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ONsOz

Konut, insanin temel gereksinmelerinden biri olan barinma ge-
reksinmesini karsilayan bir ekonomik maldir. Konutun ikame edileme-
yen bir temel gereksinme olusu devleti bu konuya egilmek zorunda bi-
rakmaktadir. Cumhuriyetin kurulusundan bu yana Tiirkiye'de konut ko-
nusunda bir c¢ok uygulama ylirlirliige konmus, ancak bu uygulamalar top-
Tumun gereksinmesinin karsilanmasinda yetersiz kalmis, konut ac1§1
biiylik boyutlara ulasmistir. Bunun en Onemli nedenlerinden biri fi-
nansman sorunudur. Toplumun genis bir kesimine hitap edebilecek ko-
nut finansman modelleri gelistirilememis, dolayisiyla hane halklari-
nin gereksinmesi talebe doniistiiriilememis, talebin diuislik olmas1 yliziin-
den arz da daralmistir.

Konut sektdriinlin Tiirkiye genel ekonomisindeki anahtar sektor
etkileri ve konutun hane halklarinin cogunlugunun ihtiya¢ listesinde
ilk siray1 almasi, buna karsilik finansman yetersiz]ik]éri yiiziinden
arz ve talepteki potansiyelin harekete gecirilemeyisi bu calismanin
tez konusu olarak seci]mesindé rol oynayan baslica unsurlardir. Bun-
dan baska TUrkiye‘deki konut piyasasinin yapisini ve konut finansman
uygulamalarini biitiin yonleriyle ele alarak bir araya getiren arastir-
ma sayisi s1n1r]1d1r. Bu calismayla bu boslugun doldurulmasina cali-
silmistir.

Calismalarim sirasinda dederli elestiri ve Onerileriyle bana
yol gosteren tez danismanim I.T.0. Mimarlik Faklltesi Ogretim Oyesi
‘ Sayin Doc.Dr. Murat GIRACI'ya siikranlarimi sunarim. Ayrica tezin
yazilmasinda yardimct olan Sayin Sema BEKIROGLU'na tesekkilr ederim.

Istanbul, 1992 SEMRA MUTLUAY
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O0ZET

Insanin temel gereksinmelerinden biri olan barinma gereksinme-
si, ekonomik bir mal olan konut tarafindan karsilanir ve bu gereksin-
. me baska bir nesneyle ikame edilemez. Konutun diger mallardan farkli
olan ozellikleri piyasa siirecini etkilemekte, bdylece konut piyasasi
diger mal piyasalarindan farkli bir nitelige biiriinmektedir. Konut
sorununa yol acan nedenierden bazilari piyasanin bu kendine 6zgli ozel-
liklerinden kaynaklanmaktadir. Bu nedenle Tiirkiye konut piyasasi bir
sistem cercevesi icinde ele alinmis ve dinamigi, buna badli olarak da
problematigi ortaya konmustur.

Konutun ikame edilemeyen bir temel gereksinme olusu, devietin
konut piyasasina miidahalesini zorunlu kilmaktadir. Ancak devietin
konut politikalarinin basarist lilkenin sosyo-ekonomik kosullarina ve
bu politikalara yeterli islerlidin kazandirilmasina baglidir. Tirki-
ye'de bugiine kadar konut konusuyla i1gili olarak bir cok uygulama yii-
riirliige konmustur. Ancak bu uygulamalarin aksakliklar ve yanlislik-
lar icermesi ve yilksek enflasyonun hane halklarinin tasarruf ve satin
alma giiclnu blyiik 61clide azaltmas1 istenen basari diizeyine ulasilimasi-
n1 engellemistir.

Tirkiye'de konut finansman modellerinin aksakliklarini ortaya
koymak ve bu konularda Onerilerde bulunabilmek ic¢in dis iilkelerdeki
basar111 uygulamalarla karsilastiriimasi gereklidir. Bu amacla yapi-
lan calismada once konut finansman modellerinin temel 6zellikleri
saptanmis, daha sonra Tlrkiye ve dis Ulkelerdeki mevcut uygulamalar
onemli temel Gzelliklere gore tiplestirilmistir. Elde edilen tiple-
rin karsilastiriimas1 ve dederlendirilmesi sonucunda Tlrkiye'deki ko-
nut finansman modellerinin aksakliklari ve darbodazlari belirlenmis-
tir. Bu konularla ilgili olarak gereken arastirma ve diizenlemelerin
yapilmasiyla konut sorununda onemli gelismeler sagdlamak miimkiindiir.
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SUMMARY

THE ANALYSIS OF THE HOUSING MARKET IN TURKEY AND ALTERNATIVE MODELS
FOR HOUSING FINANCE

Today, one of the most important problems in Turkey is the
housing problem. The majority of the households cannot convert their
housing need into demand because of many factors, so the housing
supply declines too and the housing deficit grows.

The housing market must be treated as a system in order to un-
derstand the problems therein better. As known, the characteristics
which are essential for the description of a system are the components,
the structure and the environment of the system. The components of
the housing market system are the house itself, housing demand groups,
housing supply groups and other groups acting in the market. The
structure of the housing market consists of the interrelations bet-
ween these components and the environment. The general economy of
the country and the remaining markets constitute the environment of
the housing market. Without analyzing the structure of each compo-
nent and the relations between them and the general economy, it is
extremely difficult to get some deductions about the dynamic and
problematic of the housing market.

The housing need is one of the basic human needs met by house
which is a durable economic good produced with a capital investment.
The subject of the housing market is the exchange of the house as an
economic good between the suppliers and the demanders, i.e. house-
holds. The characteristics of the house as an economic good differ
from those of the other economic goods in the general market. They
affect the process and the context of the housing market and there-
fore, they must be taken into consideration when analyzing the housing
market. The characteristics of the house as an economic good and
their effects on the housing market are as follows:

- Housing is an insubstitutable basic need, Therefore, the interven-

~ tion of the state to the housing market is a must. The state must
form social policies in order to meet the housing need of the
society.

- The house is connected with land inevitably. Therefore, the land
appears as a complementary good in the housing production, so a
land market arises. In addition, the connection with land leads
the housing market to a division into a number of locally differing
submarkets.

- The house is a voluminous and heavy product. This characteristic

together with the connection with land makes the mass production
and the transportation of the whole good or of its elements
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extremely difficult. Therefore, the balance can only be realized
in the locally differing submarkets. Balanced and unbalanced sub-
markets can exist at the same time (A balanced housing market
means that the supply is equal to the demand, so there is not any
housing deficit).

- The house is a durable and Tong 1living good. In addition, its life
can be prolonged by maintenance and reparation. Because of the du-
rability and longevity, a house can be active in the market for a
long time and supplied many times during its life. - So the housing
market is divided into new and second-hand housing markets.

- On average, the production of a house takes two years. Because of
the Tong production period of the good, it is difficult to estimate
its marketing chance after being completed. Therefore, the supplier
must consider the changes and trends in the demand. In addition,
there is a time interval between the moment at which it is noted
that the demand is declining and the moment at which the supply
beings to decline. Therefore, sudden interventions are impossible
and it is difficult to adjust the production to the changing market
conditions. ‘

- The production costs of the house are high. This makes it extremely
difficult for both suppliers and demanders to finance the whole cost
of the house from their own financial sources. They need long-term
credits with a Tow interest rate. So, the housing market becomes
dependent on the behaviours and trends in the capital market. The
amounts of the interests paid for the credits used lead the house-
holds to higher housing costs or housing expenses.

- Houses are heterogen goods. The heterogenity of the houses.divides
the housing market into a number of submarkets differing from each
other in respect of the subject. There is a difference between the
freehold and leasehold houses and between the new and second-hand
houses. In addition, the characteristics like square, quality, age,
Tocation, etc. makes it necessary to treat each house as an individ-
ual good.

Some problems in the housing market stem from these character-
istics. Even in countries without a numeral housing deficit, there
are locations of which the housing need is not met completely yet.
The same can be said for some income groups or for some household
types. So it can be suggested that there is a housing problem in
every country.

The demander in the housing market is the household. The de-
velopments in the qualitative and quantitative structure of the house-
holds in the country are the determinants of the housing need. The
trends therein must be taken into account when estimating the housing
need of the society in the future. In Turkey, rapid population in-
crease and urbanization are most important factors in this respect.
Only in cities, the housing need arising from these two factors is
about 400.000 units per year. But this need cannot be converted into
demand by supporting the purchase power of the households. As there
is not a strong demand the supply decreases and the housing deficit
grows.
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In the housing market, there are several groups supplying
houses to households. Before supplying the good they demand some
inputs, such as land, building material, labour, equipment, energy
and capital in order to produce the good. As a result, the suppliers
are affected by the submarket conditions when determ1n1ng the prices.
The suppliers in the housing market differ in respect of investment
determinants, structures of organization, behaviors and types of
houses they supply. It must be also considered that the supp11er and
the producer of the houses can be different. groups.

The housing market itself is a submarket of the general economy
and is affected by its conditions and dynamics, so the demand and the
supply in the housing market increases or decreases. The main macro-
economic factors affecting the housing market in Turkey are gross na-
tional product (GNP) per head, dlstr1but1on of income and rate of
inflation.

The Tow GNP in Turkey makes the savings and the funds to fi-
nance the investments insufficient. The insufficiency of the funds
to be lended affects the speed of investments and growth negatively.
Even the Tevel of investments can be increased by means of other
possibilities, housing sector cannot get any priority.

The inequity of the income distribution in Turkey and that
only the one-fifth of the population receives more than the half of
the total income cause the production of expensive houses according
to the consumption forms and preferences of this small group. It is
clear that the rest of the population cannot demand these expensive
houses.

The high inflation rate in Turkey affects both the households
and the suppliers negatively. On the household side, inflation for-
tifies the willingness for ownership, but on the other side, the real
income of the household decreases and it becomes difficult to save
money for house. -

Purchase and/or the savings become insufficient. On the sup-
plier side, the interest rates increasing because of the inflation
let the suppliers to face a cash-flow problem. The suppliers de-
crease their production because of the scarcity of cash sources while
the demand is also decreasing at the same time. As a result, housing
deficit grows. The growth of the housing deficit results in higher
rents and in stronger need for ownership. But this need cannot be
converted into demand because of the reasons stated above.

Housing is an insubstitutable basic need. Therefore, the
state has to constitute social policies and legal arrangements in
order to meet the housing need of the population. In Turkey, a num-
ber of legislation have been put into effect until 1984, but they
have been insufficient to meet the need. The main reason for this
was that the sources of the funds for housing finance were depending
on the Treasury. As the public revenues was restricted, the sources
transfered to these funds could not be sufficient. Housing Act Nr.
2985 legislated in 1984 is a positive arrangement in this respect.
The fund constituted according to this Act is independent from the
Treasury, but its sources are fortuitous and not able to finance
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itself automatically. For instance, 27 per cent of the revenues of
the fund is transfered from the funds received by the fuel-oil sales.
Similarly, 34 per cent is received from the sales of domestic and
imported Monopoly materials. A scarcity in fuel-o0il sales or in
foreign exchange reserves like during the 1970s can restrict the rev-
enues of the fund extremely. New arrangements are necessary to obtain
that the fund becomes independent from certain sources and can finance
itself automatically.

In addition, some defaults in: the credit system obstruct the
level of success wanted. For instance, there is not any method to
compare the value of. the house to the income of the credit demander.
Therefore, individuals intend houses of a price exceeding their sol-
vency. In this case, instalments are not paid regularly and sometimes
not at all. In short, radical changes in the credit system are neces-
sary. In order to decide what the new arrangements can be, the
housing finance systems in Turkey should be compared to the systems
being practised in developed countries. And in order to achieve this,
the systems in those countries should be studied.

Germany and Great Britain are countries which have been de-
stroyed seriously during the Second World War, but have been very
successfull in solving the housing problem in spite of the difficul-
ties they had faced after the war. In Germany, the state has not
entered into the housing market as an investor, but has obtained the
transfer of private funds to house-building by means of tax reliefs.
Both the production and the ownership of houses have remained also
to individuals. In Great Britain, the intervention of the state to
the housing market is directly. There are some tax relief to house-
building and ownership, but the state itself build houses in order
to Tease them to Tow income groups. In both countries, there are
several institutions giving housing credits to households. The main
reason of the great success of these two countries in solving the
housingdproblem is that an effective "saving~for-housing" system is
realized. :

As said before, the housing finance models in Turkey should
be compared to the successfull models in foreign countries in order
to find out the insufficient aspects they contain and to propose
some solutions. To achieve this comparison, the models of three
countries must be typificated in respect of the basic characteristics
in a housing finance model. By comparison and valuation of the types
obtained in this way, it is possible to suggest new solutions about
the irrational events.

The basic characteristics in a housing finance model are:

Sources of funds

Terms of the credits

Interest rates of the credits
Savings for housing
Subsidies.

When the credit model of the Housing Act Nr. 2985 is compared
to the German and British models, it can be seen that it is a saving
-for-housing model, but its running contains some insufficiencies
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and defaults. The problems in the system stem from these aspects.
The insufficient aspects of the Act which need to be improved are as
follows:

The sources of the fund are independent from the Treasury. Instead,
they are dependent on conjuncture and on government policies. The
fund cannot finance itself. In addition, more than half of the
total amount is transferred to other subjects but housing.

The amount of the credit is not determined as a percentage of the
value of the house credited, but as a sum of money. In addition,
the amount of' the saving-for-housing is .also not a percentage of
the value of the house, but a percentage of the credit amount.
Therefore, the contribution of the instalments to the fund and to
the cost of the house is low.

The value of the house wanted to purchase and the income level of
the credit demander are not compared. In addition, the income
level of the credit demander is not considered when determining the
instalments of saving-for-housing and back-paying. Therefore, in-
dividuals intend houses of prices exceeding their solvency. In
this case, instalments are paid irreqularly during the saving-for-
housing period and also during the back-paying period.

The square of the house is the only criterion taken into considera-
tion while determining the credit amount. Any other factor, such
as location of the house, income of the individual, size of the
household, etc. is not considered. Therefore, the credits are
sometimes transferred to houses or households which do not need any
credit in deed.

Interest rates are indexed to inflation rates. This attitude is a
must. Otherwise, it is impossible to keep the fund in its real
value. But the high inflation rate in Turkey results in high in-
terest amounts -paid for the credits used and therefore, the housing
expenses of the households become higher.

Any subsidy, like housing premium or tax relief, does not exist.
The housing relief paid for the working class is not a subsidy of
the state in fact, because it is paid by the employer.

In order to improve the saving-for-housing model in Turkey,

German and English models should be taken as examples. The principles
which must be adopted in such a model are as follows:

The sources of the housing funds must be chosen carefully, so it
can be obtained that the funds finance themselves. For instance,
securities or obligations can be emited.

- Methods should be developed for comparison of the house value to-

the income of the credit demander. So, it can be obtained that in-
dividuals do not intend houses exceeding their solvency and that
instalments can be paid regularly. Regular payments would keep the
funds in a certain level. .
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- Each house should be treated and valuated as an individual good.
The credit amount should be determined as a percentage of the value.
The difference between the house value and the credit amount should
be saved by regular payments. When determining the amount of in-
stalments, the income level of the credit demander should be taken
into consideration.

In addition to these improvements, the feasability of other
applications, such as emission of obligations with property guarantee,
public security, insurance policy, state subsidies, etc. should be
researched. If legal arrangements consisting with the conditions of
Turkey can be developed the housing market can be brought into action
in all respects.
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BOLUM [, GiRiS

Buglin Tlirkiye'de birinci derecede agirlik ve tnem tasiyan so-
runlardan biri konut sorunudur. Toplumun biiyiik boTumiinlin konut ge-
reksinmesi talebe doniisememekte, buna bagdli olarak arz da daralmakta,
boylece konut ac¢1g1 biyilimeyi siirdlirmektedir. Bu duruma yol acan en
onemli nedenlerden biri finansman sorunudur. Hane halklari pahali
bir mal olan konutu satin alirken krediye gereksinme duymakta, fakat
uygulamadaki konut finansman modelleri icerdikleri.aksakliklar yliziin-
den bu gereksinmenin karsilanmasinda yetersiz kalmaktadir.

Bu tezin amaci, Tirkiye'deki konut finansman uygulamalarinin
aksakliklarini ortaya koymak, hane halklarinin gereksinmesine hitap
edebilecek alternatif finansman modellerinin neler olabilecedine ve
bu modellerde benimsenmesi gereken ilkelere 1sik tutmak, bu konular-
da yapilacak arastirmalara yol gostermektir.

Finansmanin konut piyasasindaki Oneminin daha iyi anlasilabil-
mesi icin, konut piyasasinin striiktliriinlin ve finansmanin bu dinamik
icindeki yerinin ortaya konmasi zorunludur. Bu nedenle, ikinci bo-
Tumde konut piyasasi bir sistem cercevesi i¢inde ele alinarak analiz
edilecek, sistemin bilesenlerini olusturan unsurlarin birbirleriyle
ve sistem cevresini olusturan Ulke ekonomisiyle aralarindaki iliski-
Ter incelenerek sistemin dinamigi ortaya konacak ve sonugta Tlirkiye
konut piyasasinin sorunlari belirlenecektir.

Konutun ikame edilemeyen bir temel gereksinme olusu, devletin
konut piyasasina miidahalesini zorunlu kilmaktadir. Tiirkiye'de bugi-
ne dek ¢esitli konut finansman sistemleri uygulanmis, fakat bunlar
istenen basari diizeyine ulasamamistir. Oglincli bollmde, Once Tirkiyel
de gecmis donemlerde uygulanan konut finansman sistemleri gdzden ge-
¢irilerek buglinkii konut sorununun kOkeni arastirilacak, daha sonra
ylrlrliikteki uygulamalar incelenerek olumlu ve olumsuz yonleri sap-
tanacaktir.
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Tiirkiye'deki uygulamalarin basarisizlik nedenlerini vurgulaya-
bilmek, ayrica konuyla ilgili Onerilerde bulunabilmek ic¢in dis lilke-
‘Terdeki basarili konut finansman uygulamalariyla karsilastirilimasi,
bunun ig¢inse once bu lilkelerdeki uygulamalarin bilinmesi gereklidir.
Bu ama¢la dordiincli bolumde, Ikinci Dlinya Savasi'ndan adir hasarla
c1ktiklart halde, bugiin konut ac1dini sayisal olarak kapatmis bulunan
Almanya ve Ingiltere'de uygulanan konut finansman sistemleri incele-
necektir.

Rasyonel olmayan olgular hakkinda tnerilerde bulunabilmek i¢in
farkl1 uygulamalarin temel Gzellikler acisindan bir araya getirilerek
karsilastirilmasi gerekir. Besinci bdolimde, konut finansman modelle-
rinin temel 6zellikleri belirlenecek, lclincli ve dordiinci bslimde in-
celenen modeller bu temel Gzelliklere yonelik olarak tiplestirilecek,
bu yolla elde edilen tipler karsilastirilacak ve dederlendirilecektir.

Sonug olarak, Tirkiye'deki hane halklarinin alim giiclinii des-
tekleyerek konut gereksinmesini talebe doniistiirebilecek ve btylece
arz1 da harekete gecirebilecek alternatif konut finansman modelleri-
nin neler olabilecedine ve bu modellerde benimsenecek temel ilkelere
ac1klik getirmeye ve bu konularda yapilacak arastirmalara 1s1k tut-
maya calisilacaktir.



