHF) almistir. SHF ulusal bir konut
finansman bankasidir ve 2001 yilinda mali 6deme kapasitesini yitirerek iflas etmis
olan bir dnceki banka FOVI'nin islevlerini listlenmek tizere kurulmustur. ABD’deki
Fannie Mae kurumuna benzer sekilde SHF dogrudan kredi vermekte ve konut
kredileri i¢in ikincil piyasa olusturmaktadir. Konut finansman sistemi i¢cinde SHF
ipotekli konut kredisi bankalarindan (SOFOL) kredi alacaklarini satin alarak uzun
vadeli finansman olanaklar1 yaratan bir ikincil piyasanin kurulmasini ve gelismesini

de saglamaktadir.

SHF ilerleyen siire¢ i¢inde dogrudan ipotekli konut kredisi kullandirma islevlerinden

cekilmis ve ipotekli konut kredisi kurumlari bankalar1 (SOFOL) bu alandaki
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kapasitelerini gelistirmeye baslamistir. SHF simdi daha ¢ok SOFOL’lara ve diger
ilgili mali kurumlara ikincil piyasadan uzun vadeli finansman saglayan bir kurum
haline gelmistir. SHF 1n sagladig1 uzun vadeli finansman olanaklar1 ile SOFOL’lar
yeni ipotekli konut kredileri kullandirmakta ve bunlarin alacaklarini da tekrar SHF’e
satarak veya teminat gostererek yeni finansman saglamaktadirlar. 2009 yil1 basindan
itibaren ise SHF ipotekli konut kredisi sigorta islevini de listleneceginden, dogrudan
kredi kullandirmadan bir adim daha uzaklasacak ve tamamen ikincil piyasanin aktorii
olacag diisiiniilmektedir.

2004 SHF igin nitelik ve nicelik agisindan onemli gelismelerin oldugu bir yil
olmustur. Finanse edilen konut sayis1 65.320 birime ulasmistir. Bu rakam 2003 ile
kiyaslandiginda 11.091 daha fazla birimle %?20.5 artig gdstermis oldugu

goriilmektedir.

SOFOL’lar yada “SOCIEDAD Financiera the Obje to Limatado” (Banka dis1 banka)
1994 yilinda yetkili bir isim haline gelmis ve sadece ipotek yaratimi ve yOnetimi
alaninda hizmet veren bir finansal kurulus kimligine sahip olmustur. SOFOL’lar
halktan sermaye toplayamamaktadir ve uzun vadeli bor¢ diizenlemesi, hiikiimet

fonlar1 ve bankalarin kredi kademeleri yoluyla fon saglamaktadirlar.

SOFOL’larin ipotek calismalari, geleneksel bankacilik kurumlarinin elinde olan
piyasay1 asarak son yillarda Meksika’da onemli gelismeler kaydetmistir. Meksika
konut sektoriinde, giincel bilgilere gore, calismakta olan 17 adet SOFOL yer
almaktadir. 1995 ile 2004 yillar1 arasinda SOFOL’lar, Bankalarin fon sagladigi ev

sayisinin 5 kat fazlasina fon saglamistir.

FOVISSSTE, 1972'de kurulmus olan bir fondur ve INFOVAVIT’e benzer
misyonlara sahiptir. Farkli olarak, bu fon iki milyonu askin federal hiikiimet
calisanlarina konut i¢in ipotekli krediler tahsis etmektedir. Kredi tahsisi, SHF'nin
yardim ettigi ipotek sektdriindeki finansal kurumlar tarafindan yapilmaktadir. Bu
gorevde "SOFOL"lar FOVISSSTE'den gelen kaynaklarla gergeklestirilen kredileri
saglayan baglica elemanlardir. FOVISSSTE 1972'de kuruldugunda Haziran 2005'e
kadar 666.975 adet kredi saglamistir. Bunlardan 518.791tanesi halen aktif

durumdadar.

FONHAPO diistik gelirli aileler i¢in bir ipotek finansmani giivencesidir ve
SODESOL tarafindan diizenlenmektedir. Devralma, insaa etme, genisleme ve

gayrimenkuliin degerinin %90‘mna varan garantisi i¢in c¢esitli kredi sekilleri
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diizenlenmemektedir. Kalan %10 isletim sirketleri tarafindan kaydedilen tutar olarak

borg¢lu tarafindan saglanmasi istenmektedir. 2004’de 2.166 kredi verilmistir.

Cizelge 4.11: FOVISSSTE tarafindan verilen kredilerin dagilimi.
(Kaynak: Konut Istatistikleri, CONAFOVI, 2004).

Yatirim
Kredi Tiiri Kredi Sayisi Degeri
(bin Pezo)
Konut Iyilestirme 1.322 26.288,7
Devam Eden Konut
Kredileri 16 1.172,8
Tamamlanan Konut 828 121.492.9
Kredileri

OREVIS devlet tarafindan isletilen bir finansman organizasyonudur ve yerel
yonetimlerin boliimleri olarak kurulmustur. Konut ihtiyacin1 6lgme ve bolge, sehir
yonetimi seviyelerinde terfi programlarima tesvik etme gorevini iistlenmistir.
CONAFOVI tarafindan verilen bilgilere gore, 2004 yilinda satin alma ve gelistirme
icin 2.874 milyar pezo degerinde, 48.651 kredi iglemi gergeklestirilmistir.

4.3.2 Teknoloji

Yeni teknolojilerin kullanimindan en biiyiik ilerlemeyi gosteren sektdrlerden biri de
kuskusuz ipotek piyasasidir. ilk girisimlerin bir parcasi olarak 2004 yilinin Eyliil
ayinda hem Meksika Merkez Bankasi hem de CONDUSEF (Ulusal Finansal Servis
Kullanicilar1 Koruma Komisyonu) web sitelerine bir ipotek sayaci eklenerek,
muhtemel miisterilerin pesinat ve aylik ipotek taksitlerini tahmin etmeleri miimkiin

hale getirilmistir..

Diger yandan Temmuz 2004'te SHF biitiin ipotekleri i¢in ( The CREDIT Scoring
System) kredi sayim sistemi tasarlamigtir. Bu sistem SHF i¢in calisan tiim
SOFOL’larin, internet {izerinden kullanabildigi bir sistemdir. Bu girisimlerin konut
sektorlinde biiyiik ilerlemeler saglamasina ragmen teknoloji 6zellikle Amerika’da
goriilen teknolojik ilerlemenin ¢ok gerisindedir. 2000 yi1linda ABD kongresi; global
ve milli ticaret kanunundaki federal elektronik imzayi onaylamistir. Bu kanun
elektronik olarak imzalanan dokiimanlarin kagit {izerinde olanlarla esit sekilde yasal
gecerlilige sahip oldugunu igermektedir. Bu kanun elektronik ipoteklere zemin

hazirlamistir.

Su anda Meksika’da tutsat endiistrisinin merkezi piyasayla birlesmesi vakitli,
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glivenilir ve net bilgiye ulagsma ihtiyacim1 ve baskisimi artirmistir. Bu agidan
kanitlanmis, giivenilir bilgiye ulagsma Onem kazanmaktadir. Giivenilir bilgi
kaynaginin saglanmasi; fiyatlarin azaltilmasini miimkiin kilar; tutsat yaratimi ve
isletim stireclerini daha etkili hale getirir ve yatirimcilarin giivenirligini ve milkiin

kalitesini artirir.

Meksika tutsat piyasasinda kullanilmakta olan teknolojik projelerden bazilar1 takip

eden maddelerde aciklanmuistir:

+ Ipotek istatiksel bilgi kaynag: yaratimi (FIEH) :SHF tarafindan yonetilmektedir.
Kredi tesvikine ihtiyact olan tiim evleri kontrol etmek, belirlemek, tanimlamak ve
gozlemlemek icin gilivenilir bilgi kaynagi yaratmayr amaclamaktadir. Projenin asil
amacit tutsat portfdy piyasasinda yer alan verilerden gelen bilgiyi

merkezilestirmektir.

» Dijital Gozalti Merkezi Yaratimi (CCD): SHF tarafindan yonetilir. Finansal

aracilara su takip eden hizmetleri sunan bir yapis1 vardir:
a) Dokiimani glivende tutmak
b) Dijitalizasyon
¢) Yasallastirilmis kredi sonuglarindan olusturulan veri tabani
» Milli bir veri taban1 yaratimi: Kamuya ait ve 6zel barinma kurumlarindan alinan

tiim bilgileri géz 6niinde bulunduran “Milli Barinma Istatistikleri Sistemi” kurulmasi

stirecinde CONAFOVI gorev almaktadir.
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5. MEKSIKA VE TURKIYE KARSILASTIRMASI