BOLUM 2, TURKIYE KONUT PiYASASININ ANALiZi

Bu bollmiin amact konut piyasasini bir sistem ¢cercevesi ic¢inde
ele alarak bu sistemin bilesenlerini ve bu bilesenlerin birbirleriy-
le ve sistem cevresiyle arasindaki iliskileri analiz etmek, boylece
elde edilen bulgular: Tiirkiye ve dis lilkelere ait sayisal verilerle
desteklemek ve bunun sonucunda Tilirkiye'deki konut piyasasinin prob-
lematigini ortaya koymaktir.

Bir malin arz ve talebinin karsilastigr ve olusan fiyat lize-
rinden fiilen alinip sati1dig1 yer, piyasa ya da pazar olarak tanim-
lanir [1]. Bir piyasadan soz edilebilmesi i¢in, gereksinme duyulan
malin sinirl1 miktarda var olmasi1, bu mali1 arz ve talep eden grupla-
rin olmasi, bu malin belli bir yerde ve belli bir zaman araligd1 i¢in-
de milbadele edilmesi gerekir. Yer ve zaman sinirlamasi, bir piyasa
mal1 i¢in gercekte farkli piyasalarin soz konusu olabilecedini ifade
etmektedir. Piyasa slirecinin anlasilabilmesi i¢in piyasa kavraminin
bir sistem cergevesi icinde ele alinmas1 ve analiz edilmesi gerekli-
dir.

Ludwig Von Bertalanffy'nin tanimina gbre sistem, karsil1kl11
iliskiler icinde ve bir amaca ydnelmis olarak eylemde bulunan eleman-
lar toplulugudur. Bir sistemin tanimlanabilmesi icin gerekli olan
ozellikler:

- Sistem bilesenleri,

- Sistem striktirii,

- Sistem cevresi

olarak siniflandirilabilir [2].

Bir sistem olarak konut piyasasi:

- Konutun kendisi, konut talep gruplari, konut arz gruplari ve piya-
sada faaliyet gosteren diger gruplar (sistem bilesenleri),

- Bu gruplar arasindaki iliskiler (sistem striktiri).

- Konut piyasas1 cevresi (sistem cevresi).

unsurlarindan olusur.



2.1. KONUT P1YASASI BILESENLER?

Bir sistemin varligindan soz edilebilmesi i¢in birden fazla
say1da elemanin meydana getirdigi bir topluludun bulunmasi zorunlu-
dur. Bu elemanlarin analiz edilmesiyle sistemin dinamigi hakkinda
baz1 ¢ikarimlar yapmak mimkiindir. Konut piyasasinda yer alan sistem
bilesenleri:

]

Konutun kendisi,
- Konut talebi,
Konut arzi,

Konut piyasasinda faaliyet gbsteren diger gruplardir.
2.1.1. EKONOMIK BIR MAL OLARAK KONUT

Insanlarin gereksinmelerini dogrudan ya da dolaylr olarak kar-
s1lamaya yarayan her seye mal deﬁir. Mallar cesitli bakimlardan
gruplandirilabilirler. Biitlin insanlarin gereksinmesini karsilayacak
kadar bol olan ve hic bir emek harcanmadan elde edilen mallar serbest
mallardir. Biitiin gereksinmeleri karsilayacak kadar bol olmayan ve
ayrica emek harcanarak, yani lretilerek elde edilebilen mallar ise
ekonomik mallardir.

Ekonomik mallar da c¢esitli bakimlardan gruplandirilabilirler:

a) Gereksinmeleri dogrudan ya da dolayli olarak karsilamalarina gore
- Tuketim mallari (Gereksinmeleri dogrudan gideren mallar)
- Oretim mallari (Gereksinmeleri dolaylt1 olarak gideren mallar)

b) Kullanis sliresine gore
- Dayanikli mallar
- Dayaniksiz mallar

Bu genel bilgiler 1s1§1nda degerlendirildiginde konut, sinir-
s1z miktarda olmamas1 ve insanlarin barinma gereksinmesini karsila-
mak amaciyla liretilerek elde edilmesi nedeniyle ekonomik bir maldir.
Barinma gereksinmesini dogrudan karsilamasi ve uzun yi1llar kullani-
labilmesi bakimindan da bir dayanikli tiliketim malidir. Ancak konutu
sadece bir dayanikl1 tiiketim malir olarak gormek, onun diger ekonomik
mallardan farkli olan Gzelliklerinin kavranmast a¢isindan yeterli
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degildir. Bunun i¢in konutun, insanin biyolojik, psikolojik ve top-
Tumsal yapisini da i¢ine alan daha genis bir kapsamda ele alinmas1
zorunludur,

2.1.1.1. KONUTUN TANIMI

Insanin temel gereksinmelerinden biri olan barinma gereksinme-
si, ekonomik bir mal olan konut tarafindan karsilanir. Literatiirde-
ki konut tanimlari yapim teknigi, islev ve yatirim slireci agisindan
olmak lizere cesitlilik gﬁstermektedir..

DIN 283 konutun yapim teknigi agisindan tanimlanmasina iyi bir
ornektir. Buradaki tanima gore konut, hane halkinin yasamin1 sirdir-
mesini olanakli kilan ve mutfak (ya da pisirme kosesi), icme suyu
baglant1s1, atim sistemi ve tuvalet iceren bir mekanlar toplamidir

[3].

Islev agisindan konut ise, insanlarin uygun bir yerlesme 0lce-
gi cercevesinde barinma gereksinmelerini karsilamayi amaglayan, uzun
vadeli ve topraga baglt bir kullanim malidir [4]. Konutun kullanici
acisindan anlamini tamamlamak ilizere arz grupiar1n1n motivasyonunu ve
yatirim slirecini vurgulayan tanimlar da vardir. Bunlara gore konut,
faiz getiren bir sermaye malidir [5].

Yukaridaki biitlin tanimlar goz onlinde tutuldugu takdirde konut;
hep birlikte bir birim olusturarak insanin fiziksel, ruhsal ve top-
lumsal gereksinmelerini dogrudan karsilayan, ancak islevsel ag¢idan
birbirinden farkli mekanlardan olusmus, bir sermaye yatirimi ile lire-
tilen ve uzun slire kullanilabilen, toprada bagli bir fiziksel cerceve
olarak tanimlanabilir,

Konut piyasasinda esas, ekonomik bir mal olan konutun arz ve
talep gruplari arasinda mibadelesidir. Konutun islem goren bir mal
olarak betimlenmesinde i1k sorun konutun analizinde ortaya c¢ikar.
Konutun insanin barinma gereksinmesini karsilayan fiziksel cerceve
olarak tanimlanmasinda, teknik bir iiriin olan konut ve bu Urlin vasita-
s1yla yerine getirilen islevier arasindaki farklilik ayirdediimeli-
dir. Konut piyasasinda talep edilen ve dolayisiyla islem goren sey,
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fiziksel bir Urlin olan konut tarafindan gerceklestirilen kullanim ar=
zidir. Bu ylizden, konut piyasasinin birincil islevi bir dayanikli
tiuketim mal1 ya da kullanim malinin teminidir. Buradan da, konut pi-
yasasinin tiiketim mallar1 piyasalari icindeki Gzel konumu ortaya ¢1-
kar.

2.1.1.2. KONUTUN EKONOMIK BIR MAL OLARAK UZELLIKLERI

Konutun talep acisindan barinma gereksinmesini dodrudan karsi-
layan bir dayanikli tiiketim malir oldugu daha once belirtilmisti. Arz
gruplari acisindan konut, onemli bir sermaye yatirimi gerektiren ve
bir liretim slireci sonucunda meydana getirilen bir Uriin, bir Uretim
malidir. Gerek tiliketim, gerekse liretim mali olarak konutun piyasada-
ki diger mallardan farkli olan ozellikleri vardir. Konut piyasasi
Uzerindeki etkileri nedeniyle bu 6zelliklerin incelenmesi zorunludur

[6].

a) lkame Edilemezlik

Konut, insanin ve hane halkinin yasamini slrdiirmesi ag¢isindan
karsilanmas1 zorunlu olan temel gereksinmelerden birisidir. Gerek-
sinmelerden bazilari baska bir vasitayla karsilanabilir. UOrnegin
ulasim gereksinmesi otomobil yerine toplu tasima araciariyla ya da
bir bisikletle karstilanabilir. OQOysa konutun baska bir seyle ikame
edilmesi mmkun dedildir. 1Insanlar kisa siireli ya da gecici olarak
baska mekanlarda (orn. afet konutlari, kamp tesisleri, vb.) barinsa-
lar bile, sonucta yine konuta gereksinme duyarlar. Kililtlirel gelisme-
nin varmis oldugu nokta eski yontemlerin glniimiizde alternatif olmasi-
n1 engeller. Konutun ikame edilemez olusu ve toplumun sadligi aci~
sindan mutlaka karsilanmasinin gerekliligi devletin konut piyasasina
angaje olmasini zoruniu kilar.

b) Topraga Baglt Olma

Konut ilke olarak belli bir toprak parcasi Uzerine kurulan ve
hareketsiz bir Urlndiir. Ayrica su, elektrik, vb. gibi altyapi sis-
temleri konutun toprakla olan baglantisini pekistirir., Bu durum pi-
yasada belli olgulari bic¢imlendirir.
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Konutun hareketsiz bir nesne olusu konut arzinin sadece mekan-
sal bir diUzenlemeye dedil, ayni1 zamanda mekansal bir sinirlamaya da
tabi olmasini ortaya ¢ikarir. Hane halkinin gereksindigi kultir,
editim, vb. tesisler ve is yerine uzaklik gibi faktdrler hane halki-
nin konut arayisini belirli btlgelere yonelterek konutun istenen ye-
re yapilmasini sinirlar ve/veya gerekli altyapi hizmetlerinin gotii-
riilmesini zorunlu kilar. Konutun istenen her yerde yapilmasinin mim-
kiin olmayis1, sadece konut yapimina elverisli arsa lizerinde yapila-
bilmesi, arsanin konut liretiminde tamamlayici bir mal olarak ortaya
¢ikmasina neden o1uf. Arsanin kent i¢indeki konumu, topografik ozel-
Tikleri, altyap1 durumu gibi faktorler arsalarin birbirinden farkls
olmasina yol acar ve boylece bir arsa piyasasi olusur. Arsa piyasa-
sindaki darbogazlar ve fiyat olusturma ile il1gili sorunlar konut pi-
yasasiyla yakindan ilgilidir ve konut yapim maliyetlerini, dolayisiy-
Ta da konut almm ya da kullanim maliyetlerini etkiler.

Konutun toprakla olan zorunlu baglantisi liretimin hic dedilse
bir bollimiinlin santiyede gerceklestirilmesini gerektirir. BOylece ko-
nut Uretimi hava kosullarindan etkilenerek kesintiye ugrar ve arz
agisindan mevsimlik bir is koluna doniislir,

c) Adirlik ve Kiitle

Insanlarin eylemierini gerceklestirmek ic¢in gereksindikleri
mekanlarin bliylik1Uglu ve bu mekanlari olusturan malzemelerin koruyu-
culuk ve dayanik1i11k dzellikleri konutun adir bir kiitle olarak or-
taya ¢ikmasina yol acar. Bu Gzellikler konut liretiminde belli nite-
Tikte malzemelerin kullaniimasina neden olur ve toprada bagli olma
6zelligiyle birlikte konutun blitiininlin ya da pargalarinin kiitlesel
liretimini ve istenen yere tasinmasini gliclestirir.

d) Dayaniklilik ve Uzun Omlrliiluk

Daha ©nce de belirtildigi gibi konut, uzun slire kullanilabilen
bir dayanikli tliketim malidir. Ayrica bakim ve onarimla konutun Gmrl
daha da uzatilabilir. Bu da konutun uzun slire piyasada varligini ko-
rumasina ve aktif olmasina yol acar. UmrlU boyunca defalarca arz edi-
lebilmesi nedeniyle yeni yapilmis olanlarin yaninda bir de kullanil-
m1s konut piyasasi olusur. Bu ac¢idan piyasadaki bazi orta ve Kkisa
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vadeli mallarla benzesir (o6rn. otomobil), ancak bunlardan farkls

olan yoni konutun uzun vadeli bir mal olusudur. Konutun uzun omir-
1UTUgl, yliksek maliyetli olusu ile birlikte sermaye akisi sorununu
ortaya c¢ikarir. Uzun vadede beklenen gelir ve harcamalarin hacminin
ve yatirimin sermaye dederinin onceden kestirilmesinin zor olusu, ya-
tirim karari verilmesini giiclestirir. Konut uzun silire piyasada ak-
tif olacag1 ic¢in, yatirimcy Urlintinli bel1i talep gruplarina arzetmek
istedigi takdirde, bu grupiarin aliskanlik ve egilimlerini g6z ©onlin-
de bulundurmak zorundadir. Bundan baska yatirimci, talep gruplarinin
isteklerinde bir dedisiklik olmasa bile, dzellikle kiraltik konutlarda
miTkUntin teknik bakim ve onarimini da Ustlenmek durumundadir. Bu gi-
derler de bir yeniden yatirim olarak kabul edilebilir ve bunlarin ma-
Tiyetlerini Onceden kestirmek glictiir. BUtlin bunlara karsilik, konut
bir kere tamamlandiginda, getirdigi mali yiikler yiizlinden konutu piya-
sadan cekmek ekonomik a¢idan problemlidir.

e) Uzun Oretim Sliresi

Konut yapimina karar verilmesi ve yapimin tamamlanmasi arasin-
da kural olarak iki y1111k bir siirenin gectigi kabul edilir. Yapim
siirecinin hava kosullarina badli olusu, liretim maliyetinin yliksek ve
teknolojinin emek-yodun olusu bu slireyi kisaltma cabalarini sinirlar.
Talepte gerileme gorlilen an ile uyum sadlama an1 arasinda belli bir
zaman araligdi vardir, bu ylizden ani midahaleler sz konusu degildir
ve farklir piyasa kosullarina uyum saglamak gliclesir.

f) Yuksek Oretim Maliyetieri

Konut yiiksek maliyetli bir Uriindir. Arsa, bicimiendirme, ya-
pim teknolojisi, liretim 61¢cedi, finansman, slire ve programlamaya ilis-
kin faktorler .bu maliyetleri etkiler. Konut yatirimcisi, yliksek ma-
Tiyetler nedeniyle yapimin timlnU cogunlukla kendi mevcut kaynaklarin-
dan finanse etme olanagina sahip olmadigindan uzun vadeli ve dlisiik
faizli kredilere gereksinme duyar. Benzer sekilde, hane halki da ye-
ni yap1lmis bir konutun ortalama bir lcretlinin y1111k gelirinin bir
kac katina ulasan fiyatini tzkaynaklarindan karsilamak durumunda de-
gildir ve dolayisiyla gereksinme duydugu konutu alabilmek ig¢in kredi
almast gerekmektedir. BOylece konut piyasasi sermaye piyasasindaki
davranis ve edilimiere badwmli hale gelir.
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Sermaye piyasasindan alinan kredilerin fajzleri tnemli bir ma-
1iyet unsurudur. Bu maliyetier konut yatirimcist tarafindan konutun
kira ve satis bedellerine eklenerek hane halkinin konut harcamasinin
yUkselmesine yol acarlar. Mulkiinii kiraya veren bir malsahibinin ya-
tird1§1 sermayeyi hi1zl1 bir bicimde geri almasi glg¢tlir, clinkii bu den-
11 yliksek bir kiraya talep azdir. Boylece uzun kullanim sliresine
bagl1 olarak objeye uzun siireli bir sermaye baglama durumu ortaya ¢1-
kar.

g) Heterojenlik

Heterojen mallar, 6zellikleri agisindan birbirine esit olma-
yan, fakat birbirlerinin yerini alabilen ve dolayisiyla birbirleriy-
le- rekabet edebilen mallardir. Bu terim konutlar i¢in son derece uy-
gun bir nitelendirmedir. Konutlar bliylikluk, nitelik, plan ¢oziimi,
yapidaki konum, bulundugu bolge, altyapi ve codrafik konum ac¢isindan
fark1li kombinezonlar olustururlar. Talep a¢isindan buniara, is yeri-
ne uzaklik ve sosyal prestij faktorleri de eklenebilir. Bu Gznel ve
nesnel yargilarin toplami, fiyat olustururken her konutun Gzel bir
mal olarak ele alinmasini zorunlu kilar.

h) Yerlesme Olusturma

Konutun tek basina olmayip, cevresindeki diger konutlarla bir-
1ikte bir biitlin olusturmas1 bir takim sorunlara yol acar. Dider ko-
nutlarla olan baglanti, altyapt1 donanimiyla desteklenmesi gereken bir
yerlesme striiktlrl ortaya c¢ikarir., Birlikte olmanin meydana getirdi-
gi sorunlar ve imar planindaki herhangi bir sorun konut arzini etki-
ler. Bundan baska, konutta yasayan hane halkinin kendini ig¢inde ya-
sad1§1 cevreye ait hissetmemesi gibi faktorler konut talebini etkiler.

2.1.1.3. KONUTUN OZELLIKLERININ KONUT P1YASASI OZERINDEK! ETKILERI

Konutun bir piyasa mali olarak taniminda, piyasadaki onemi
acisindan sekiz 6zellik agiklanmisti. Piyasa siirecinin 0zellikleri,
islem goren malin kendine ©zgii olan bu dzelliklerinden kaynaklanir,
Bu nedenle, konut piyasasinin bilesenlerinden biri olarak konut, pi-
yasa lizerindeki etkileri bakimindan ele alinmalidir [7].
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A- Konut Piyasasinin Bdlgesel ve Nesnel ATt Piyasalara Bdllinmesi

Konutun bulundugu yere badli1 olma 0zelligi konut piyasasinin

bolgesel alt piyasalara boliinmesine yol acar. Alt piyasalarin buylk-

ooooo

1Ugu ve sinirlari mevcut ulasim ad1 ile belirlenir. BOylece birbir-

.....

rafindan belirlenen, nesnel ag¢idan farkli piyasalara bolunlrler.

Gercekte konut piyasasi bir arada var olan c¢ok sayida alt pi-
yasadan olusur, Konutlarin ve is bolgelerinin bulunduklari yere bag-
11 olmalart c¢ok sayida alt piyasaya bollinmeyi ortaya c¢ikarir. Ekono-
mik acidan faal olan hane halki1 liyelerinin isyeriyle olan baglanti-
s1, konutun optimal ulasilabilirlik acisindan mekansal diuzenlemesinin
yapi1lmasini gerektirir. Bu nedenle ulasilabilirlik faktorl bdlgesel
bir konut alt piyasasi i¢in bir sinir dl¢liti olusturur. Ulasilabi-
lirtik, uzaklikla dedil ulasim siiresiyle ilgilidir.