Meksika ve Tiirkiye demografik ve ekonomik o6zellikleri bakimindan benzerlikler
gostermektedirler. Iki iilkenin, ekonomik dengesizlikler ve gelisim siireglerinde de
benzerlik gosterdigi diisiiniildiigiinde, Meksika’nin Tiirkiye i¢in iyi bir 6rnek oldugu
daha net ortaya c¢ikmaktadir. Nitekim, Meksika para biriminin Onemli oOlg¢iide
istikrarsizlagtigi bir donemin ardindan, Meksika ekonomisi kisa siirede yeniden
canlanmis ve ayn1 donemde islevsel bir konut finansman sistemi kurularak, hizla

biliylimiistir.

Demografik yap1 yoniinden iki iilke incelendiginde, her iki iilkede de geng niifusun
yogun oldugu ve %65 seviyesinde oldugu goriilmektedir. Niifus artis hizi
Meksika’da  %1,14 iken Tirkiye’de %1,21 seviyesindedir. Geng¢ niifusun
olusturacag1 konut talebi ve niifus artis hiz1 konut ihtiyaci projeksiyonlarinda dnemli
bir girdi olusturmaktadir. Konut ihtiyacini olusturan ana etkenlerden biri olan

demografik etkilerin iki iilke lizerinde esit seviyede oldugu goriilmektedir.

Iki iilkenin temel ekonomik gostergeleri incelendiginde, GSYH degerlerinin
Meksika’da Tiirkiye’ye gore 2 kat oldugu goriilmektedir. 2008 yili i¢in Meksika’da
939 milyar dolar olan GSYH, Tiirkiye’de 404 milyar dolar civarindadir. Ancak
GSYH’nin yillik artiglarina bakildiginda iilkemizdeki artisin %1 oraninda daha fazla
oldugu goriilmektedir. Kisi basina diisen GSYH Meksika’da 8.839 dolar iken,
Tiirkiye’de bu deger, 5.668 dolar seviyesindedir. Ozellikle alt gelir grubuna ydnelik
konut sorununu ve konut ihtiyacim1 6nemli Olciide etkileyen hane halki gelirini
belirleyen, enflasyon ve issizlik orami gibi ekonomik Olciitlere bakildiginda,
Meksika’da ki degerlerin Tiirkiye’deki degerlerden 2 kat daha az oldugu
goriilmektedir. Yoksulluk orani ise Meksika’da 2008 yilinda %13,8, Tirkiye’de
2007 yilinda %18,56 seviyesindedir. Yoksulluk orani, Tiirkiye’ye kiyasla daha iyi
ekonomik gostergelere sahip olan Meksika’da, iilkemizdeki orana yakin olmasina
ragmen yiiksek seviyededir. Ancak alt gelir grubunun konut sahipliligi konusunda
gerekli orgiitlenme ve konut finansmani sistemi acisindan Meksika daha gelismis

durumdadar.
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Cizelge 5.1: Meksika ve Tirkiye ekonomik gdstergeler
(Kaynak: IMF - World Economic Outlook Database, WB, CIA World Factbook,2008,indexmundi, DPT, TUIK)

Meksika 2004 2005 2006 2007 2008
GSYH (USD milyar) 683 767 840 886 939
GSYH (Yillik % degisim) 4,2 2,8 4,8 2,9 3
GSYH (Kisi Basina) (USD) 6.697 7.446 8.066 8.426 | 8.839
g:;;?,()m (Tiiketici fiyatlar, yillik % 45 5.4 4 3.4 3.8
Issizlik Oram (%) 3,3 32 3,6 32 3,7
Yoksulluk Orani (%) 13,8

Tiirkiye 2004 2005 2006 2007 | 2008
GSYH (USD milyar) 321 348 372 389 404
GSYH (Yillik % Degisim) 8,4 6,8 6,9 4.6 4
GSYH (Kisi Basina) (USD) 4721 5054 5335 5514 5668
gl:gi};isli;m (Tiiketici fiyatlari, yilhik % 25 9 3 10 9
Issizlik Oram (%) 10,5 9,3 10,2 10,2 9,7
Yoksulluk Oram (%) 18,56

Iki iilke konut finansmani ydniinden incelendiginde, Meksika’da tutsat sisteminin
Tirkiye’ye gore daha gelismis oldugu goriilmektedir. Meksika tutsat finansmani
90’Ih yillarda, yiiksek enflasyon ve yiiksek faiz ortaminda gelistirilmistir. Yeni
finansman sisteminin gelismesi ile faiz diisiis ve konut kredilerinde artis yaganmustir.
Konut kredileri faiz oran1 90’l1 yillarda yillik %35 seviyesinde iken, bugiin %10
seviyesine diigmiigtiir. Tiirkiye’de tutsat piyasasi 2004 yili itibart ile giindeme
gelmistir. Sistemin isleyisi i¢in gerekli olan alt yapmin olusturulmasi siireci hala
devam etmektedir. Ulkemizde yillik konut kredisi faiz oran1 %20,13 seviyesindedir
(GYODER, 2007). Konut kredilerinin GSMH’ya oran1 Meksika’da %11,5 iken, bu
oran Tiirkiye’de 2004 yilinda %0.7 , 2006 yilinda ancak %4’e yilikselmistir.

Meksika’da ulusal bir konut finansman bankasi olan Sociedad Hipotecaria Federal
Bankas1 (SHF), ABD’deki Fannie Mae kurumuna benzer sekilde dogrudan kredi
vermekte ve konut kredileri i¢in ikincil piyasa olusturmaktadir. Konut finansman
sistemi i¢inde SHF ipotekli konut kredisi bankalarindan (SOFOL) kredi alacaklarin
satin alarak uzun vadeli finansman olanaklar1 yaratan bir ikincil piyasanin

kurulmasini ve gelismesini de saglamaktadir.

Meksika’nin ulagilabilir konut sektdrii incelendiginde, alt gelir grubuna yonelik

konut iiretiminde hiikiimetin 6nemli bir rolii oldugu ve konut finansmaninda sistemi
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diizgiin bir sekilde dondiiren aktorlerin piyasaya dahil oldugu goriilmektedir.
Tiirkiye’de ulasilabilir konut sisteminin yeniden yapilanmasi siirecinde, gerekli
pargalar arasinda yer alan yasal diizenlemeler ve konut programlarinin hazirlanmasi
ile hiikiimet ve yerel yonetimler énemli bir aktdr konumunda olmaktadir. Tiirkiye
konut sistemindeki eksikler, arz yoniinden ele alindiginda daha fazla kaynak ve
tesviklere ihtiyag oldugu goriilmektedir. Diger yandan ulasilabilir konut sektoriinde,
iilkemizde, tutsat sisteminin ve bu pazarin ikincil piyasasinin gelismesi i¢in hizh

adimlarla ilerlenmesi gerektigi anlasilmigtir.
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6. SONUC VE ONERILER

Ulkemizde; 1950 yilindan itibaren hizlanan sehirlesme siireci, konut politikalarinin
eksikligi, plansiz ve hizli gelisme, yetersiz altyapili arsa sunumu, ekonomik

istikrarsizlik gibi 6nemli faktorler konut sorununu tabanini olusturmustur.

Ulagilabilir konut iiretiminin geligtirilmesi, hem alt gelir grubu i¢in, hem de bu
sektore bagli aktorler icin olumlu bir gelisme olusturmaktadir. Gelismis ve ya
gelismekte olan Diinya iilkelerin ¢ogunda alt gelir grubu konut sorununa yonelik
denenmis ulasilabilir konut ¢oziimleri yer almaktadir. Bu konuya yonelik bir¢cok
farkll ¢oziim daha once bir ¢ok iilkede denenmis, hatalar goriilmiis ve diizeltilerek
yeniden denenmistir. Ulkemizde yeni baslanmis bir piyasa olarak ulasilabilir konut
sektorliniin  gelisiminde, farkli {ilke deneyimleri ve c¢oziimleri incelenerek olasi
hatalar1 6nceden gérmenin faydali olacag: diistiniilmektedir. Bu baglamda, ekonomik
ve demografik faktorler bakimindan Tirkiye ile benzerlik gosteren Meksika bu

calismada model olarak alinmastir.

Tiirkiye ulasilabilir konut sektoriine bakildiginda, genel olarak, yeterli arzin
saglanamadigi ve bu nedenle de ¢ok yliksek seviyelerde bir ihtiyacin oldugu
goriilmektedir. Bunun yani1 sira ihtiyacin talebe doniismesine en biiyiik engelin
konut finansmanindaki geri kalmislik oldugu tespit edilmistir. Ekonomik biiylime ve
niifus artis1, hizli kentlesme ve konut talebini ortaya ¢ikarmaktadir. Ulkemizde yillik
%15 ile %20 arasinda konut acigmin oldugunu ve mevcut konutlarin ortalama
%50’sinin yenilemeye ihtiyact oldugunu diisiiniirsek, Tiirkiye’de talebin arzi biiyiik

Olciide gectigi anlagilmaktadir.