Belirli bir konutun belirli bir bolgesel alt piyasada yapiima-
s1 her zaman basarilamaz. Birbiriyle rekabet eden alt pivasalarda
is btlgelerine ve dider tesislere ulasim hemen hemen ayni 0zellikle-
re sahipse, konutun yapilacadil yer kullanici tercihlerinin yonlendir-
mesi sonucunda belirlenir,

Konut piyasasinin bir diger farklilasmasi da nesnel olciitler-
den ortaya ¢ikar. Malin heterojenligi cok sayida nesnel alt piyasa-
nin olusmasina neden olur. Burada miilkiyet bi¢imleri, yap1 ve konut

tipleri, yeni ve kullanilmis konutlar acisindan farkliliklar goruliir.

a) Milkiyet Bicimleri:

Miilkiyet bi¢cimleri toplam piyasay1 kiralik ve mulk konut piya-
salarina boler. Her iki alt piyasa arasindaki fark, kullanicinin fi-
ziki kullanim mal1 Uzerindeki yasal haklari bakimindandir. Kiracilik
durumunda belirli bir silire kullanim hakki stz konusuyken, miilk konut
piyasasinda konut, talep edenin iyeligine gecer. Kiracilik ya da
milkiyet sorununda yasal sinirlamalarin yani sira sosyal ve ekohomik
faktorier de rol oynar. Bu faktOrler alt piyasalarin sadece nesnel
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kriterlere gore degdil, aynt zamanda farkli deder belirlemelere gore
- sinirlanmasini da ortaya ¢ikarir.

MUTlkiyet bicimi prestij iceren bir statliyle baglantilidir.
Gosterisci (demonstratif) tliketim ve miistakil ev gibi belirli konut
bi¢cimlerinin piyasada belirli yollarla (mlilkiyetie) elde edilebilme-
si gercegi, konut miilkiyetinin deder kazanmasina yol acmaktadir.

b) Bina ve Konut Tipleri:

Konutlar bliyukliik, kalite, binadaki konum, yas, vb. a¢cisindan
fark11 olabilirler. Her bir farklilik unsurunun dedisik olmasi uygu-
lamada konutun karsilastirilabilirligini son derece siniriayan bir
cok bicimlilik sonucunu verir. Tek tek konut birimleri i¢in oldugu
gibi, farkl1 bina tipleri icin de cok sayida tasarim bi¢imi vardir.
Ayrica binanin mimari goriinlslinin de bu cesitliligi gliclendirdigi goz
onlinde tutulmalidir,

c) Yeni ve Kullaniimis Konut:

Konutun uzun vadeli kullanimi, bir kere liretilen konutun defa-

larca piyasada islem gormesine yol acmaktadir. Ancak teknik yipran-
ma ve dedisen konut istekleri nedeniyle konutun zaman ig¢indeki kulla-
nim dederi sabit kalmaz. Buna karsilik, yenileme ve onarim yatirim-
lariyla bir kere liretilen malin teknik ve ekonomik OmrUnil uzatmak ve
kullanmm dederini tekrar yiikseltmek mimklndiir. Boylece yeni konut
alt piyasas1 ve kullanilmis konut alt piyasasi arasinda bir farkli-
lasma ortaya ¢ikar.

B~ Konut Piyasasinin Saydam Olmay1$1

Konutun heterojenligi cok sayida alt piyasanin ortaya ¢cikmasi-
na neden olur. Buna bagli olarak farkli talep striktlrleri konut pi-
yasasinin saydamlasmasini olanaksiz hale getirir. Saydam olmama du-

rumu piyasada yer alan bilitlin taraflar i¢in gecerlidir ve alt piyasa-
lar arasindaki iletisimi, buna bagdl:r olarak da piyasanin dengelenme-
sini gliclestirmektedir.
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Konut piyasasinda arzin yerine getirilmesi kadar Uretilen ma-
11n pazarlanmasi1 da dider piyasalardakinden daha fazla belirsizlik
altindadir, bunun nedeni konut piyasasinin saydam olmayisidir. Arz
edici yatirmm aninda rakiplerinin planlama kararlari ve talep sahip-
Terinin nitel ve nicel amaclari hakkinda bilgi sahibi degdildir. Ay-
rica uzun Uretim siiresi nedeniyle, malin tamamlandiktan sonraki pi-

yasa sansini kesin olarak hesaplamak glictlir. Bu durum, tamamlanma
aninda rekabet eden konutlar kadar bunlarin kalitesi ve talep yogun-
Tugu i¢in de gecerlidir,

Hane halklarina saglanan konut miktarinin yetersiz olmasi ve
bununla ilgili talep baskisi olusmasi durumunda arz a¢isindan malin
heterojenligi ve alt piyasalara bollinmesi Onemini yitirir. Burada
gerekli olan sey nicelik ac¢isindan yapim faaliyetidir, farkli nitel
boliinmeler Onem tasimaz.

Piyasanin saydam olmamasi, talep sahibinin belli bir arzi ka-
bul etmeye karar verirken kisisel optimum noktasina ulasamamasina
yol acar. Talep aninda piyasada biitiin kisisel isteklerine kars111k
veren bir konut arzedilmis olsa bile talep sahibinin kararlari b6l-
gesel sinirlamalar (6rn. isyerine uzaklik), ekonomik fakttrler (orn.
fiyat tercihleri) ve piyasa hakkindaki bilgisinin diizeyi tarafindan
sinirlandirilacaktir. Talep sahibi her zaman kisisel optimumuna kar-
s1l1k veren nitelik kombinezonuna ulasamaz. Gercek talep genellikle
bolgesel sinirlama, konut kalitesi, konut cevresi kalitesi ve fiyat
faktorleri arasindaki bir uzlasmanin sonucunda ortaya ¢ikar.

Piyasada yer alan taraflarin piyasa hakkindaki bilgi dlizeyi-
nin sinirlt olusu fiyat olusturma slirecini de etkiler. BOylece pi-
yasanin saydam olmayisi, kalite acisindan esit olan mallar ic¢in fark-
11 fiyatlar tayin edilmesine yol acar. Buna benzer sekilde, fiyat
belirleme silirecinin sonuclari, yani fiyatlar, gercek piyasa durumuna
uygun olmayabilir.

C- Piyasa De@isikliklerine Uyum Sadlama Esnekliginin Az Olusu

Teorik olarak piyasaya uyum kavramindan, piyasayi bir denge
durumuna getirmeye ¢alismak anlasilir. Bu denge durumuna, arz ve
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talep birbirine esit oldugunda ulasilir. Burada fiyat, bir diizenle-
yici (reglilator) islevi iUstlenir. Talep arzin iizerindeyse fiyatlar
yUkselir. Arz talepten fazlaysa fiyatlar dliser ve bunu arzin daral-
mas1 izler. Bu uyum slire¢leri, arz ve'ta1ep edilen mal miktarinin
ayn1 oldugu bir denge fiyatini meydana getirir.

Konut potansiyel olarak uzun slire piyasada kalabilir ve peri-
yodik olarak etkin olabilir. Malin potansiyel piyasa etkinligi tek-
nik ve ekonomik omrl ile sinirlidir. Bunun sonucunda, kullaniImis
ve yeni yapilmis konutlarin arzi konut piyasasindaki toplam arzi mey-
dana getirir. Yeni konut arzi her zaman toplam arzin sadece kiiclk
bir bolumlinii olusturur,

a) Arz ve Talep Fazlalidinin Etkileri

Konut piyasasinda talebin fazla olmas1 durumunda, malin uzun
Uretim sliresi piyasay1 dengeleme cabalarini gi¢lestirir. Piyasanin
hemen dengelenmesi hi¢ bir durumda mimkiin dedildir, bu hedefe ancak
zaman i¢inde (genellikle iki yilda) ulasilabilir. Belli Uretim si1-
nirlamalari, fiyat artislart vasitasiyla nispeten kisa vadeli bir pi-

yasa dengesi olusmasini engeller.

Ayni sekilde, arzin fazla olmasi durumunda da piyasa dengesi
hemen elde edilemez. Arzedilen malin uzun sireli kullanimi bir kere
tamamlanan arzin piyasada kalmasina yol acar. Arz ve talep arasinda-
ki piyasa dengesi teorik olarak ya miktarin ya da fiyatin azaltiima-
siyla saglanir. Arzedilen konut miktarinin azaltilmas1 yalniz uzun
vadede ve mevcut konutlar teknik ve/veya ekonomik kullanimlarinin ye-
tersiz olmasi nedeniyle piyasadan ayrildiginda olanakliidir. Fiyatin
dislirlilmesi ise, piyasanin saydam olmayisindan kaynaklanan nedenler
yiiziinden istenen arz daralmasini sadlamayabilir. Ayrica malin uzun
Uretim slresi de muhtemelen etkili olacaktir. Arzin blylmesinde bir
geriye donlis ancak zaman i¢inde olanaklidir, clinkii piyasaya miidahale
aninda yapwmi slirmekte olan konutlar arzin buylmeye devam etmesine
katkida bulunacaktir.




- 14 -

b) Alt Piyasa Sorunlari

Topraga baglt olma konutlarin tasinabilir olmasini engeller.

Bunun sonucu olarak, piyasa dengesi, her zaman sadece bdlgesel alt
pivasalarda gerceklestirilebilir. Bunun anlami, global olarak den-
geli bir konut temini durumunda bile dengeli ve dengesiz btlgesel
alt piyasalarin birlikte var olabiimesidir. Bir bdlgesel alt piya-
sadaki konut sikintisi baska bir bolgesel alt piyasadaki arz fazlasi
ile giderilemez. Ayni durum nesnel konut alt piyasalari icin de ge-
cerlidir. Urnedin, lic odal1 konut sikintis1 tek odalr konutlardaki
arz fazlas1 ile giderilemez. Ayni sekilde miilk konutlara olan ta-
lep kiralik konut arzinin genisletiimesiyle karsilanamaz.

c) lkame Sorunlari

Temel bir gereksinme olan konut baska bir seyle ikame ediie-
mez. Konutun kiiltlirel bicimlenmesinde ikame etkilerinin olanakli ol-
dugu farkli nitel gereksinme giderme asamalari goriliir. Resmi Ol¢lit-
lerle konutlarin asgari standartlarinin korunmasi, toplumun gereksin-
melerinin karsilanmasina ve kosullarinin iyilestirilmesine hizmet
eder. Belli bir konut tuketim kalitesinin korunmasiyla konutun ola-
s1 ikame edilebilirligi sinirlanmis olur.

2.1.2. KONUT TALEBI

Paul A. Samuelson'un "lktisat" kitabinin "Arz ve Talep" boll-
miinlin basinda sdyle yazmaktadir: "Bir papadana arz ve talep kelimele-
rini 6gretebilirseniz, ona ekonomiyi ogretmis sayilirsiniz" [8]. Bu,
ekonominin temelinde arz-talep olgusunun yattigini belirleyen i]gihc
bir sbzdiir. Herhangi bir mala talep olmadi1g1 zaman, o malin arzi da
olmaz. Bu bakimdan talep, arz sisteminin olusmasinda en Onemli et-
kendir,

Talep, bir malin bedelini Odeyerek onu satin alabilecek durum-
da olanlarin bu konuda acikladiklari arzularidir ve o malin insan ge-
reksinmelerini karsilama 6zelli§inden dogar. Burada, taleple gerek-
sinmenin birbirinden farkli kavramlar oldugunun vurgulanmasi zorunlu-
dur. Herhangi bir kimsenin bir mali elde etmek i¢in agikladi§r istek
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ve gereksinme ne denli glic1U olursa olsun, yeterli satin alma glicl
ile desteklenmedikce ekonomik anlamda talep sayilamaz. Clinkl bir
mali satin alacak parasi bulunmayan bir kimse, o malin fiili aliciss
olamaz ve dolayisiyla o malin piyasa fiyatini da etkileyemez.

Konut gereksinmesi, her hane halkini belli bir standardi olan
bir eve yerlestirmek ic¢cin gerekli olan konut sayisini gdsterir., Ko-
nut talebi ise hane halklarinin Odeme yetenedi ve istedi tarafindan
belirlenen konut nitelik ve sayisidir.

Ekonomik ac¢idan konut, diger kullanim mallarindan ayirdedilme-
si gereken bir dayanikli tliketim malidir. BOyle bir mala olan talep
oncelikle o malin kullanimina yoneliktir, mulkiyeti ikinci planda ge-
1ir. Bu-da konut satin alma kararini etkileyen bir faktordir.

2.1.2.1, KONUT TALEBIN? ETKILEYEN HANE HALKI GELISIM FAKTURLERI

Konut ekonomisi kavramindaki tliketici kural olarak birey de-
gil, ortaklasa tiiketim eylemlerinde bulunan bir grup olan hane halki-
dir. Toplumdaki hane halklarinin nitel ve nicel yapisindaki gelisme-
ler talebin gelismesinde belirleyici unsurlardir. Talep ve gereksin-
meyi etkileyen hane halki gelisim faktorleri;

Yeni hane halkt kurulmasi (evlenme, evden ayrilma, bosanma),

Hane halk1 cozlilmeleri (bosanma, esin 61uml),

Ic ya da dis gogler,

Aile yapisinin dedismesi (cocuklarin dogumu ve evden ayrilmalari),
Sosyolojik faktorler (iki, iic kusagin birarada yasamast)

seklinde siniflandirilabilir.

Hane halk1 gelisimi, konut piyasasinin gelecede yonelik geli-
simi hakkinda tahminler yaparken temel veri olmalidir. Konut piyasa-
sina iliskin tahminlerin hareket noktas1 toplumsal gelisim tahminle-
ridir. Bu ylizden hane halk1 gelisimi tahminleri striiktlirel gelisim-
leri de hesaba katmalidir. Burada dikkate alinmas1 gereken faktorler;

- Nufusun yas gruplari (dojum orani, evlenme yasi, ortalama insan om-
ri),
- Toplumdaki ailelerin durumu (genc ve yasli evlilerin orani),
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- Ekonomik ve sosyal fakttrler (yeni hane halkinin ekonomik nedenler
ylziinden ayr1 eve ¢ikamamasi, vb.)

olarak gruplandirilabilir, Bu konuda dikkat edilmesi gereken Gnemli
nokta, niifus artis hizv ile hane halki artis hizinin birbirinden fark-
11 olgular oldugudur. Ancak Turkiye gibi hizl1 bir niifus artis orani-
nin stz konusu oldugu Ulkelerde niifus artis hizinin da konut ihtiyact
tahminlerinde hesaba katilmasi zorunludur.

Bundan sonraki bdlimlerde Turkiye'deki talep yapis1i, piyasa
kosullari ve sosyo-ekonomik durum ile ilgili cesitli sayisal veriler
incelenecektir. Ancak objektif bir dederlendirme yapabilmek ig¢in bu
verilerin dis Uilkelere ait olanlarla karsilastirilmasi, bunun i¢in
de bu Ulkelerin kendine dzgii kosuliarinin bilinmesi gereklidir. Bu
nedenie Tablo 2.1'de ¢esitli lilkelere ait bazi sosyal ve ekonomik
gostergelere yer verilmektedir [9].

TABLO 2.1. Cesitli Ulkelere Ait 1991 Y111 Sosyo-Ekonomik GOstergeleri

YILLIK NOFUS  KiSI BASINA ENFLASYON BOYOME HIZI

OLKE ARTIS ORANI(%) GSMH (8) ORANI (%) (%)
Avusturya 0,4 22.270 3,3 3,2
Danimarka 0,1 26.150 2,8 1,2
Almanya 0,1 25.500 3,7 2,6
Yunanistan 0,4 7.300 18,9 0,9
Ispanya 0,3 12.850 6,2 2,7
Isvigre 0,8 35.810 5,6 0,9
Ingiltere 0,3 17.710 6,0 -1,8
Macaristan -0,2 4,186 36,0 -6,0
A.B.D. 0.8 23.720 4,6 -0,2
Cin 1,7 305 9,0 7,5
Japonya 0.4 30.007 3,5 4,0
Pakistan 3,1 425 14,0 5,6
Nijerya 3,3 275 22,0 5,6
Mis1ir 2,5 659 40,0 1,1
Iran 3,5 1.228 25,0 8,5
Suudi Arabistan 4,7 7.682 2,5 10,2
Brezilya 2,0 2.942 340,0 -2,0
Turkiye 2,3 2.050 65,0 5,0

Tablo 2.2.'de D.I1.E. Genel Niifus Sayimlarina gore TlUrkiye'deki
niifus artist verilmektedir, Goriuldlgli gibi tilkemizdeki nlfus artist
her donemde yiiksek olmustur. Tlrkiye'deki %2,4'luk nlifus artisi di-
ger Ulkelerin Tablo 2.1.'de verilen niifus artis oranlariyla karsilas-
tir11di§inda, Ulkemizin bu konuda sadece Afrika ve Ortadogu lilkelerine
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TABLO 2.2. Tlrkiye'deki Nufus Artisi

YILLIK NOFUS

SAYIM YILI NOFUS (Kisi) ARTIS ORANI (%o)
1927 13.648.270 -
1935 16.158.018 21,10
1940 17.820.950 19,59
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 24,62
1970 35.605.176 25,19
1975 40,347.719 25,00
1980 44,736,957 20,65
1985 50,665,458 24,88
1990 57.163.085 24,14

gore avantajli bir konumda oldugu, gelismis Ulkelerdeki yi1111k nlifus
artisinin cok daha dlslik diizeyde seyrettigi ortaya c¢ikmaktadir. Dlin-
yanin en glivenilir nlifus tahminlerini gerceklestiren Birlesmis Mil-
letTer Niufus Fonu'nun tahminlerine gore Tlrkiye'nin nlifusu 2000 y1-
Tinda 67 milyon kisiye ulasacaktir [10].

Nlifus artis hizinda rol oynayan etkenlerden en tnemlileri do-
gum orani, bebek ©1Um orani ve ortalama insan omrldiir. Birlesmis
Milletler Niifus Fonu tarafindan Ocak 1990'da yayinlanan "1990 Diinya
Nifus Raporu"” sonuclarina gore Tlirkiye'deki dogum orani halen %2,6
dlizeyindedir. Ayni rapora gore bu oran Avrupa'da Arnavutluk disinda
hi¢ bir Ulkede %1,8'i asmamaktadir [11].

Tirkiye ve Almanya niifuslarinin yas grubu dagilimlari Tablo
2.3.'de karsilastiriimaktadir. Buradan TlUrkiye niifusunun %40,5'inin
15 yasin altindaki genclerden olustudu gorllmektedir. Buna karsiltik
Almanya'da 15 yasin altindaki grubun toplam niifusa orani %14,6'dir,
yani Ulkemizdekinin yarisindan daha azdir [12].

TABLO 2.3. Turkiye ve Almanya Nifusunun Yas Grubu Da§i1Tlimr (%)

YAS GRUBU TORKIYE ALMANYA
0-14 40,5 14,6
15-64 45,1 71,1

65 ve Usti 4,6 15,3
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OTkemizdeki gen¢ niifusun toplam nlifusa orani, konut gereksin-
mes i hesap1ar1nda lzerinde dikkatle durulmas1 gereken bir faktordir.
Clinki bu gen¢ niifus yakin bir gelecekte evlenerek evden ayrilacak ve
bliyiik bir olasil1kla ¢ekirdek aileler kuracaktir. Sosyolojik ve de-
mografik bulgulara gore Tiirkiye genelinde ortalama hane halki bliyiik-

[13]. ‘Tablo 2.4.'de 1981-1989 donemindeki evienmeler, hane halk1
say1st ve bir karsilastirma yapmak lizere iskana a¢ilan konut sayisi
verilmektedir [14].

TABLO 2.4. 1981~1989 Doneminde Turkiye'de Evlenme, Hane Halki ve
Iskana Agilan Konut Sayisi

YILLAR EVLENME HANE HALKI KONUT
1981 390.445 8.700.951 118.778
1982 321.377 8.947.536 115,986
1983 308.256 9.201.109 113.453
1984 336.555 9.461.869 122.580
1985 365.109 9.730.018 118.205
1986 387.017 10.005.767 168.597
1987 436.065 10.289.330 191.109
1988 443.144 10.580.930 205.485
1989 452,144 10.880.794 250.480

Bu tablodaki verilerden bazi ¢ikarimlar yapmak mumkiindlir. Her
y11 iskana a¢ilan konut sayisi, o yil evienen ¢iftlerin konut gerek-
sinmesini bile karsilamaktan uzaktir. Bu nedenle konut a¢igir katla-
narak blylumeyi slirdiirmektedir. Tablo 2.2. incelendiginde son 10 y11-
11k donemde niifusun %27,8 oraninda arttigi gorilmektedir. Buna kar-
s111k Tablo 2.4.'deki verilere gore 1979 yi1linda 8.162.453 olan hane
halk1 sayist %33,3 artarak 1989'da 10.880.794'e ulasmistir. Bu olgu,
daha ©nce belirtilen, nlifus artis hizi ile hane halki artis hizinin
farkl1 olguiar oldudu savin1 dogrulamaktadir. Daha dnce de ifade
edildigi gibi dodum oraninin yaninda, ortalama insan omri ve ©lim
orani konut piyasasi1 tahminlerinde onemli bir rol oynamaktadir. Diin-
ya Bankasi tarafindan yayinlanan ve 170 lilkeyi kapsayan "1989 Y111
Icinde Kalkinmakta Olan Ulkelerde Sosyal Gdstergeler" baslikli aras-
tirmaya gtre Tiirkiye'de eskiden 53 olan ortalama insan Omri buglin ka-
dinlarda 65, erkeklerde ise 64'e ylikselmis, ©1Um orant da %1,47'den
%0,85'e inmistir [15].
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Ancak bu rakamlar gelismis Ulkelerdeki ortalamalarin cok al-
tindadir. Nitekim Tablo 2.3, 'de gorlildigl gibi, 65 yasin Uzerindeki
grubun toplam nlifusa orani Almanya'da %15,3 iken, Ulkemizde sadece
%4,6'd1ir. Bununla birlikte, ortalama insan Omriiniin uzamas1 ve 61lim
oraninin dlismesi konut gereksinmesi hesaplarinda gtz onlinde tutulma-
Tidir. Konut gereksinmesi tahminlerinde dikkate alinmasi gereken
bir baska olgu ortalama hane halk1 blyiik1iigldlr. Tirkiye genelinde
5,1 olan ortalama hane halk1 buylik1ugl Almanya'da 2,3'tlir. Tablo
2.5.'de, Tlrkiye'nin 1980, Almanya'nin da 1982 niifus sayimi itibariy-

nnnnn

TABLO 2.5, Tiirkiye ve Almanya'da Hane Halklarinin BlylUklUge Gore
Dagitwm1 (%)

HANE HALKI ‘
BOYOKLOGO TORKIYE ALMANYA
1 6,5 31,3
2 11,3 28,7
3 12,7 17,6
4 16,2 14,4
5 ve daha fazla 53,3 8,0

Tablodan goriildiigu gibi, her iki Ulkedeki edilim birbiriyle
ters orantilidir. Tek kisilik hane halklari Tlrkiye'de en diislk,
Almanya'da ise en yiiksek orana sahiptir. Hane halk1 bliyUk1ugu art-
tikca toplam hane halki sayisina olan oran Tlirkiye'de artmakta, Al-
manya'da ise azalmaktadir. Bu olguda pek gok faktor rol oynamakta-
dir, fakat en nemlisinin ekonomik nedenler oldugu ileri slirlilebilir.
Olkemizde milli gelirin dusiik ve gelir dagiliminin bozuk olmasi, ha~
ne halklarinin cekirdek aileye donlisme cabalarini tnemli Glclide glic~
lestirmektedir. Mi1li gelir ve gelir dagilimi ile il1gili sorunlar
daha sonraki bdlimlerde ele alinacaktir.

Bat111 liTkelerde ¢coktan tamamlanmis, hatta tersine donmis bir
slirec olan kentlesmenin Tlrkiye'deki konut gereksinmesi tahminlerinde
dikkate alinmas1 zorunludur. 1950-1985 yi1llar1 arasinda Tiirkiye ge-
nelindeki y1111k nUfus artisi1 ortalama %2,4 iken, ayni donemde kent~
Terdeki y1111k nlifus artisi ortalama %4,2 olarak gerceklesmistir.

Bu farkin dodum ve G1iim arasindaki fazlaliktan ortaya ¢ikmadigt mu-
hakkaktir. Yani kentlere dogru bir niifus goc¢linlin oldudu gtriilmektedir.
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D.1.E. Genel Nufus Sayimlari sonuclarindan yararlanilarak hazirlanan
Tablo 2.6.'dan anlasilacagi gibi kentlerde yasayan niifusun toplam nii-
fusa orani giderek artarken, kOylerde yasayan nlifusun orani azalmak-
tadir [17].

TABLO 2.6. Saywmm Yillarina Gore Kent ve Koy Niufuslari Artis Orani ve
Olke Nufusu Ilg¢indeki Oraniari

KENT NOFUSUNUN KoY NOFUSUNUN

SAYIM TOPLAM NOFUSA ARTIS TOPLAM NOFUSA  ARTIS
YILLARI ORANI (%) ORANI (%0) ORANI (%) ORANI (%o0)

1950 25,0 22,47 75,0 21,49
1960 31,9 49,21 68,1 19,53
1965 34,4 39,71 65,6 17,14
1970 38,5 47,33 61,5 12,51
1975 41,8 41,75 58,2 13,79
1980 43,9 30,47 56,1 13,29
1985 53,0 62,61 47,0 -10,59
1990 58,8 veri yok 41,2 veri yok

Kirsal alandan kente go¢ olgusunu dogrulayan bir baska gdster-
ge, baska bir ilde doganlarin sayisinin o ilin genel niifusuna orani-
dir. Tablo 2.7.'de basta Istanbul olmak lizere Ankara, Izmir, Kocaeli,
Bursa ve Adana gibi tarim ya da sanayi yoniinden gelismis illerde,
baska i1lerde doganlarin sayisinin ylksek oldugu goriilmektedir [18].

TABLO 2.7. 14 11 Nifusu I¢inde Baska I1lerde Doganlarin Sayisi ve
Orani
DIGER fLLERDE IL GENEL NOFUSUNA

ILIN ADI IL GENEL NOFUSU DOGANLARIN SAYISI ORANI (%)
Adana 1.725.940 429,367 24,9
Ankara 3.306.327 1.343.340 40,6
Antalya 891.149 148,080 16,6
Bitlis 300,843 32.860 10,9
Bursa 1.324.015 415.521 31,4
Erzurum 856.175 82.554 9,6
Isparta 382.844 52.289 13,6
Istanbul 5.842,985 3.556.123 60,9
fzmir 2.317.829 993.610 42,9
Kocaeli 742,245 342.844 46,2
Konya 1.769.050 143.678 8,1
Siirt 524,741 66.011 12,6
Tunceli 151.906 12.283 8,1
Sanliurfa 795.034 52.975 6,7
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Kirsal kesimde yasayan insanlar cesitli sosyo-ekonomik neden-
lerle kentlere goc etmekte, ancak gelirlerinin diisiik, egitim ve mes-
leki beceri diizeylerinin sinirlt oimas1 nedeniyle genellikle umdukla-
r1 yeni yasam tarzini gerceklestirememekte ve kent kosullarinda ba-
rinmalart mimkin olmamaktadir. Bunun sonucunda sadliksiz bir yapi-
lasma olan gecekondular ortaya ¢ikmakta, bu olgu da kentlerin yapi-

. s1n1 bozarak yeni sorunlar yaratmaktadir. Bu bakimdan konut gerek-
sinmesi tahminlerinde, kentlesme olgusunun Bnemi de artmaktadir. Bu-
raya kadar anlatilanlardan yararlanarak Tilirkiye'deki konut gereksin-
mesi hakkinda kabaca bir tahminde bulunmak mlmklindiir. 1990 Genel
Nufus Sayimi resmi olmayan sonuglarina gdre Tlirkiye'nin nlfusu 57
milyon, y1111k nilifus art1s orani ise %2,4'tlir. Bundan hareketle nii-
fusun her y11 (57x%2,4=) 1.368.000 kisi artacadir sOylenebilir. Bir
konutta ortalama 5 kisinin yasadi1g1 kabul edilecek olursa, yalniz nii-
fus artis1 nedeniyle yi1lda 273.600 konuta gereksinme oldugu ortaya
c¢ikar. Cok yanlis bir tutum olmakla birlikte, bir an icin konut so-
rununun kentlere 6zgl oldugu varsayilsa bile, 1990 y111 itibariyle
nlifusun %58,8'i kentlerde oturduguna gore, yalniz nlifus artisi nede-
niyle kentlerde ortaya cikan konut gereksinmesi (273.600x%58,8)
161.000 adet olur.

Olkemizdeki y1111k kentlesme orani %4-5 dolayindadir. Bunun
anlami, halen kirsal kesimde yasayan (57x%41,2=) 23.484.000 kisiden
her y11 (23.484.000x%5=) 1.175.000'inin kentlere gd¢ edecegidir.
Kentlesme olgusu kendi basina bir y11dé (1.175.000:5=) 235,000 bi-
rimlik bir konut gereksinmesi ortaya cikarmaktadir.

.....

nedeniyle ortaya ¢ikan konut gereksinmesi yilda 396.000 do1ayﬁndad1r.
Bunlara yenilenme nedeniyle ortaya ¢ikan gereksinme ve yatirim ama-
ciyla konut talebj de eklenebilir. Bu rakamlar cok kabaca olmakla
birlikte Tablo 2.8.'de verilen D.P.T. verilerine oldukca yakindir.
Tablodan, konut gereksinmesi siirekli biylidiigii halde, konut liretiminin
istenen 61cede ulasmadi1di, hatta gerilemeye basladi1§i, dolayisiyla
konut a¢1ginin da siirekli olarak arttig1 gdriilmektedir [19].
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TABLO 2.8. Tlirkiye'de Konut Uretimi

YILLAR KONUT IHTIYACI KONUT ORETIMi KONUT ACIGI
1985 280.000 118.205 161.795
1986 290.000 165.000 125.000
1987 298.000 194,239 103.761
1988 305.000 205.483 99.517
1989 318.000 250.480 67.520
1990 350.000 230.000 120.000
1991 354.000 210.000 144.000

TOPLAM 2.195.000 1.373.407 821.593

2.1.2.2. KONUT PIYASASINDAK? TALEBIN NEDENLER

Bundan onceki btlimde global gereksinmenin gelisimi incelen-
misti, bu b8llinde ise konuta olan talebin hangi durumlarda ortaya
¢1kt1g1r konusu lizerinde durulacaktir. Konut kullanimina olan tale-
bin gelismesindeki nedenler hane i¢i ve hane dis1 nedenler olmak lize-
re iki ana baslik altinda toplanabilir.

A- Hane Dis1 Nedenler
a) Konutun islevini yerine getirememesi
- Konutun sundugu kullanim kalitesinin gereksinmelere cevap
vermemesi
- Konutun teknik Omriinii tamamlayarak konut piyasasindan dislan-
mas
- Konutun baska bir islev listlenmesi

b) Su¢c mahiyetinde davranislar nedeniyle kiralik konutun tahliye-
sinin talep edilmesi
- Konutun fiziksel yapisinin hasara ugratilmast nedeniyle
- Konutun kontrata aykiri bir sekilde kullaniTmasi nedeniyle
- Kira odemelerinin aksatiIlmas1 nedeniyle

¢) Ev sahibinin kendi gereksinmesi
- Ev sahibinin kendisinin konuta gereksinme duymasi
- Ev sahibinin ailesinden birinin konuta gereksinme duymasi

B- Hane I¢i Nedenler
a) Ailedeki sayisal ve yapisal degismeler
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- Ailenin bliylimesi (¢ocuklarin dogumu)
- Ailenin kiiclilmesi (¢ocuklarin evden ayriimasi ve eslerden bi-
rinin o1Uml)

b) Tasinmalar
- Is yerinin degismesi (yatay tasinmalar)
- Kariyerin degismesi (dlisey tasinmalar)

c) Hane halkinin konut harcamalars
- Hane halk1 gelirinin azalmas1 ve konut maliyetlerinin gelir
i¢indeki payinin artmasi
- Hane halki gelirinin ylikselmesi ve konut harcamalarinin dlize-
yini ylikseltmesi

d) Konutun degerinin azalmas1

Konut kalitesinin yetersiz olmas1
Oturulan evin konuttan bagimsiz olarak eksiklikler icermesi
Ulasim, altyapi, vb. faktorlerin hane halkinin sikint1 duy-

masina yol acmas?
Sosyal acidan ait olma duygusu vermeyen ailelerle birlikte
oturmanin konutun siibjektif dederini azaltmasi

Tlirkiye'de bu konularla il1gili olarak yapilmis olan herhangi
bir arastirma ya da anket calismasina ulasmak mimkiin olmadi1dindan,
burada sadece mevcut konut stokunun durumu ile i1gili baz1 sayisal
veriler sunulacaktir.

Yapi1lar da canl1 varliklar gibi zaman icinde eskiyen degerler-
dir. Normal yapilarda fiziksel, toplumsal ve ekonomik olmak lizere
U¢ tiir eskime s0z konusudur.

Fiziksel eskime, yapinin fizik niteliklerinin artik icinde
oturmayi elverissiz kilmasini ifade eder. Normal konutlarin fiziksel
omriniin genellikle 75-100 y11 oldugu kabul edilir, Bakim ve onarimla
bu siirenin daha da uzatilmas1 mimkiindiir.

Toplumsal eskimeyle anlatilmak istenen, yapinin glinlin degisen
kosullarinin getirdigi yasam bigimlerine, bedenilere ve bireysel
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isteklere artik uygun olmamasidir. Ulasim ve iletisim olanaklarinin
artmas1, editim dizeyinin ylikselmesi, sanayilesme ve kentlesme gibi
nedenler toplumumuzun sosyal ve kliltlrel dlizeyinin ylikselmesine yol
acmistir, Insanlarimiz artik daha iyi olan1 gbrmekte ve dederlendir-
mekte, bunun sonucunda da daha iyi kosullarda yasamak istemektedir-
ler.

Ekonomik eskime ise, bir yapinin arsa olarak dederinin artma-
s1 sonucunda kendisinden sadlanmasi stzkonusu olan rantin elde edile-
memesidir.

Bu eskime tlirlerinin hepsi ayni1 zamana rastlayabilecedi gibi,
ayri ayri zamanlarda da ortaya c¢ikabilirler. Burada fiziksel eskime
izerinde durulacaktir,

D.I.E. 1984 Binalar Sayimi incelendiginde, {iTkemizde mevcut
konutlarin bliylik bir bollmlinlin gerek altyapt gerekse yapi malzemele-
ri acisindan yenileme ve 1slaha muhta¢ olduklari goriilmektedir. Bu
arastirmanin sonuclarina gore llkemizde belediye teskilati bulunan
yerlerdeki binalarin,

- %24'U ¢celik veya betonarme iskelet
- %5'1 ahsap iskelet

- %70'1 ise y1gma tasiyici sisteme
sahip bulunmaktadir,

Yigma binalarin %19'u tas, %16's1 ise kerpi¢ dolgu malzemesi
ile yapiimistir. Belediyeler toplami itibariyle tas ve kerpic dol-
gu malzemesiyle yapiimis bulunan bina sayisti, ¢elik ya da betonarme
iskelet tasiyici sistemle insa edilenlerden fazla bulunmaktadir.
Uzellikle bucak ve kby belediyeleri icerisindeki binalarda, tas ve
kerpic yap1 malzemesiyle yapilanlar, ¢elik ve betonarme binalarin
dort katindan fazladir. Bu konuyla ilgili veriler Tablo 2.9.'dadir.

Bir konut barinma gereksinmesini karsilarken, ayni zamanda ic-
me suyu, elektrik ve pis su gibi temel baz1 altyap1 tesislerine de
sahip olmalidir. Ancak lilkemizdeki mevcut binalar bu a¢idan incelen-
diginde elde edilen sonug¢lar pek olumlu degildir. Tablo 2.10.'da go-
ruldligi gibi mevcut binalarin ancak,



- 25 -

TABLO 2.9. Binalarin Tasiyict Sistemlerine Gore Daf11limi

e BELEDIYELER  iL MERKEZ ILCE MERKEZ BUCAK-KUY
TASIYICI SISTEM  TOPLAMI BEL.TOPLAMI  BEL.TOPLAMI BEL.TOPLAMI

Binalar Toplam1 4,387,971 1.349,270 2.272.175 766,526
ISKELET: 1.302.697 394.730 763.182 144.785
-Celik-betonarme 1.065.160 329,180 647.146 88,834
-Ahsap 229,338 62.770 111.796 54,772
-Diger,bilinmeyen 8.199 2.780 4,240 1.179
YIBMA: 3.084.457 954,339 1.508.471 621.647
-Briket 809.117 287.579 448,615 75.923
~Tugla 1.139.447 418.422 571.520 149,505
-Tas 613.190 136.957 257.002 219.231
-Kerpic 501.455 106,837 220.372 174.246
-Diger,bilinmeyen 21,248 4,544 10.962 5,742
BILINMEYEN 817 201 522 94

TABLO 2.10. Binalarin Borulu Su Tesisati, Pis Su Tesisat1 ve Elektrik
Tesisatina Gore Dagilimi

BELEDIYELER 1L MERKEZ ILCE MERKEZ BUCAK-KOY
TESISATIN CINSI  TOPLAMI BEL.TOPLAMI  BEL.TOPLAMI BEL.TOPLAMI
TUmu konut ve
coguntudu konut - 3.841.603 1.173.489 1.970.074 698.040
bina sayi1s1

BORULU SU TESISATI

-Var 3.157.221 1.049.899 1.702.231 405.091
-Yok 674.075 120.016 263.275 290.784
-Bilinmeyen 10.307 3.574 4.568 2.165
PiS SU TESISATI
-Var 3.266.691 1.092.040 1.807.416 367.235
.Kanalizasyon 2.122.876 822.009 1.161.423 - 139.528
.Foseptik 994,601 232.923 567.257 194.412
.Diger,bilinmeyen  149.130 37.099 78.736 33.295
-Yok 564.046 79.277 158.336 326.433
-Bilinmeyen 10.866 2.172 4,322 4,372
ELEKTRIK TESISATI
-Var 3.690.373 1.144.074 1.910.560 634.839
-Yok 108.660 10.190 45,531 52.934
-BiTlinmeyen 42.570 18.320 13.983 10.267

- %82'sinde icme suyu

- %55'inde kanalizasyon

- %96'sinda elektrik tesisats
bulunmaktadir.
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Bu rakamlardan da anlasilacagt gibi, demografik hareketlerden
. kaynakTanan konut a¢iginin yanisira, mevcut konutlarin eskimesiyle
ortaya c¢ikan yilda yaklasik 70.000 konutluk bir gereksinme soz konu-
sudur [20].