Ulkemizde sektdriin yonetimi ve diizenlenmesi gorevine sahip kurumlarin basinda
gelen TOKI’nin alt gelir grubuna ydnelik konut iiretimi {izerine faaliyette bulundugu,
ancak yeterli kalmadig goriilmektedir. Alt gelir grubunun konut edinimini saglamasi

icin gerekli olan mevcut finansal araglarin yetersiz ve maliyetli oldugu belirlenmistir.

Konuta iliskin en onemli sorunlarindan biri, konut sunum politikalarinda yeterli

isbirligi ve ortaklik saglanamamasidir. Kiiresellesme siireci ile yayginlagmakta olan
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liberallesme politikalar1 ile birlikte giindeme gelen esas konu, devletin konut
tiretiminde tstlendigi roldiir. Bu konu cergevesinde, konut {iiretimindeki diger
aktorlerin rolleri, kapasiteleri, ihtiyaclar1 da diisiiniilmelidir. Ulkemizdeki gelecege
doniik konut politikalari olugturulmasi ve degerlendirilmesi konut sorununda merkezi
bir yer tutmaktadir. Ozellikle konut politikalarinin degerlendirilmesi ve uygulanmasi
biiylik 6nem tagimaktadir. Zira ge¢gmiste bu politikalarin kismen olusturuldugu ancak

sonucu alinamadigi tespit edilmistir.

Ulkemiz icin bir diger énemli sorun, konuta ulasabilirligin saglanamamasidir.
Gelismekte olan iilkelerde, konut finansmani konut iiretiminin en énemli pargasini
olusturmaktadir. Ozellikle, gelir seviyesi diisiik ve yiiksek enflasyon yasanan
ilkelerde konut finansmaninin saglanmasi ve uzun vadeli, diisiik faiz oranli konut
kredileriyle konut edinimin kolaylastirilmasi, lizerinde durulmasi énemli bir konu
teskil etmektedir. Gelismis ve gelismekte olan iilkelerde konut finansmani, bir sistem

igerisinde, gerekli altyapisi hazirlamis ve uygulamaya konulmus durumdadir.

Tiirkiye’de konut probleminin ¢oziimiinii giiglestiren en 6nemli etkenlerden biri
finansman boyutuyla bir sistem getirilememis olmasidir. Tiirkiye’de ise konut sahibi
olmak isteyenlerin ¢ogunlukla kendi imkanlar1 ile bunu gerceklestirememekte
oldugu, kendi kaynaklariyla ya da yakinlarindan 6diing alarak kurumsal olmayan
yontemler ile finanse ettikleri goriilmektedir. Ulkemizde toplam konutlarin ancak
%3 linlin kurumsal finansman ydntemleri ile finanse edildigi goriilmektedir (Gallup,
1991). Yiiksek enflasyon, yliksek reel faizler ve ekonomik istikrarsizlik nedeniyle
bankalarin ve sosyal giivenlik kuruluslarinin, sinirli kaynaklar1 ile uzun vadeli, sabit

oranli kredi vermesi mimkiin olmamaktadir.

Ekonomik ac¢idan yeterli diizeyde gelismemislikle baglantili olarak, gecekondu
sorunu ortaya ¢ikmaktadir. Gecekondularda yasayan ve yoksul kesimi olusturan
niifusun, gerekli 6nlemlerin alinmamasi1 halinde ciddi artiglar gosterecegi tahmin
edilmektedir. Oyle ki, giiniimiizde, gelismekte olan iilkelerde, kentsel niifusun
ortalama %601 gecekondularda yasamaktadir. Gecekondulagsma, sosyal ve ekonomik
gelismeler anlaminda ele alindiginda, sagliksiz kentlesme, varos alanlar, igsizlik gibi

bir ¢cok sorunu da tetikledigi gdzlemlenmistir.

Kagak yapilar, altyapi, ulasim ve teknik servislere erisimdeki zorluklar1 beraberinde
getirmekte ve dolayisiyla, bu olusum modern hayatin gerektirdigi sosyal donati ve

altyapidan yoksun yasam alanlari ile sehirlerin etrafint yag lekesi seklinde
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kusatmaktadir. Bu durum, kentlerin planli gelismesine engel olmakta, diger bir
yandan da sit alanlari, orman alanlari, su havzalar1 ve tarihi doku gibi kentlerin

yenilenemez degerlerine zarar vermektedir.

Tiirkiye’de kayit dis1 konut iiretiminin ¢ok olmasinin yani sira konut sunumundaki
gerekli teknolojilerin kullanilmamasi, konut arzini talebe baglantili dagilmamasi,
konut finansmaninda ihtiya¢ sahibi kesime uygun iirlinlerin olusturulamamasi ve bu
nedenle sunulamamasi gibi bir ¢ok sorun ile baglantili olan arastirmalardaki
yetersizlik, konut sorununda énemli bir yere sahiptir. Ulkemizde, konut finansmant,
konut teknolojileri, konut politikalar1 konusunda, arastirma, yayin, bilgi eksikligi
hissedilmektedir. Mevcut durumda bu arastirmalar GYODER tarafindan iistlenmis
durumdadir. Ancak yeterli kalmamaktadir. Akademik arastirmalar konut sektdriine

heniiz yeterli 6l¢iide etkili olamamaktadir.

Bu baglamda, iilkemizde ulasilabilir konut sektoriiniin gelismesine engel teskil eden
sorunlarin, konut politikalarinin eksikligi, mevcut konut finansmani sisteminin
yetersizligi, kacak yapilasma ve konut sektorii arastirmalarmin eksikligi oldugu
sonucuna varimistir. Caligmada yapilan analizler sonucunda, Tiirkiye’de alt gelir
grubuna yonelik konut iiretiminin gelistirilmesi i¢in asagida belirtilen ¢6ziim

Onerileri sunulmustur.

1. TOKI oncelikle uzun vadeli planlama yapmali ardindan da sistemi regiile
etmelidir. Yeni konut iiretimlerinin dagilimi, yénetimi asamasimda da TOKI

etkin bir kurulus haline getirilmelidir.

2. TOKI, konut iiretimi konumundan ¢ikmali ve Meksika drnegindeki gibi borg
veren, yatirimci ve banka konumlarina ge¢melidir. Meksika’daki SHF ve
ABD’deki hiikiimetce desteklenen kuruluslar gibi (Fannie Mae and Freddie
Mac); TOKI, talep tarafini, yani konut satin alabilirligi kapsayacak sekilde
yeniden konumlandirilmasi gerekmektedir. Bu konumun gerektirdigi
kaynagin  saglanmasi icin, TOKI’nin bor¢ portfdyiiniin menkul
kiymetlestirme getirileri, TOKI’nin uzun vadeler ile, 6zel yardim ve
siibvansiyonlar ile ve diisiik faizler ile bor¢ verme konut bankasi olarak

yeniden yapilanmasinda 6z sermaye tabani olarak kullanilmalidir.

3. Uzun vadeli konut politikalar1 olusturulmali ve hayata gecirilmelidir. Bu

politikalar her sene basinda DPT tarafindan yaymlanmalidir. Yine aym
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sekilde ge¢mis seneye ait yillik degerlendirme raporlar1t TOKI tarafindan her

sene sonunda yayimlanmalidir.

. Hiikkiimet tarafindan 6zel sektoriin  ulasilabilir  konut iiretimine
yonlendirilmesi i¢in, yasal diizenlemeler, vergi muafiyetleri ve tesvikler

hazirlanmalidir.

Ihtiyac sahiplerinin, piyasada talep olusturabilmesi i¢in, konut kredilerine
ulagilabilirlik arttirilmalidir. Konut finansmanini1 tamamlayacak yeni finansal
tirtinler yaratilmali ve ozel tutsat bankalarinin sektdre entegre edilmelidir.
Meksika 6rneginde gorildigi gibi 6zel bankalar disinda, kamu tarafindan
yonetilen INFONAVIT vyapisinda fonlar olusturulmali ve SOFOL’lar

yapisinda banka dis1 finansman araci kuruluslart olusturulmalidir.