2.1.2.3. KONUT HARCAMALARININ HANE HALKI GELIRI ICINDEKI PAYI

Konut talebini etkileyen hane halki gelisim faktorlerini ince-
Terken niifus artisi, kirsal alandan kente gbc¢, aile yapisinin dedis-
mesi gibi konulardan stz edilmisti. Konut talebinde goz ©niinde bu-
Tundurulmast gereken en onemli noktalardan biri de hane halki geliri
ve konut harcamast1 iliskisidir, clinkii bir hane halkinin konut talep
etme olanaklarinin 0lcilitiinii o hane halkinin gelirinden konutu i¢in
harcamaya hazir oldugu pay olusturur. Hane halki gelirinden konut
harcamalarina ayrilan payin beslenme harcamalarindan sonra ikinci si-
ray1 aldi1§1, biitlin diinyada kabul edilen bir gergektir. Kesin bir
oran olmamakla birlikte, hane halki geliri icindeki kira payinin %20-
25 oraninda olmasi, Bat1 Ulkelerinde sosyal acidan makul bir diizey
olarak kabul edilmektedir [21].

D.I.E. 1987 Hane Halklar1 Gelir ve Tlketim Harcamalari Anketi-
nin sonug¢larina gore, cesitli gelir basamaklarinda bulunan hane halk-
Tarinin %33'U kiraci durumundadir., Gelir diizeyi ylikseldikce ev sa-
hipligi orani da artmaktadir.

TABLO 2.11. Hane Halklarinin Oturdudu Konuttaki Tasarruf Bicimleri(%)

GELIR DUZEY1 EVSAHIB1 KIRACI LOJMAN UBORLER{
Alt 51,6 42,2 1,8 4,4
Alt-orta 62,9 30,6 2,6 3,9
Orta 67,4 24,9 4,2 3,5
Ust-orta 74,8 19,3 3,1 2,8
Ost 76,8 21,4 0,6 1,2
Ortalama 60,6 33,1 2,5 3,8

Yine ayn1 anketten elde edilen bulgulara gbre, kentlerde geli-
rin beste birinden fazlas1 konuta gitmektedir. Konut giderlerinin
toplam tilketim giderleri icinde 1978'de %12,6 olan payr 1987'de %25'e,
kiranin konut giderleri ig¢inde 1978'de %42,6 olan payi da 1987'de
%69,6'ya yiikselmistir.
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TABLO 2.12. Gelir Dlizeylerine Gore Hane Halklarinin Konut Giderleri-
nin Gelirdeki ve Toplam Tiuketim Giderlerindeki Payi (%)

KONUT GIDERLERININ  KIRANIN KONUT

KONUT GIDERININ TOPLAM TOKETIM GIDERLERINDEKI
GELIR DOZEY?  GELIRDEK! PAYI GIDERLERINDEKI PAYI PAYI
_1987 1978 1987 1978 1987
Alt 27,9 14,15 24,61 44,47 68,80
Alt-orta 23,9 13,33 25,26 44,61 69,26
Orta 23,1 12,68 27,15 42,80 69,80
Ust-orta 22,7 12,52 28,91 40,87 71,37
Ost 12,0 11,22 19,11 39,41 71,38
Ortalama 21,2 12,63 25,10 42,64 69,61

.....

gelirdeki, hem de tiiketim giderleri icindeki pay1 artmaktadir, ayri-
ca konut giderleri gecen on y1111k slire i¢cinde Gnemli ol¢lide artmis-
tir. Bu durum hane halklarini konut sahibi olmaya dzendirmektedir.
Nitekim, TOSIAD tarafindan Tiirkiye'deki hane halklarinin sosyo-eko-
nomik bzellikleri konusunda yapilan bir arastirmadan elde edilen bul-
gulara gore, en dusiikten en yliksede kadar biitlin ekonomik diizey grup-
larinda konutun, hane halki ihtiyaglari listesinde ilk siray1 aldiga
goriilmektedir.

TABLO 2.13. Ekonomik Diizeye Gore Hane Halkinin En Unemli Ihtiyaci(%)

TEMEL LOKS
DAYA- DAYA- 1S
NIKLI NIKLI AMACLI
GELIR DUZEY! KONUT O0TO MALLAR MALLAR MALLAR SASLIK EGITIM DIGER

Alt 19,3 2,5 18,8 2,8 13,6 10,4 0,4 32,4
Alt-orta 30,3 6,3 12,1 2,5 12,6 6,5 2,5 27,1
Orta 30,3 8,8 16,2 3,9 9,9 8,0 4,9 18,1
Ust-orta 30,1 11,3 13,3 4.4 10,0 6,7 3,2 20,9
Ost 29,5 7,5 11,3 4,2 16,8 7,7 2,6 20,4

diizeyi grubunda konutu en onemli ihtiyac olarak goren hanelerin ora-
n1 farkl111k gostermemektedir. Bu konuda sadece en alt gelir grubun-
da onemli bir diisis gorlilmektedir. Bunun nedeni, bu hane halklarinin
blUylik cogunlugunun kirsal alanlarda ve gecekondularda yasamalari ve
kira tdememeleri, bundan otlirti de konutu acil bir ihtiyac olarak gor-
memeleridir [22].
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Tlirkiye'de hane halklarinin gelirlerinden konut harcamalarina
ayirdikiari pay giderek ylikseimekte ve bu ylizden hane halklarinin en
onemli ihtiyact konut oldugu halde bu ihtiya¢ konut talebine doniise-
memektedir. Kooperatifler araci11diyla konut edinmeye calisan hane
halklarinin gelirleri bir yandan oturduklari evin kirasini, Gte yan-
dan da kooperatif taksitlerini 5demekte yetersiz kalmaktadir. Bun-
dan baska, Uglincii bolimde daha ayrinti111 olarak goriilecedi gibi,
Toplu Konut Fonu'ndan alinan kredilerin geri Odemeleri genellikle
konutlar iskana hazir hale gelmeden ©nce baslamaktadir. Bu da hane
halkt biitcesine ek bir yiik getirmektedir. Banka kredisi kullanarak
bitmis konut alma durumunda ise hane halkinin Gdemek zorunda oldugu
taksitler, bankalarin uyguladiklart vadelerin kisa, faiz oranlarinin
ise yliksek olusu ylizliinden, ancak list gelir gruplarinin karsilayabile-
cedi kadar yliksek olmaktadir. Finansmanla ilgili bu sorunlar l¢lincii
bolimde daha ayrintil1 olarak ele alinacaktir.

2.1.3. KONUT ARZI

Bir malin arzi, o mali elinde bulunduranlarin c¢esitli fiyat-
larla o maldan fiilen satmak istedikleri miktarlar olarak tanimlana-
bilir, Talep kavraminin gerisinde fayda unsurunun yatmasi gibi, arz
kavraminin gerisinde kitlik ve lretim glcllgl yatmaktadir. Malin bi-
tlin insanlarin gereksinmelerini karsilayacak kadar bol olmamasi ve
miktarini c¢ogaltmanin gliclliklerle dolu olmast malin arzini sinirla-
maktadir. Daha once de belirtildigi gibi, arz sisteminin olusmasin-
da en Onemli etken taleptir. Talep edilmeyen bir malin arz edilmesi
sz konusu dedildir. Konut piyasasinda talep grubu olarak ortaya ¢i-
kan hane halklarinin karsisinda konut arz gruplari yer almaktadir.
Konut arz gruplari konut piyasasina arz edici olarak girmeden once
arsa, malzeme, isglici vb. gibi konut girdilerini talep edenler konu-
mundadirlar. Bunun sonucu olarak da fiyat olustururken alt piyasa
kosullarindan etkilenirier. Konut piyasasindaki arz gruplari, yati-
rim belirleyicileri, organizasyon striiktirleri, davranis bi¢imleri
ve arz ettikleri konutlar a¢isindan cesitlilik gosteririer.

2.1.3.7. KONUT YAPIMINDA YATIRIM BELIRLEY{CILERI

Konut yapmminda tek bir yatirim davranisindan soz etmek dogru
dedildir. Farkli konut sahipleri i¢in dedisik yatirim parametreleri



- 29 -

soz konusudur. Bu ac¢idan mllk konut ve kiralik konut yapimini bir-
birinden ayirmak akilci bir tutumdur. Apartman yapim1 yalniz kisi-
sel kullanim amaclarina dedil, ayni zamanda kira geliri elde etmeye
yoneliktir. Bir baska ©zellidi de nesneye uzun slireli sermaye bag-
lanmasidir. Buna karsiiik mistakil ev malsahibi agisindan uzun va-
deli bir tiketim mal1 olarak karakterize edilir. Boyle bir yatirim
kisisel konut gereksinmesinin karsilanmasiyla ilgilidir.

Kiralik konut arzinda yatirim karari ile kira, faiz, yapim ve
arsa maliyetleri dediskenleri arasindaki iliskiler analiz edilmeli-
dir. Konut piyasasinda bir yatirim ancak yapinin gelecekte beklenen
blitlin net kira gelirleri ve yatirim malinin artik dederi yatirim ma-
liyetlerinden daha bilyiikse ya da en azindan esitse soz konusu olmali-
dir. Bu durum asagidaki formiille ifade edilebilir [23].

Q = ET + = R En']_1 + Rn -
(+)1  (149) (1+)" (1+i)

K : yapmm, arsa ve diger bir kerelik yatirim maliyetleri
Q : beklenen toplam gelirlerin degeri

En ¢ gelecekteki net kira gelirleri

Rp : yapinin artik degeri

i : iskonto faiz orani

n : yatirmm siiresi

Bu formlilden de anlasilacagdi gibi, yatirimc1 i¢in konut piya-
sasina angaje olmak ancak yatirdigr sermaye belli bir slire sonra ken-
disine geri donecekse bir anlam tasir. Bunu degderlendirmek icin ya-
tirimc1r iki bileseni hesaba katmak zofundad1r:

- Gelecekteki kira gelirleri (Ep)
- Yatirim sliresi sonunda binanin ve arsanin artik degeri (R,), yani
o tarihteki bir satistan elde etmeyi amagladigr fiyat

Konut piyasasindaki arz gruplari farkli davranis bicimleri sergile-
yebilirler:

a) Arzedilen Maldan Kazan¢ Elde Etme

Konut yatirimcis1 arz ettidi maldan iki sekilde kazan¢ elde
edebilir: gelecekteki kira gelirini yiiksek belirleyerek (yliksek E,
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secimi) ve artik dederi yiiksek belirleyerek (ylksek R, se¢imi). Ya-
tirim donemi boyunca yiiksek kira bedellerinin secilmesiyle Q > K he-
define ulasilabilir. Bu yatirim davranisi arz edilen maldan gelir
elde etme amac1 lizerine kurulur ve kiralik konutun rant konut islevi
listlenmesi anlamina gelir. BOyle bir beklenti o anda konut piyasala-
rinda s6z konusu olan maliyet ve fiyat striiktlirline uygun olmayabilir.
Yapimcinin kendi Ozkaynaklarindan finanse edilen konut yapiminda en
az 15 y1111k bir slire icin hesap yapilmas1 zorunludur [24]. Bu siire
i¢cinde kiralamadan zarar etmek miimkiindlir, ancak bundan sonraki kulla-
nim sliresinde gelir elde edilebilir. Bunun anlami, yatirmmin sifir-
lanmas1 icin beklenen kira geliri toplaminin artik deder ile birlik-
te, ortaya ¢ikan zararlari karsilamastnin zorunlu oldugudur.

Gelecekteki kira gelirlerinin yiiksek tayin edilmesi periyodik
gelirler elde etmek isteyen bir yatirimci tipini, buna karsilik yiik-
sek artik deder beklentisi ise speklilatif bir yatirimci tipini karak-
terize eder. Yliksek artik deder beklentisi uzun vadede artan arsa
fiyat1 umudu ve/veya bu siire sonuna kadar gerceklesecek (muhtemeien
enflasyonist) yapim maliyet artislarina baglidir.

b) Sosyal Amaclt Yatirim

Konut piyasasinda kdr elde etmeyi hedefleyen arz gruplarinin
yani sira, davranis bicimleri sosyal amaclarla belirlenen arz grup-
Tar1 da vardir, Bunlarin nedenleri;

- Konut piyasasinda sosyal amacli konutlara taninan haklardan yarar-
Tanma istegi,

- Bir isverenin calisanlarinin konut gereksinmesini karsilama ve boy-
lece firmaya baglanmalarini saglama istegi,

-~ Bir yatirimcinin kamu tesvikli konut yapiminda saglanan slibvansi-
yonlardan yararlanma istegi,

olarak siralanabilir.

c) Mulkiyet I¢in Yatirim

Mulk konut yatiriminda, zaman i¢inde elde edilen kira gelirle~
rinin yerini, hane halky gelirinden konut kullanimi i¢in harcanacak
paylar alir. Yatirimci uzun vadede hedefledigi hane halki gelirinin
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striiktlrini belirlemek ve yatirim maliyetleri ile iliskisini sapta-
yarak belirli bir donem sonunda bu maliyetlerin karsilanmasini sag-
lamak zorundadir,

2.1.3.2. KONUT ARZ GRUPLARI

Arz gruplari, cesitli liretim faktorlerini satin alarak ya da
kiralayarak bunlari bazi mal ve hizmetlerin lretiminde kullanan ve
elde ettigi mal ve hizmetleri talep edenlere satan birimlerdir. Bun-
lar, hangi mallardan ne miktarda lretilecedine ve bir mali Uretirken
' hangi Uretim fakttrlerinden ne oranda yararlanilacadina dair karar-
lar alirlar,

Konut arz gruplari arsa, malzeme, is¢ilik, vb. gibi konut gir-
diterini satin alarak, bunlari konut liretiminde kullanirlar ve elde
ettikleri Urlin olan konutlari talep edenlere sunarlar. Ancak burada
dikkat edilmesi gereken nokta konutu liretenlerle konutu arz edenle-
rin farkli gruplar olabilmesidir. Ornedin konutu arz eden koopera-
tif, buna karsilik konutu tireten ise yuklenici firma olabilir. Ba-
z1 arz gruplari da hem liretimi yapan, hem de konutlari talep sahip-
lerine sunan kuruluslardir. Konut piyasasindaki arz gruplari;

Bireysel konut lreticileri,

Yapsatc¢ilar,

Konut kooperatifleri ve konut kooperatif birlikleri,
Toplu konut sirketleri,

Bireysel ve yar1 orgilitli gecekondu lireticileri,
Devlet ve kamu kuruluslari

1

olarak siniflandirilabilir [25].

Kent-Koop tarafindan D.I.E. verilerine dayanarak yapilan bir
arastirmaya gore 1989 y111 itibariyle toplam konut Uretiminin %4,9'u
kamu sektorii, %55,6's1 dzel sektor ve %36,7'si kooperatifler tarafin-
dan gerceklestirilmistir.

1979-1989 donemindeki toplam konut lretiminin %66,4'U ozel
sektdr, %29,7'si kooperatifler ve %3,9'u da kamu sektorii tarafindan
gerceklestirilmistir. Uzel sektdrlin toplam y1111k Uretim ic¢inde
1979 y11inda %85,8 olan pay1 1989'da %55,6'ya dismiistlr.
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TABLO 2.14. Yi1llara ve Sekttrlere Gore Konut Oretimi

YILLAR KAMU % UZEL % KOOPERATIF % TOPLAM
1979 4.222 1,7 216.187 85,8 31.437 12,5 251.846
1980 4.692 2,3 167.759 82,2 31.538 15,5 203.989
1981 5.482 3,8 112.008 77,6 26.904 18,6  144.394
1982 5.557 3,5 106,003 66,2 48.518 30,3 160.078
1983 9.911 5,9 122.285 72,3 36.841 21,8 169.037
1984 13.332 7,0 137.728 72,7 38.426 20,3 189.486
1985 7.894 3,0 174.430 67,3 76.563 29,5 259.187
1986 8.627 2,3 241.419 61,4 142.779 36,3 392.825
1987 20.545 4,1 316.266 63,6 160.863 32,2 497.674
1988 22.258 4,7 276.525 58,6 174.799 36,9 473.582
1989 22,556 4,9 256.642 55,6 182.057 36,5 461.255

TOPLAM  125.076 3,9 2.127.252 66,4 950.725 29,7 3.203.353

Kooperatiflerin konut liretimindeki pay1 1979 yilinda %12,5 iken, bu
oran 1989'da %36,5'e ylikselmistir. Ayni donemde kamu sektorii pay1
ise %1;7'den %4,9'a cikmistir. Kamu sektdri ve kooperatiflerin payi-
nin artmasinda 1982 ve 1984 yillarinda ¢ikarilan Toplu Konut Kanunla-
rinin etkisi oldugu aciktir [26]. Konut arzinin anlasilabilmesi icin
konut arz gruplarinin piyasadaki davranis bi¢imlerinin incelenmesi
gereklidir.

A) Bireysel Konut Ureticileri

Bireysel liretimde yapilan konuttar genellikle kisisel kulla-
nim i¢in Uretilen mulk konutlardir. Burada konutun finansmani ve ar-
sanin sajlanmas1, projenin yaptirilmasi, yerel yonetimlerden gerekli
izinlerin alinmas1, yapim1 gerceklestirecek isgiiclinlin saglanmasi, bi-
ten konutun bakimi ve isletilmesi konutu yaptiranin sorumlulugunda-
dir. Yerel yonetimlerin islevi, konutun belli kurallara uygun bir
sekilde yapiImasini denetlemektir.

Bireysel Uretim konutlari bilylik 61¢lide tek konut olmakla bir-
Tikte apartman biciminde de olabilir. Tek konut, konutu yaptiranin
kendi kullanimina yoneliktir. Apartman yapiminda daireler ailenin
diger Uyeleri tarafindan kullaniimadigi takdirde kiraya verilecektir.

Kentlesme h1zinin artmasi ve kentsel arsa dederlerinin hizla
ylikselmesi bireysel konut Uretiminin toplumun gereksinmelerini karsi-
lamakta yetersiz kalmasina yol agmistir. Bir yandan bu yolla
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kentlesme hizinin gerektirdigi miktarda konut Uretilememesi, Gte
yandan hizla artan kentsel arsa fiyatlarinin orta siniflarin tek
parsel lUzerindeki tek konutlara sahip olma olanadini ortadan kaldir-
mas1 nedeniyle bu tip konutlar en list gelir gruplarina hitap eden
bir nitelige blrlnmistiir. Baslangi¢cta tasarima egemen olan kullanmm
degeri yerini malsahibinin sosyal statlsiini disa vuran tasarim ve
malzeme anlayisina birakmistir.

B) Yapsatcilar

Yapsat¢i11lik kurumunun ortaya ¢ikis nedeni, kentlesme ile bir-
likte artan arsa fiyatlarinin orta sinif hane halklari tarafindan
karsi1lanma olanadinin kalmamast ve buna karsilik bir kac hane halki-
nin arsaya yapilacak ddemeyi aralarinda btllismelerine olanak veren
kat mUTkiyeti kurumunun dogusudur.

Yapsatci genellikle arsanin sahibi dedildir. Arsa sahibine
verdigi katlarin karsiliginda baskasinin arsasi lizerinde yapim hak-
kin1 elde etmekte ve kendi payina dlisen katlari satarak yapima bas-
lamaktadir. BOylece arsa icin herhangi bir Odeme yapmamakta, bundan
baska bir yapi malzemesi sirketi araciligiyla ticari kredi kullana-
rak ve piyasaya bor¢lanarak yap1 malzemesi de alabilmekte, bu neden-
Terle sermaye talebi cok azalmaktadir.