. Uzun vadeli 6denebilir ve karsilanabilir konutlar i¢in bir konut kiralama

birligi modeli yaratilmalidir

Kentlerin ortak sorunu olan gecekondu ve isgal alanlar1 yeni konut
sunumunda engel teskil etmesini ve gecekondu alanlarinda yasayan insanlarin
niteliksiz konut sorunlarina da ¢oziim iiretilmesi amaciyla ulusal diizeyde
gecekondu doniisiim projeleri olusturulmalidir. Gecekondu doniisiimii pilot
programi yaratilmali ve bu program ¢ergevesinde, yikim ve kurallara uygun
binalarla yeniden insa etme, doniisiim ve konutlar1 depreme dayanikli hale
getirme adma uygun krediler olusturulmalidir. Bu baglamda, kentsel
alanlardaki gecekondu alanlarinin modern kent yerlesimlerine doniistiiriilmesi

hedeflenmistir.

. Kamu sektoriinde konut sistemi ile ilgili AR-GE ¢aligmas1 yapmakla sorumlu
bir kurum veya kurulus olusturulmalidir. Sektoriin farkli mesleki ve ticari
aktorleri kendi oOrglitlenmeleri i¢inde, kendi alanlariyla siirli kiigtiik ¢aplt
mesleki ve ticari arastirmalar gerceklestirseler bile, sektoriin arastirma
oncelikleri dogrultusunda hareket etmeyi amaglayan biitiinciil bir yaklagim ve
koordinasyon bulunmamaktadir. Ulasilabilir konut {iretiminin gelistirilmesi
ve uluslar ars1 piyasadaki teknolojik gelismelerin incelenmesi adina

Tirkiye’de ortak bir platform olusturulmalidir.
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9. Tirkiye’de ‘“akademik sektor” geleneksel roliiniin 6tesine gecerek, konut
iiretim zincirinde kolaylastiric1 bir rol edinmelidir. Bu rol daha iyi insaat

alternatifleri icin yenilik¢i 6nermeler seklinde olmalidir.

Yukarida siralanan Oneriler baglaminda, Tiirkiye’de yeniden diizenlenecek olan
ulagilabilir konut sektoriinde yer alacak aktorler arasi olusturulmasi planlanan

sistem asagidaki sekilde belirtilmistir.

Tesvik

Devlet ve Yerel Yonetimler Iﬂ

Konut Polttikalan* Ozel Sektor

ikincil Tutsat Piyasasi Geligtirici — Yatnmailar

v_4

Tutsat Piyasasi & Konut Finansmani:

Konut Arzi

Teknolojik
Gelisme
sTicari Bankalar

e Ar-Ge
eTicari olmayan araci finansal
kuruluslar

sFonlar (

Alt Gelir Grubu

Konut kredisi

Sekil 6.1: Ulasilabilir konut sektoriinde aktorler arast koordinasyon.
(Kaynak: Sinem Ozsab, 2009)
Mevcut durumda alt gelir grubuna yonelik konut iiretiminde aktif kurum TOKI igin
onerilen konumlandirma genel anlami ile pazarin yonetimi ve alt gelir grubuna
ulagilabilirligi arttirmak adina kredi saglamak seklinde olmustur. Diger yandan
TOKI, yapilmasi onerilen sektorler ilgili arastirma ve gelistirme c¢alismalarini
degerlendirerek, devletin olusturacagi konut politikalari, tesvik ve yasal

diizenlemelere entegre etmelidir.

Ulagilabilir konut iiretimi, olusturulacak tesvik ve 6zel muafiyetler ile tamamiyla
ozel sektdre birakilmali, ancak denetimi yine TOKI tarafindan yapilmalidir. Sistemin
bir diger dnemli parcasini olusturan Tutsat piyasasinda diizenlemelerin yapilarak
ikincil piyasanin olusumuna hiz kazandirilmahdir. Ticari bankalar disinda, ticari
olmayan araci finansal kuruluslarda Meksika 6rneginde oldugu gibi pazarda yerini

almalidir.

Belirtilen oneriler dogrultusunda gelistirilecek olan ulagilabilir konut tiretimi, sosyal

anlamda ele alindiginda kentsel kaliteyi biiyiik olciide arttiracagini ve bu alanlarda
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yasayan insanlarin yasam kalitesine katki saglayacagin1 sdylemek miimkiindiir.
Ekonomik anlamda ele alindiginda ise, dogru diizenlenmis bir sistem ile ingaat
sektorliniin ve bu sektdre girdi veren bir ¢ok sektoriin biiylime gosterecegi ve

Tiirkiye ekonomisine ciddi katkilarda bulunacag: diigiiniilmektedir.
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