Arsanin saglanmast, projenin yaptirilmasi, pazarlama ve yapim
islemlerinin hepsi konuda uzmanlasmis yapsatci tarafindan yerine ge-
tirilir. Yapsatcilarin Urettigi konutlar genellikle kent ic¢inde ve
apartman niteligindedir. Bir toplu konut 6lc¢ce§inde olmamakla birlik-
te bir kac bloktan olusan siteler yaptiklari da gorlillir. Yapsatc¢ilar
kentin gelismis ve prestijli alanlarinda konut yapmayil ye§lemekte ve
bu kesimlerdeki imar haklarinin artirilmasi yoniinde baski yaratmakta-
dirlar. Yapsat¢ilarin lrettikleri konutlar orta-ve lst-orta sinifla-
ra hitap etmektedir. Bunlarda gosteris¢i tlketim edilimi agir basan
malzeme kullanilmaktadir ve ortak miilkiyet gecerli oldugu icin dis
mekanlarda bakim egilimi disliktir.

C) Konut Kooperatifleri ve Konut Kooperatif Birlikleri

Konut kooperatifleri, kisilerin kendi konutlarini yaptirmak
amaciyla bir araya gelerek olusturduklari, kdr amaci glitmeyen
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kuruluslardir. Arsa, yerel yonetimlerce tahsis edilir ya da 6zel ve
tiizel kisilerden satin alinir. Yerel yonetimin glicsliz1lgili ve kentin
gelisimini denetim altina alamayist gibi nedenlerle, imar plant ve

altyapt yapma islevleri de kooperatifler tarafindan Ustlenilebilir.

Talebin 61¢edi blylidligi i¢cin yapim genellikle bir yliklenici tarafin-
dan gerceklestirilir ve kooperatif tarafindan denetlenir.

Kooperatifler tarafindan yaptirilan konutlar kent disindaki
bliyuk toprak parcalari lizerine kurulur ve miilk konuttur. Clinkii ki-
ral1ik konut Uretimi kooperatifler acisindan verimli bir yatirim ala-
n1 dedildir. Ayrica yapimin bitmesi ile birlikte kooperatif omrlini
tamamlamaktadir. Bu duruma alternatif olarak, kooperatiflerin yapim
slireci boyunca edindigi deneyimin kalici1 olmasi ve baskalarina akta-
rilabilmesi i¢in Konut Kooperatif Birilikleri kurulmaktadir.

Kooperatifler araci11§1yla yapilan konutlarda i1k yillarda
oturanlar codunlukla miilk sahipleridir. Toplumsal yatay ve diisey ha-
reketlilik zaman icinde bu konutlar ic¢inde kiraya verilenlerin orani-
nin artmasina neden olacaktir.

D) Toplu Konut Sirketleri

Bu arz grubunda kiicik bir girisimciden ¢ok, biiylik bir girisim-
ci sirket stzkonusudur. Bu girisimci sirket kent disindaki blyiik bir
toprak parcasini onceden miilkiyetine gecirmistir ve bu arazinin imara
a¢ilmasindan dodan deder artislarina el koyacaktir. Sirketin serma-
yesi genellikle isin hacminin gerektirdigi yatirim tutarina oranla
.'cok klicuk oldugundan, bu arz biciminin basarili olmas1 konut alicila-
rinin tasarruflarinin ve aldiklari kredilerin is programina uygun bir
bicimde akisinin saglanmasina baglidir. Bu nedenle toplu konut sir-
ketlerinin, konut talebini ytnlendirecek ciddi bir pazarlama faaliye-
tine girismesi ve toplumun c¢esitli kesimlerinin Gdeme gliclerine uygun
cesitli tip ve bliyuklukte konut Uretmesi gereklidir.

Oretim 0l¢cegdinin biiylik olmas1 girisimcinin daha gelismis bir
teknoloji kullanmasini zorunlu kilar. Bu uygulama maliyetlerde Onem-
1i bir diislis saglamaz, ancak yapimmin tamamlanma siresini kisaltarak
sermayenin geri doniislini hizlandirir. Bu grup tarafindan liretilen
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konutlar satiliktir. Clinkii sermayenin uzun vadede geri donecedi ki-
ralik konut liretimi bu grup icin verimli bir yatirim alant dedildir.

E) Bireysel ve Yari Urgiitlii.Gecekondu Oreticileri

Gecekondu, en alt ve alt-orta gelir grubundaki hane halklari-
nin kendi kullanimlari di¢in kamu arazisi ya da Ozel kisiye ait arazi
lizerinde kacak olarak yaptiklari bireysel konutlardir. Gecekondu
tretiminde konutun projelendirilmesi, yerel yonetimierden ruhsat
alinmas1 sbz konusu degildir. Malzeme temini ve yapim islemi o ge-
cekonduda oturacak hane halki tarafindan gerceklestirilir.

D.1.E. kayitlarina gore 1984 y1linda fstanbul'da toplam 510
bin bina oldugu gorlillirken buglin gecekondu sayisinin 500 bini asti1g1
one slriiTmektedir. Sadece 1983 yi1lindan sonra arka arkaya ¢ikarilan
imar aflarindan yararlanarak tapu tahsis beigesi almak i¢in basvuru-
da bulunan gecekondu sahiplerinin sayis1 178 bini asmaktadir [27].

Gecekondu sosyal, kiiltiirel, ekonomik, vb. bir ¢ok alanda irde-
lenmesi gereken bir olgudur. Gecekondu yapiminin yasa disi olmasi
nedeniyle her donemde gecekondu yikimlari gorlilmektedir. Ancak gece-
kondu yapimini ortaya ¢ikaran nedenler yerine sonucun ortadan kaldi-
rilmas1 hatalil ve eksik bir yaklasimdir. Benzer sekilde, gecekondu-
lara ruhsat verilmesi de yanlis bir uygulamadir. Altyapisiz olan bu
bolgelere bu hizmetlerin gotiirlilmesi daha pahaliya mal olmakta ve bu-
nun ekonomik bedelini blitlin toplum ddemektedir, ayrica bu tutum gece-
kondu yapimini tesvik eden bir nitelige blirlinmektedir.

Gecekonduculugun boyutlarinin giderek blylimesi kamu arazileri-
nin baz1 yasa dis1 gruplar tarafindan kendi milkleriymiscesine par-
sellenip sati1lmasi olgusunu ortaya ¢ikarmistir. Hatta kamu arazisi
lizerine hazir beton kullanarak bir gecede betonarme konutlar dahi ya-
pilmaktadir. Kamuoyunda gecekondu mafyasi olarak bilinen bu grupla-
rin 1990 y1linda Istanbul'da bir konutluk parseli ortalama 5 milyon
liraya, anahtar teslimi bir gecekonduyu ise ortalama 12 milyon 1ira-
ya sattiklari one slirlilmektedir. Hazir betonla yapilan betonarme ge-
cekondularin bedeli bazen milyarlarla 0lcliimekte, bunlarin lizerine
sonraki gecelerde ¢1kilan ikinci ve liglincii katlar bu bedelleri daha
da artirmaktadir [28].
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Bu yasa dis1 gruplarin ortaya ¢ikmas1i arz-talep mekanizmasin-
dan kaynaklanmaktadir. Gecekondu talebinin oldugu yerde bu talebe
cevap veren bir arz grubu da olacaktir. Sagliksiz ve carpik kent-
lesmeye yol acan gecekondu olgusu, ancak yasalarla ve burada yasayan
insanlarin konut gereksinmelerinin karsilanmasiyla Onlenebilir. Bu
insanlarin soz edilen milyarlik gecekondulara bir talep olusturama-
yacaklar1 ag¢iktir. Bunlar, daha sonra imar affindan yararlanma umu-
duyla yapilan, list gelir gruplarina yonelik ruhsatsiz konutlardir.
Bu durum, sik s1k imar aff1 ¢ikarilmasinin ve gecekondulara tapu da-
gi1tiImasinin ne kadar yanlis bir yontem oldugunun ve bu beklentinin
nelere yol a¢tiginin bir gostergesidir.

F) Devlet ve Kamu Kuruluslari

Konutun ikame edilemeyen bir temel gereksinme olmasi devletin
konut piyasasina angaje olmasini zorunlu kilmaktadir. Hane halklari-
nin konutun yiiksek maliyetierini karsilayacak ekonomik glice sahip ol-
mamalari yUzUndén devlet sosyal politikalar olusturmak ve konut pi-
yasasina miidahale etmek durumundadir. Ayrica T.C. 1982 Anayasasinin
57. maddesi: "Devlet, sehirlerin tzelliklerini ve cevre sartlarini
gbzeten bir planlama cercevesinde konut ihtiyacini karsilayacak ted-
birleri alir, ayrica toplu konut girisimlerini destekler" hikmiini
amirdir. Bu bakimdan devletin konut sorununa miidahalesinin sadece
bir sosyal politika geredi dedil, ayn1 zamanda anayasal bir gorev ol-
dugu sOylenebilir,

Deviet lojman ve uydukent liretiminin yani sira, alt yap1 yati-
rimlari, konut piyasasinda yer alan taraflara sajladidt kredi olanak-
lari, konut yapimina sagladi§r bazi tesvik ve vergi ayricalikiari ile
konut piyasasinda onemli bir yer tutmaktadir. Devletin konut piyasa-
sindaki rolii ve uyguladigtr politikalar sonraki bGlimlerde tekrar ele
alinacaktir,

2.1.4. DIGER KONUT PIYASASI BILESENLERI

Konut piyasasinda, islem goren mal olan konut ve konutu arz
ve talep eden gruplarin disinda, bu sistem i¢cinde yer alan baska
gruplar da vardir. Bunlar:
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i

Arsa sahipleri,
Malzeme ve ekipman lretici ve saticilari,

Insaat sektorlinde lcretli calisanlar,

Finans kuruluslari,

Konut alim satimiyla ugrasan araci kisi ve kuruluslar,

Deviet

olarak siralanabilir. Bu elemanlar, arz ve talep gruplariyla bir ya
da daha fazla noktada karsilikli iliskilerde bulunarak piyasa siireci-
ni ve bu slirecin sonucu olan fiyat1 etkilerler. Urnedin konut alim-

satim islemine arac1l1k ederek arz ve talep sahibini biraraya geti-
ren bir komisyoncunun bu is icin taraflardan aldi1§i licret konutun
alim fiyatini etkileyen bir unsurdur. Ayni sekilde, finans kurulus-
larinin (genellikle bankalar) actiklari kredilere uyguladiklari faiz
oranlari konut maliyetlerini artirmaktadir. Konut piyasasinda yer
alan biitlin gruplarin aralarindaki iliskiler piyasanin dinami§ini be-
Tirler.

2.2. KONUT PIYASASI STRUKTORU

Bir sistemde bilesenler arasindaki iliskiler ve bu iliskile-
rin zaman i¢indeki dedisimleri o sistemin striiktlrlini olusturur. Ko-
nut piyasasinin strliktliriinli, piyasa i¢cinde rol oynayan cesitli grup-
lar arasindaki iliskiler meydana getirir, bunun sonucunda ise konu-
tun fiyat1 ortaya c¢ikar. Konutun homojen bir yapiya sahip olmasi ve
piyasanin cok sayida alt piyasaya boliinmesi yiizlinden, piyasa siireci
sonucunda tek bir Urlin fiyatinin olusmas1 olanaksizdir. Ancak cesit-
1i alt piyasalarda sistem bilesenlerinin sergiledikleri davranis bi-
¢imleri blylk 6lclide birbirinin aynidir.

Konut piyasasindaki arz gruplari, daha once de belirtildigi
gibi, cesitli Uretim faktorlerini talep edenler konumundadirlar. Bu
nedenle kendilerine girdi sadlayan gruplarla dogrudan iliski ic¢inde-
dirler ve bu gruplarin fiyat olusturma siire¢lerinden etkilenirler.
Arz gruplarinin yapim maliyetleri konutu talep edenlere yansitilaca-
g1 ic¢in, konut piyasasinin striktiirlinin analizinde tncelikle konut
girdilerinin konut piyasast lzerindeki etkileri incelenmelidir.
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2.2.1. KONUT GIRDILER? VE KONUT MALIYETLER? 1LiSKiSt

Girdi, bir lretim sisteminin cevreden alarak slire¢ i¢inde ya-
rarlandigi, sistemin islemesi i¢in gerekli olan ve enerji saglayan
bilesendir. Konut piyasasinda islem goren mal olan konutun girdile-
ri arsa, malzeme, isglicii, ekipman, enerji ve sermayedir. Bu girdi-
ler konut piyasasindaki ilgili alt piyasalar tarafindan konut arz
gruplarina sunulurlar.

A- Arsa

Konutun toprakla olan zorunlu baglantis1 ve dolayisiyla hare-
ketsiz bir urlin olmasi, konut yapimt i¢in mutlak suretle bir arsay:
gerektirir. Arsanin kent i¢indeki konumu, altyapi durumu, zemin cin-
si, topografik durumu arsa maliyetlerini belirleyen fakttrlerdir. An-
cak arsa piyasasindaki davranis bi¢imlerini ve fiyat olusum slirecini
sadece bu faktdrlere baglamak yeterli dedildir, bunun nedeni de arsa
piyasasinda islem goren malin kendine 0zgii nitelikleridir.

a) Arsa keyfi bir sekilde yeniden Uretilemez. Arazi kullani-
minda baz1 degisiklikler diisiinlilebilir, fakat burada da bazi sinirla-
malar s0z konusudur (Orn. TAKS'in belirli bir ylizdeyi gecmemesi ko-
suluyla yesil alanda yapilasmaya izin verilmesi).

b) Her arsanin sundugu kullanim olanaklari kendine ozgidlr.
Bu durum, arsalari birbirinden ayiran 6zelliklerin farkli1 kombinezon-
larinin sonucudur,

c) Toprak sinirli bir mal oldugu icin, piyasa ekonomisinde
farkl1 arazi kullanimlarinin arz ve talep edildigi tzel bir piyasa
o1usacaktir. Yani, arazilerin liretim ya da tliketim amaciyla alinip
sat11d1§1 arsa piyasalari meydana gelecektir.

d) Her arsa birimi sadece bir adet oldugundan, her arsa Gzel
bir maldir. Arsalar arasindaki farklar sadece objektif degil, aymi

zamanda slibjektif de olabilir.

e) Her toprak parcasi codrafik ac¢idan sabittir. Bu ylizden
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arsa islemleri istenen yere nakledilemez. Arsada mutlak hareketsiz-
ik sbz konusudur.

Kentsel rantlarin ortaya c¢ikma nedenlerinin esasini, arsa de-
geri ve bunun gelisimi ile i1gili sorunlar olusturur. Piyasada arsa
fiyatinin nas11 olustudu sorusuna yanit ararken, arsa talebi ve arsa
arz1 karsilastirilmalidir. Arsa ranti, arsayi iretken slirecte kulla-
nacak ekonomik birimler icin bir fiyat ve maliyet faktorli, 6te yan-
dan da bir gelir kaynagidir.

Tirkiye'de tzellikle 1980'1i y11lardan itibaren gerek kentles-
menin hiz kazanmasi, gerekse insaat sektorilindeki hizl11 gelisim, arsa
ve arazilere olan ilginin artmasina neden olmus, gayrimenkule yap1-
lan yatirimmlar en kdrl1 is haline gelmistir. Boylece konut maliyet-
leri ic¢inde normalde %20 olmasi gereken arsa payi, yapilan diizenle-
melerle yeni iskan alanlari ve yeni kentsel rantlar yaratilmasi yu-
ziinden %40-50'ye kadar ¢ikmistir [29].

Arsa speklilasyonu miilk sahibine herhangi bir risk ylUklemeden
blylik gelir sagladigindan, sermaye sahipleri Uretken slirecten kacmak-
ta ve sermayelerini arsaya yatirmaktadirlar. Boylece ortaya ¢ikan
sanayisizlesmenin yani sira, arsa ranti konut maliyetlerini ve kira-
lar1 artirarak lcretli emegin yeniden liretimini pahalil kilmakta, is-
¢inin licret talebi yliksek konut gideri yliziinden artinca, bu sorun da
uretimden kacmaya ve spekiilasyona neden olmaktadir.

1.T.0. Emlak Komisyonculari Meslek Komitesi tarafindan belir-
tildigine gtre, son yillarda ileride deder kazanacadt umuduyla, yani
yatirim amaciyla alinan, altyapisi ve imari olmayan yerler disinda
artik cok az sayida arsa satilmakta, ancak satislardaki bu durgunlu-
ga ragmen arsa fiyatlarindaki ylikselme slirmektedir [30].

Topradin tamamen kendine 6Zgu olan tasinamazlik, lretilemezlik
ve codaltilamazi1k 6zellikleri ylzlinden, ekonomideki azlik-deger ku-
ram1 geregdince yapilanmaya elverisli arsa her zaman pahali olmustur.
1164 sayi111 Arsa Ofisi Kanunu, kent topragindaki asiri fiyat artis-
larini onlemek, bu amagla piyasada dlizenleyici alwimiar yapmak, konut
projeleri, sanayi bolgeleri, turistik tesisler ve baska kamu hizmetleri
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i¢in kamulastirmalar yapmak amaciyla ¢ikarilmistir. Son olarak da
Maliye ve GlUmrik Bakanli1§1, arsa sertifikalari araciligiyla Hazine
arazilerini satisa ¢ikarmistir. Ancak bu uygulamalar c¢esitli neden-
lerle basarili olamamis, istenen hedeflere ulasmak mumkiin olmamistir.
Bu konu lclncli bolimde tekrar ele alinacaktir.

B- Insaat Malzemesi

Insanlarin konuttan bekledigdi temel islevlerden baslicalari,
eylemlerini gerceklestirdikleri mekanlari dis etkilerden koruyacak
dayanikl1 bir dis kabuk olusturmast ve eylemlerin fiziksel ag¢idan
saglikl1 kosullarda gerceklestiriimesini sadlayacak mekanik tesisat-
la donati1lmis olmasidir, Bu amaca ulasmak icin konutlar belli nite-
liklere sahip malzemelerle yapilmaktadir. Bu malzemeler imalat sa-
nayiinde liretilerek arz gruplarina sunulmaktadir.

Konut liretiminde, yapimcilarin en ¢ok yakindiklari konularin
basinda, sektdrde kullaniian malzemelerin teminindeki gliclUkler ve
bunTarin fiyatlarinda kaydedilen artislar gelmektedir. A.A. muhabi-
rinin D.1.E., Bayindirlik ve Iskan Bakanli§i ve Demir-Celik Oretici-
leri Dernedi verilerine dayanarak yaptigi bir arastirmanin sonucla-
rina gore 1980-1990 aras1 donemde baslica insaat girdilerinin fiyat-
larinda ortalama %4163,7'11k bir artis gdrilmistlr [31].

TABLO 2.15. 1980-1990 Arasi Insaat Girdi Fiyatlarindaki Degisim

GIRDILER DEGISIM (%)
INSAAT SEKTORO GIRDILERI:

Cimento 3650
Yagliboya 5704
Fayans 6584
Kereste 9683
Insaat tuglasn 2181
Micir 2766
Kum 3408
Yuvarlak demir 2147
Profil 2603
Pik 2911
DEMiR-CELIK GIRDILER?

Elektrik 13341
Fuel-o01il 4692
Iscilik ' 4284

Tas komlri . 2686
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Malzeme fiyatlarinda slregelen yiiksek oranda zamlar yapim ma-
liyetlerini slirekli yiikseltmekte ve boylece hane halklarinin konut
harcamalarinin da artmasina yol agmaktadir. Hatta bu malzeme fiyat
artislari baslanan insaatlarin yarmm kalmasina, tamamlanmis insaat-
larin ise satilamamasina neden olmaktadir.

C- Ekipman

Konut yapimminda kazi, nakliye, vb. gibi kol glici ile gercek-
lestirilemeyen, gerceklestirilse bile uzun zaman alan bir ¢ok isle-
min varligi, yapim slireci sirasinda ekipman kullanimini ka¢inilmaz
hale getirmektedir. Bundan baska, konut gereksinmesinin slirekli bi-
yiimesi ve bliyuyen konut aciginin karsilanabilmesi i¢in daha gelismis
teknolojilerin kullaniimasi, konut Uretimindeki ekipman kullanimini
daha da yogunlastirmistir.

Konut sekttriinde ekipman kullanimi ile ilgili baz1 sayisal
verilere ulasmak miumklin olmamistir. Ancak bilinen bir gercek, insa-
at sektdriinde kullanilan makinalarin bliyik bir bglUminlin yurt disin-
dan ithal edildigidir. Konut lireticisinin makina ithal edebilmesi,
hliklmetin uyguladig:r tesvik, liberasyon gibi. ekonomik politikalara
baglidir. Ayrica ithal edilen makinalarin satin alma, sigorta ve
nakliye (CIF) bedellerinin ddviz olarak Odenmesi de Onemli bir konu-
dur. Makina ithalatinin rantabl olabilmesi i¢in proje Glcedinin biu-
yuk olmas1 zorunludur. Konutlarin tamamlanmasiyla biriikte koopera-
tiflerin varliginin da sona ermesi, makinalarin milkiyetine sahip ol-
may1 kooperatifler i¢in rantabl olmayan bir yatirim haline getirmek-
tedir. Ayrica kooperatiflerin zaten sinirli olan kaynaklarindan ma-
kina alim1 i¢in fon ayirmalari son derece glictir. Bu ylizden makina-
larin milkiyetine sahip olmak ancak buiylik toplu konut sirketleri i¢in
rantabldr. Kooperatifler ve kiiclik konut Ureticileri ise kiralik ma-
kina kullanimi yoluna gitmektedirler. 1985 y1l1inda Finansal Kiralama
Kanunu'nun ¢ikarilmasindan bu yana leasing yoluyla makina kullanmak
da yayginlik kazanmaya baslamistir.

Ne sekilde temin edilirse edilsin, makina kullanmanin konut
yapimina getirdigi bir maliyet vardir. Hizl1 konut yapimi sadlamak
lizere gelismis teknoloji ve ekipman kullanilmasi, konut maliyetlerin-
deki ekipman payini artirmaktadir.
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D- Enerji

insaat sekttriinde yapim ve kullanim sliresince enerji tliketi-
Tir. Bu tlketim yapim silirecinde bir kez gerceklesir, kullanim slire-
cinde ise her y11 tekrarlanir. Konut arzi acisindan sorun, kullanim
sliresince tiiketilen enerjiyi en alt dlizeye indirebilen ve kendisi de
olabildigince az enerji tliketimi ile gerceklestirilebilen yap1 model-
leri Uretimidir. Enerjinin tliketildikten sonra yenilenemeyecek ya
da yeniden kaynak yaratmayacak olusu Onemini daha da artirmaktadir.
Tablo 2.15'de goruldugu gibi 1980-1990 yi11lari arasinda baslica in-
saat sektbrii girdilerinde %4163,7'1ik bir artis kaydedilmesine kar-
s111k, elektrik enerjisi fiyatlari %13341 artis gostermistir. Oysa
ayn1 donemde toptan esya endeksindeki artis orani ise %4876'dir.
Elektrik enerjisi fiyatlarindaki bu asir1 yiikselme, bu enerjiye ba-
giml1 olarak calisan ve yap1 maliyet unsuriari i¢inde ilk siralarda
yer alan girdileri saglayan demir-celik ve cimento sektdrlerini olum-
suz yonde etkilemektedir.

Tirkiye'de tretilen toplam enerjinin %#37'si 1si1tma amaciyla
konutlarda [32], toplam elektrik enerjisinin %19'u ise yine konutlar-
da tiketilmektedir [33]. Bu nedenle enerji fiyatlarindaki artis ko-
nut isletme giderleri lizerinde de etkili olmaktadir,

E- Isgiicii

tnsaat sekttrii ve bunun dnemli bir bolumlini olusturan konut
sektori istihdam politikalar1 acisindan Onemli bir konuma sahiptir.
Bunun nedeni kalkinmakta olan iilkelerde issiz1idin en onemli sorun-
larindan biri olmas1 ve kalkinma amac¢lari listesinde issizlige bliyiik
agirlik verilmesidir. Insaat sektorli vasifsiz isglicli icin uygun bir
istihdam alani olabilmektedir. Ancak insaat sektdrlinde biitlin is ka-
lemlerindeki isglicli gereksinmesini diiz isc¢ilikle karsilamak olanak-
s1zdir. Bu kez de konut yapimcilarinin karsisina vasifli isglicliniin
az11§1 ve licret talepleri sorun olarak cikmaktadir.

Ingiltere'de yapilan bazi arastirmalarin sonuglarina gore is-
glici maliyetlerinin toplam yapim maliyetleri i¢indeki pay1 gelenek-
sel konutlarda %30, cok katli1 konutlarda ise %35-40 dolayindadir. Bu
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ylUzden isglicli maliyetlerindeki artislar konut maliyetlerini de Gnem-
1i 0l¢lide ylikseltmekte, bunlar da arz gruplari tarafindan konut fi-
yatlarina yansitilarak konut alicilarina aktarilmaktadir [34].

F- Sermaye

Konut arz gruplari acisindan konut yapimi onemli bir sermaye
yatirmmi gerektiren bir sliregctir. Buna karsilik arz gruplarinin oz-
sermayeleri Uretilecek konutlarin maliyetlerine oranla genelde c¢ok
diisliktlr. Bu nedenle arz gruplari sermaye piyasasindan kredi sagla-
mak durumundadirlar. Enflasyonist ekonomilerde uygulanan siki para
politikalari, arz gruplarinin kullandiklari krediler ic¢in odedikleri
faizlerin yliksek oranlara ulasmasi, zaten pahali bir Uriin olan konu-
tun maliyetini daha da artirmaktadir. Siki para politikasinin getir-
digi yliksek faiz, dijer yandan da hane halklarinin konut alimindan
kacarak tasarrufa yonelmesine neden olmakta, bGylece arz gruplarinin
trettikleri konutlari talep gruplarina satmasinin gliclesmesiyle so-
nuclanmaktadir. Sermaye ve finansmanla i1gili sorunlar daha sonraki
bolimlerde yeniden ele alinacaktir.

Gorildiigu gibi konut girdilerinin maliyetleri ve bu maliyet-
lerdeki artislar dogrudan dogruya konut maliyetlerine yansimaktadir.
Konut-Birlik tarafindan yapilan bir arastirmanin sonuclarina gore
1984-1990 doneminde konut birim maliyetleri %1025 oraninda bir artis
gostermistir. Ayni donemde cari fiyatlarla kisi basina dlisen GSMH'da
kaydedilen artis orani ise %1440'tir. Ancak bu ddnemde kisilerin
milli gelirden aldiklari payda bir iyilesme gorllmedigi ve elde et-
tikleri licret artislari enflasyonist ortamda eridigi icin, hane halk-
lar1 artan konut maliyetlerini kearsilayabilme giiclinden yoksun kalma-
ya devam etmislerdir [35].

TABLO 2.16. Son Sekiz Yilda Konut Birim Maliyetleri

YILLAR KONUT MALIYETLER? (TL/m2) YILLIK ARTIS (%)

1984 40.000 -
1985 52.000 30,0
1986 75.000 44,2
1987 150.000 100,0
1988 200.000 33,3
1989 350.000 75,0
1990 450.000 28,6

1991 650.000 44,4
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2.2.2. FINANS KURULUSLARININ KONUT P1YASASINDAKI ROLO

Konutun yliksek maliyetlerle gerceklestirilen bir Urlin olusu,
yapimcinin bltlin lUretim slirecini mevcut kaynaklarindan finanse etme-
sini zorlastirmaktadir. Ayn1 sekilde hane halklari da gereksindik-
leri konutu kendi birikimleriyle satin alma olanagina gliclikle sahip
oTmaktadirlar. Bu nedenle her iki grup da ama¢larina ulasabilmek
icin uzun vadeli ve diisik faizli kredilere gereksinme duymaktadirlar.
Bunlara, konut piyasasinda faaliyet gdsteren diger gruplarin, vzel-
1ikle sekttre girdi saglayan imalat sanayisinin yatirim ve isletme
kredisi gereksinmesi de eklenebilir. Bu nedenle finans kuruluslari
bu gruplarin timiine sagladiklar1 kredi olanaklariyla konut piyasas1
sisteminde Bnemli bir yer tutarlar.

Finans kuruluslari esas itibariyle kir amac1 gliden ticari ku-
ruluslardir ve bu kdrlari elde etmek i¢in verdikleri kredilere faiz
uygularlar. Piyasada faaliyet gosteren tlm gruplar kullandiklari
krediler i¢cin ddedikleri faizleri lirlin fiyatlarina yansitarak slirec
jcinde kendilerinden sonra gelen gruba aktarirlar. Imalat sanayisin-
deki yatirimci 6dedigi faizi lrlin fiyatina ekleyerek konut lireticisi-
ne, konut lireticisi bu bedelle birlikte kendi faiz tutarini konut fi-
yatina yansitacaktir. Konut alicisi da hem konutun bu yolla artan
bedelini, hem de konut almm1 ic¢in kullandi1g1r kredinin faizlerini Ode-
mek durumundadir.

Finans kuruluslarinin verdikleri kredilere uyguladiklari faiz
orani kendi aralarindaki rekabetin yogunluguna ve bliylk olcilide de
devietin uyguladi1gi ekonomik politikalara baglidir. Deviet, finans
kuruluslarinin davranis bicimini etkileyen bir list sistem olmasinin
yani sira, kendisi de sagladigi kredi olanaklariyla bir anlamda bir
finans kurulusu sayilabilir.

2.3. KONUT P1YASASININ SISTEM CEVRESI

Bir sistemin cevresi, o sistemin bagl1 bulundugu Ust sistem
ve kendisi disindaki diger sistemlerden meydana gelir. Bir sistem
olarak konut piyasasinin baglt bulundugu Ust sistem Ulke ekonomisi,
cevresindeki diger sistemler ise Ulke ekonomisi i¢cindeki diger piya-
salardir.
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Bir lilkedeki biitiin piyasalarin isleyisleri o lilkede benimse-
nen ekonomik dizene ve devletin uyguladigr ekonomik politikalara bag~
T1dir. Konut piyasast da o Ulkenin makro-ekonomisi icindeki alt sis-
temlerden biri olduguna gore ekonomik diizenden bagimsiz olarak dusli-
niilemez.

Tamamen bireyi ve ©zel miilkiyet hakkint ©n plana ¢ikaran kapi-
talist diizenin savunucularina gbre bir toplumda ekonomik faaliyetle-
rin tUml serbest girisimciye birakilmali, devlet ekonomik faaliyetle-
re hi¢ bir séki]de midahalede bulunmamalidir. Bu yaklasim dogal ola-
rak konut piyasasini da kapsamaktadir. Bu tlir bir ekonomik diizende
devlet konut temin etmemeli, konut fiyatlarina miidahalede bulunmama-
11 ve slibvansiyon saglamamalidir. Boyle bir ortamda konut politika-
s1 sadece piyasa celiskilerini ve noksanlarini gidermek lizere tasar-
lanan ve piyasada serbestce rekabet etmeyi kolaylastiran politik
araclar takimi olarak goriliir ve konut piyasasi politikasi olarak ad-
landirilabilir. Ancak kapitalist diizen buglin hi¢c bir Ulkede saf ha-
Tiyle uygulanamamaktadir [36].

Birey yerine tamamen toplumu ve toplum ¢ikarlarini one ¢ika-
ran sosyalist dlizen ise merkezi bir karar organi olan devlet otori-
tesine ve merkezi planlamaya dayanmaktadir. Burada hangi irilinden ne
miktarda lretilecedine ve bunun bireylere nasil aktarilacadina karar
- vermeye yetkili tek merci devlettir. Bu diizende konut gereksinmesi-
nin kafs1]anmas1, bliylik 61cekte bir ekonomik kaynak harcanmasini ve
bunun ya calisanlarin kendi licretlerinden ya da dogrudan devlet tara-
findan finanse edilmesini gerektirmektedir. Bu ekonomik diizenin bi-
reyi goz ardi edisi isleyiste basarisizlida yol acmis, bu nedenle bu
diizeni benimseyen ililkeler 6zellikle 1980'17 y1llarin sonundan itiba-
ren yeni arayislar i¢ine girmisler ve dinya konjonktlrlU onemli degi-
sikliklere sahne olmustur [37].

Oc¢lincli bir ekonomik diizen de, demokratik planlama ve sosyal
devlet anlayisina dayanan karma ekonomi diizenidir. Bu dlizende kisi-
lere toprak ve sermaye milkiyeti hakki taninmakta, ancak bu hakkin
toplum yararlarinin gerektirdigi ol¢lde sinirlanmast yoluna gidilmek-
tedir. Mulkiyet hakkinin sinirlandiriimis olmasinin yaratabilecegi
dinamizm yetersizligini gidermek lizere devlete yatirimci ve isletmeci
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olarak onemli gorevler verilmektedir. Bugln Tlirkiye dahil pek c¢ok
Ulkede uygulanan dlizen karma ekonomi sistemidir.

Benimsenen ekonomik diizen ama¢ dedil, toplumdaki insanlarin
refah diizeyini artirmak i¢in bir aragctir, Devlet, insanlarin mutlu-
lugunu ve toplumun refahini sadlamak icin benimsenen ekonomik diizen
cercevesinde politikalar hazirlar ve uygular. GOrlUldUgl gibi devle-
ti ekonomik diizenin ve onun bir parcasi olan konut piyasasinin disin-
da tutmak mumkin dedildir. Temel gereksinmeleri karsilanmamis bir
toplumda sosyal barisin korunmasi ve huzurun tesis edilmesi olanak-
s1zdir. Konutun jkame edilemeyen bir temel gereksinme olmasi devle-
tin konut piyasasina miidahalesini zorunlu kilmaktadir. Bu ylizden
devlet konut yatirmmcilarina ve hane halklarina sagladi§i kredi ola-
naklari, tesvik ve slibvansiyon uygulamalari, kendi konut yatirmmlari,
vb. vasitasiyla konut piyasasinda son derece tnemli bir rol oynamak-
tadir.

2.3.1. KONUT PIYASASINI ETKILEYEN CEVRE FAKTORLERI

Ekonominin genel talep kosullarindan etkilenen ve ekonominin
kendi disindaki sektorlerini etkileme giicline sahip sektorlere ekono-
mi biliminde anahtar sektdr denir. Konut sektdriine anahtar sektr
nitelendirmesini kazandiran 6zel1igi, ekonominin genel kosuilarindan
etkilenmesi ve kendisi disindaki sektorleri etkileyebilmesidir.

Konut piyasasi, sadece kendi striiktiir elemanlarinin kendine
6zgli 6zelliklerinden ve bunlar arasindaki dinamikten degdil, badli bu-
Tundugu Ust sistem olan genel ekonominin kosullarindan ve genel eko-
nominin kendi ic¢indeki dinamikten kaynaklanan sonuclardan da etkilen-
mekte ve bunlara badl1 olarak konuf piyasasindaki arz ve talep art-
‘makta ya da azalmaktadir. Konut piyasasini etkileyen basiica cevre
faktorleri kisi basina diisen GSMH, mil11i gelir dagilimi, enflasyon
orani, banka faiz oranlari ve alternatif yatirim olanaklaridir.

2.3.1.1. KiSi BASINA DUSEN GSMH

Bir Uilkede bir yi1lda yeni olarak lretilen dederlerin toplami
net milli gelir olarak tanimlanir. Net milli geliri fiilen hesaplamak
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i¢in toplam Uretim dederinden y11 i¢inde kullaniimis olan sabit ser-
mayeyi ¢ikarmak gereklidir. Ancak bu noktada onemti gliclikler var-
dir. Bu giicliklerden Gtiirli sabit sermayenin yeniden yapilan liretime
olan katk1sini, yani amortisman miktarini kesin olarak hesaplamak
olanaksizdir. Bu ylizden uygulamada milli gelir net olarak degil,
amortismanlari da iceren bir sekilde briit olarak hesaplanir ve gayri-
safi mi11i has1la miktar1 elde edilir [38].

Kisi basina diisen GSMH, lilkenin gelismislik diizeyinin bir 61cli~
tludiir. Bu nedenle, gerek ayni lilkenin ¢esitli yi1llari arasindaki,
gerekse cesitli lilkeler arasindaki ge11$mislik karsilastirmalari igin
kisi basina disen GSMH rakamlari kullanilir. Tirkiye'de ¢esitli y11-
larda gerceklesen kisi basina GSMH Tablo 2.17.'de verilmektedir [39].

TABLO 2.17. Kisi Basina Diisen GSMH (1987 Fiyatlariyla Yeni Endeks)

| CARI SABLT
YIL ORTASI FIYATLARLA ARTIS FIYATLARLA ARTIS DOLAR
NOFUSU = KISt BASINA ORANT KiST BASINA ORANI OZERINDEN
YILLAR (000 KISt) GSMH (TL) (%) GSMH (TL) (%) GSMH (8)
1979 43.350 64.694,0 - 1.191.830,3 -  1.837,4
1980 44,438 120.662,7 86,5 1.140.435,8 -4,3  1.556,1
1981 45,540 176.550,6 46,3 1.172.096,7 2,8  1.573,5
1982 46.688 229.169,2 29,8 1.185.985,0 1,2  1.386,6
1983  47.864 294.813,6 28,6 1.209.690,7 2,0  1.280,0
1984 49.070 462.932,2 57,0 1.271.681,1 5,1  1.234,2
1985  50.306 7156.117,3 54,4 1.295.850,6 1,9  1.353,2
1986  51.433  1,012.259,0 41,5 1.362.789,7 5,2  1.486,7
1987  52.56] 1.457.601,3 44,0 1.457.601,3 6,9  1.670,6
1988  53.715  2.495.766,3 71,2 1.448.383,3 -0,6 1.747,8
1989  54.893  4.286.620,8 71,7 1.429.496,7 -1,3  2.005,1
1990  56.098  7.127.523,5 66,3 1.533.925,2 7,3  2.707,5

Cari fiyatlara bakildiginda GSMH siirekli bir bliylime gdstermek-
tedir, ancak burada sabit fiyatlara dikkat etmek daha gercekci bir
tutumdur. Nitekim, bu a¢idan ele alind1§inda GSMH, 1988 ve 1989 y11~
larinda gercekte kiicliimiis, 1990 y1linda ise rekor sayilabilecek bir
artis kaydetmistir.

Yeni hesaplama yontemine gore 1989 yilinda 2005 dolar olan ki-
si basina gelir, 1990 yilinda 2707,5 dolara ylikselmistir. Dolar lize-
rinden kisi basina gelirin bu kadar ylikseimis gGriinmesinin, dolarin
1990 y11inda az deger kazanmasiyla ilgili oldugu ifade edilebilir,
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1991 'de ise kisi basina gelirin 2428 dolara dlismesi beklenmektedir.
Bu veriler daha once Tablo 2.1.'de verilen rakamlarla karsilastiril-
d1dinda, Tlrkiye'de kisi basina dlisen GSMH'nin gelismis lilkelerdeki-
nin cok gerisinde kald1g1 gorlilmektedir. Yakin gecmiste her zaman
ekonomik kriz icinde olan, hatta 1991'dek1 enflasyon orani %340, bl-
yiime h1z1 ise %-2 olan Brezilya'nin GSMH'sinin bile lilkemizinkinden
az da olsa yiiksek olmas1 sasirticidir.

Daha ©nce de belirtildigi gibi kisi basina diisen milli gelir,
bir lilkede yasayan bireylerin geg¢im diizeylerinin bir gostergesidir.
Tirkiye gibi kisi basina milli geliri disilik dlizeyde olan bir lilkede
planti kalkinma, ki1t olan kaynaklarin belli ©nceliklere gore kulla-
nilmasini gerektirmekte, ancak konut sektorl bu Oncelikler listesin-
de ilk siralarda yer alamamaktadir.

2.3.1.2. MILL! GELIR DAGILIMI

Bir lilkede yaratilan milli gelirin o Ulkede yasayan bireyler,
daha dogrusu hane halklari arasinda paylasilma dlizenine gelir dagili-
m1 denir. Bir toplumdaki gelir dagilimi, o ekonominin Uretim kesi-
minde hangi mallardan .ne miktarlarda Uretilecedini etkileyen Gnemli
bir faktordir. Ornedin, toplam gelirin onemli bir boTUml mutiu bir
azin11gin eline gecerse, onlarin tiiketim kaliplarina ve tercihler di-
zisine uygun olarak 1iiks mallar Uretilecektir. Gelir dagilim1 daha
adaletli olursa, temel ihtiyac maddelerinin Uretimi Oncelik kazana-
caktir.

Tablo 2.18.'de cesitli kuruluslar tarafindan degisik yillarda
yapilan Tiirkiye'deki gelir dagilim1 arastirmalarinin sonuclari veril-
mektedir [40] .

TABLO 2.18. Tilirkiye'deki Gelir Dag1lim1 (%)

DPT  SBF  DPT  TOSIAD DIE KAMAR

GELIR DILiMi 1963 1968 1973 1983 1987 1988
En dusiik %20 4,5 3,0 3,5 3,9 5,24 3,1
tkinci %20 8,5 7,0 8,0 8,4 9,61 9,0
Oclincli %20 11,5 10,0 12,5 12,6 14,06 12,2
Dorduncu %20 18,5 20,0 19,5 19,2 21,15 16,6
En yiksek %20 57,0 60,0 56,5 55,9 49,94 59,1
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Bu sonuglara gore toplam gelirin yarisindan fazlas1 nlifusun
beste biri arasinda bolusiilmektedir. Tirkiye'de en yliksek geliri
elde eden %9'luk grubun toplam gelirin yaklasik %47'sini, buna karsi-
11k en diistik geliri elde eden %#10'1uk grubun ise toplam gelirin sade-
ce %1,7'sini alabildigi ifade edilmektedir. 1963 y1lindan 1988 y1l1-
na kadar yapilan alt1 arastirmada da sonuclar asagi yukari aynidir.
Buna karsilik, eski hesaplama ytntemi ile 1963 yilinda sabit fiyat-
Tarla kisi basina 2839 TL olan GSMH, bu donem i¢inde ikiye katlana-
rak 1988 yi1linda 5723 TL'na yilikselmistir [41]. Baska bir deyisie,
Turkiye gelismekte ve kalkinmaktadir, ancak kisilerin toplam milli
gelirden aldiklar1 pay dikkate alindiginda bliylik bir codunlugun bun-
dan hak ettikleri pay1 alamadiklari gorllmektedir. Bu durumun konut
piyasasindaki yansimasi da, orta ve diislik gelirli hane halklarinin
konut gereksinmesinin talebe donlisememesi ve bu nedenle gecekondu,
vb. sadliks1z iskana yonelmesi, buna karsi1l1k Ozellikle 6zel sekto-
rin belli bir standardin Uzerinde konut yapimina yonelmesidir.

2.3.1.3. ENFLASYON

Enflasyon, fiyatlar genel diizeyinin slirekli artmasi demektir.
Bu enflasyonun betimsel tanimidir. Enflasyon bir de nedensel olarak
tanimlanabilir. Buna gbre enflasyon, cari fiyat dlizeyinde toplam ta-
lebin toplam arzdan fazla olmasidir. Bu durumda fiyatlarin genel du-
zeyi slirekli olarak artar.

Enflasyon ekonomik dlizenin isleyisinde bir aksaklik, bir is-
tikrarsizliktir. Ancak enflasyonun basli basina bir sorun olmasi
siddetine baglidir, yani bir sorun olarak enflasyondan stz edebilmek
icin hizinin (y1111k fiyat artis oraninin) belli bir siniri asmis ol-
mas1 gerekir, Bu s1nirin ne oldugu kesin olarak stylenemez, ancak
Tirkiye i¢in bu sinirin %5 oldugu dislinlitebilir. Baska bir deyisle,
fiyat artislart %5'in lizerinde olduju slirece lilkemizde bir enflasyon
sorunu var demektir [42].

Tiirkiye 1930'dan beri, hi1z agisindan dedisiklikler gdstermek-
le birlikte, slirekli olarak enflasyon i¢cinde yasamistir. Ancak Tab-

.....

yon kronik hale gelmistir.
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TABLO 2.19. D.i.E. Tiiketici Fiyatlariyla Enflasyon

YILLAR ENFLASYON (%)
1985 44,9
1986 34,6
1987 38,9
1988 75,4
1989 69,6
1990 60,4
1991 71,1

Bu tablodaki rakamlar daha once Tablo 2.1.'de verilen dis Ul-
kelerin verileriyle karstilastirildiginda Tiirkiye'nin enflasyon hizi
konusunda Afrika ve Ortadogu illkelerini bile geride biraktigr goriil-
mektedir. Paranin satin alma giliclinii eriten ylksek enflasyon konut
piyasasini her bakimdan etkileyen bir faktordiir. Konut talebi aci-
sindan enflasyonun etkisi, konut alicist tarafindan konut alma kara-
rinin verilmesinde ve konut almak ya da yaptirmak icin gerekli tasar-
rufun gerceklestirilmesinde olmak lizere iki dlizeyde gGriilmektedir.
Yuksek enflasyonun varligir hane halklarini, tasarruflarini korumak
amaciyla konut almaya Ozendirmektedir. Ancak yine yliksek enflasyo-
nun varligil hane halklarinin reel gelirini ve paranin satin alma gl-
clinli dusiirerek, gerekli tasarrufun yapilmasini ya da tasarrufun ar-
tan fiyatlar karsisinda konut alimina yeterli olmasini engellemekte-
dir.

TOSIAD tarafindan her yil yapilan beklenti anketinin 1991 so-
nuclarina gore, bu kurulusun iyesi olan yatirimcilarin %60,3'U enf-
Tasyonu en Onemli sorun olarak gormektedir. Ayni ankette enflasyonu
en onemli lic sorundan biri olarak gosterenlerin orani ise %89,7'dir
[43]. Gercekten de, enflasyon ve enflasyona badli olarak ylikselen
faiz oranlari yatirimlari gi¢lestirmektedir. Enflasyonist ekonomi-
lerde verimlilik diiser ve uzun vadeli kararlar alinamaz. Yatirimci,
yatirim planlari yapamaz ve zamaninin bliylik bolumlini enflasyon sava-
s1 ile ge¢irir.

H1z11 enflasyonun varligi dedisik arz gruplarinda farkli so-
nuclar yaratir. Ancak ortak nokta, enflasyonist ortamin slirmesinin
ve s1k1 bir para politikasinin izlenmesinin, klg¢lik ya da biiylik biitlin
girisimcileri nakit kaynak sorunuyla karsi karstya birakmasidir. Bu
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ve benzeri nedenlerle ortaya ¢ikan konut arzindaki dlsmenin toplum
acisindan kisa ve uzun vadede Gnemli sonuclari olacaktir.

Konut yapimi1 emek-yogun bir Uretim oldugundan arzdaki diislis-
ler kisa vadede istihdam sorununun artmasina ve konuta girdi veren
imalat sanayiinde durgunluda yol acacaktir. Konut arzindaki diislislin
sonuclari uzun ddnemde yukselen konut fiyatlari ve kiralari olarak
kendini gosterecektir. Halen konut kiralarinin calisanlarin licret-
lerine gore cok yliksek olan orani daha da artacaktir. Hizl1 enflas-
yon, banka faizleri ve konut liretimi arasindaki iliski bu bdlumiin so-
nunda konut piyasasinin sorunlari irdelenirken yeniden ele alinacak-
tir,

2.3.1.4, BANKA FAIZLERI VE ALTERNATIF YATIRIM OLANAKLARI

Konut piyasasinda hem arz hem de talep, konut maliyeti ile ge-
tirisi arasindaki iliskiye ve alternatif tasarruf kullanimlarinin
~ sajlayabilecedi getiriye karst son derece duyarlidir. 1980 oncesi
Tlrkiye'de oldugu gibi enflasyonist, ancak orta siniflarin tasarruf-
Tarini isletebilecekleri cekici bir sermaye piyasasinin bulunmadigs
bir ekonomi, orta siniflari tasarruflariny koruma ya da spekiilatif
deder artislarindan pay alma istegdiyle konut almaya dzendirecek, bdy-
lece gereksinmenin Ustiinde bir konut talebi dogacaktir. Buna karsi-
11k alternatif yatirim olanaklarinin bulunmasi durumunda, eski gelir
dizeyini korumak isteyen tasarruf sahiplerinin birikimleri konut pi-
yasasi yerine sermaye piyasasina akacaktir. Girisimcinin buna tepki-
si ise arzini1 daraltmas1 seklinde kendini gdsterecektir.

Bu konuda iyi bir ornek, 1980'1i yillardan itibaren, enflasyo-
nun duslrilmesi icin izlenen sik1 para politikasinin bir uygulamas1
olarak, bankalarin tasarruf mevduatlarina uyguladiklar: faiz hadleri-
nin hukiUmet tarafindan serbest birakiimasidir. BUylece bankalarda
bliyiik miktarda kaynak birikmis, daha Onceki dtnemlerdeki paradan ka-
¢1s olgusu tersine donmlistiir. Ancak Bankalar Birligi'nin 1988 y1l11-
na ait verileri incelendiginde, faizden yararlananlarin basini yine
bliyk rantiyelerin cektigi, gelir dagiliminin iyilestigi savinin bos-
Tukta kaldi1g1r gorililmektedir.
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TABLO 2.20. 1988 Y111 Banka Mevduat Gruplari

MEVDUAT GRUPLARI MEVDUAT TUTARI HESAP ADEDi

Hesab1n Bliylik1iigli (TL) ,Milyon TL Pay1 (%) .Adet Pay1 (%)
0-3.000.000 5.183.656 40,77 28.340.492 97,00
3.000.001-6.000.000 2.268.070 17,84 564.173 1,93
6.000.001-25,000.000 3.051.422 24,00 257.918 0,88
25.000.001-50.000.000 1.001.599 7,87 42.696 0,15
50.000.001-100.000.000 547.806 4,34 8.450 0,03
100.000.001 ve Uzeri 658.706 5,18 3,312 0,01
TOPLAM 12.711.313 100,00 29.217.041 100,00

Bu verilere gore 1988'de bankalarda a¢ilan toplam 29,2 milyon
hesaptan 28,3 milyonu 3 milyon T1iranin altindaki hesaplara aittir.
Baska bir deyisle, acilan hesaplarin %97'si kiiclik tasarruf sahipleri-
nin adina kayitlidir. Her kiiciik tasarruf sahibi basina diisen ortala-
ma tasarruf rakami ise 183 bin 1iradir. Buna karsilik toplam tasar-
ruf mevduatindan %59,23'liik payla 7,5 trilyon 1iraya sahip olanlar
ise kiiclik bir azinlik olan %3'1lk bir gruptur. Bu gruptaki tasarruf
sahiplerinin ortalama tasarruf rakami 8,5 milyon lirayr bulmaktadir

[84].

Faizlerin serbest birakilmasi, reel gelir saglamasa ve gelir
dagiTiminin diizelmesine bir katkida bulunmasa bile, bankalarda bol
miktarda kaynagin birikmesine yol acmis, ancak bankalar bu kez de bu
paralari mevduata uyguladiklarinin lizerinde bir faizle sanayi ve ti-
caret kesimine aktaramama sorunu ile kars11asm1s1érd1r. Ornegin,
1991 y111 itibariyle 100 Tiranin kredi kullanicisina maliyeti 207-237
Tiraya kadar yiikselmistir [45]. Gerek piyasadaki durgunluk ve tale-
bin diismesi, gerekse kredilerin kullaniciya maliyetinin ylUksek olma-
s1, yatirmmcilarin kredi talebini ve yatirimlari hizla dlsiirmiis, bu
durum hi¢ kuskusuz insaat ve dolayistyla konut piyasasina da yansi-
mistir.

Faizlerin yliksek olusu, bir yandén hane halklarinin tasarruf-
larini bankaya yatirmalari ve konut alimina yonelmemeleri nedeniyle
konut fiyatlarinin dlismesine yol acarken, diger yandan yine ayni ne-
denlerden Otlirii konut talebinin azalmasina neden olmaktadir. Ayrica
yiiksek faiz nedeniyle yatirimlarin azalmas1, mevcut konut stokuna ye-
nilerinin eklenmemesi ile sonuclanmaktadir. Buna karsilik niifus
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artisi, kentlesme, vb. gibi konut a¢igina neden olan faktorlerde her-
hangi bir duraklama s0z konusu olmadigindan konut a¢1§1 daha da bliyii-
mekte ve konut fiyatlari daha da ylikseimektedir. BOylece ekonomik
bunalim1 asmak ic¢cin alinan onlemler, konut kesiminde yarattidi sonug-
larla bunalimin siirmesine katkida bulunmus olmaktadir.

Hane halk1 tasarruflarinin yonelebilecedi diger alternatif ya-
tirim olanaklari altin, doviz ya da tahvil ve hisse senedi alimidir.
Bunlar banka hesabinda tutulan paradan daha fazla risk tasirlar. Ta-
1iri bilmese bile, vade sonunda sajlayacadi nominal geliri bilme ola-
nagina sahiptir. Oysa altin, dOviz ya da hisse senedine yapilan ya-
tirimda boyle bir kestirim yapmak olanaksizdir. Aralik 1989-Aralik
1990 itibariyle cesitli yatirimiarin sagladigi nominal kazan¢ ve reel
kazanc ya da kayiplar Tablo 2.21.'deki gibidir.

TABLO 2.21. Tasarruflarin Enflasyona Gore Kazan¢ Ya Da Kayiplari

BIR YILLIK REEL KAZANC
ARTIS ENFLASYON YA DA
TASARRUF ARACI ARALIK 1989 ARALIK 1990 (%) (%) KAYIP (%)

Banka hesabi 100.000,- 151.300,- 51,3 60,4 - 5,7
(T y11 vadeli) ,

Amerikan Dolari 2.309,6 2.871,1 24,3 60,4 -22,5
Alman Mark» 1.329,3 1.914,6 44,0 60,4 -10,2
Cumhuriyet Altinn  208.200,- 236,500,- 13,6 60,4 -29,2
Borsa Endeksi 2.217,66 3.255,75 46,8 60,4 - 8,5

Gortldugi gibi Aralik 1989 ile Aralik 1990 arasinda gecen 12
aylik donemde hic¢ bir yatirimdan reel kazan¢ elde etmek ya da yatiri-
min dederini korumak mumkin olmamistir. Bunda 1990 yazi ortasinda
baslayan Korfez Krizi'nin olumsuz etkisi oldugu kesindir. Bu donemi
en az zararla atlatan yatirimcilar tasarruflarini bankaya ya da his-
se senedine yatiranlardir. Temmuz 1990'da 5384'e ¢ikan borsa endek-
si daha sonra Korfez Krizi'nden etkilenerek diismeye baslamistir. Ha-
ne halklarinin bu yatirim olanaklarindan umduklari kazanci eide ede-
memeleri, konuta olan talebi arttiran nemli bir faktrdir. Ancak
baska nedenlerden Gtliri gereksinme talebe donlisememektedir.

Bliylik sermaye sahipleri i¢in, liretken sirecten kacarak kent
disindaki bliyllk arazilere yatirim yapmak da seceneklerden biridir.
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Bu arazilerin imara a¢ilmasindan elde edilen rantlar cogu kez yati-
rimcinin prodiktif yatirimlardan elde edecedi kdrlardan bliylik olabil-
mektedir. Hane halklarinin bu pastadan pay alabilmeleri olanaksiz
olduguna gore, Onlerindeki secenekler yukarida sozli edilen banka fa-
izleri, doviz, altin ve borsadan ibaret kalmaktadir. Ancak bunlar

da birikimlerin degerini korumada yetersiz kald1§indan, orta ve dar
gelirlilerin konut edinme Gzlemleri artmaktadir,

2.3.2. KONUT SEKTUROUNON OLKE EKONOMISI ICINDEKI YER?

Ekonomik kalkinma, bir lilkede yasayan bireylerin gec¢im diizey-
Terinin ve liretme gliclerinin yiikselmesi demektir. Bu, kisi basina
disen mi11i gelirin artmas1 olarak tanimlanir ve bundaki artis orani-
na da kalkinma hi1z1 denir. Az gelismis ve gelismekte olan lilkelerin
temel kaygilari olabildigince yliksek bir kalkinma hizi saglamaktir.
Planl1 kalkinma, belli-toplumsal ve ekonomik amag¢lara ulasmak di¢in
kaynaklarin belli Onceliklere gore kullanilmasini gerektirir.

Konut sektoriinlin ekonomik Onemi lizerindeki gtris ayriliklar
iki grupta toplanabilir. Birinci gruptaki goriise gore konut yatirim-
lar1 verimsiz yatirimlardir. Bazi arastirmalara gore konut yatirim-
larinin sermaye-iiriin katsayist 7'ye kadar ylikselmekte, buna karsilik
celik gibi baz1 adir sanayi dallarinda bu katsay1 1,8'e kadar diismek-
tedir. Ayrica konut yatirimlarinin dis tdemeler dengesine herhangi
bir katkisi bulunmamakta, sinirli olan kaynaklari absorbe etmekte ve
enflasyonist etkiler tasimaktadir [46]. Tlrkiye'de benimsenen genel
gorlis de budur. Nitekim 1990 y1linda rekor sayilabilecek %11'l1ik bir
bliylime h1zina erisilmesine ragmen, insaat sektori %1'1ik bliylime hi-
z1yla en yavas biiyliyen sektor olmustur.

Ote yandan ikinci grup, konuta yapilan yatirimlarin konuta .
girdi veren sektorlerdeki talebi caniandiracagini, genel konut tale-
bini ve tasarruflarini harekete gecirecedini, yarattigi1 katma deder
icinde emek girdisi payinin diger sekttrlere gbre oldukc¢a yliksek ol-
mas1 nedeniyle issizlik oranini diislirecedini ve bunlardan dolayr ulu-
sal ekonominin gelismesine yardimci olacagini kabul etmektedir. Bu
gorlisii savunaniara gore, insaat sektSrinlin hem geriye dogru baglanta
katsayis1 yiliksek, hem de ¢ikti dederi biiyiik oldugu i¢in, ayrica
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kendisine girdi veren sektorlerin ¢ogunun ithalata bagimlilik sorunu
bulunmadidir i¢in insaat sektori ve bunun ¢ok Onemli bir kismini olus-
turan konut yapimi, ekonomiyi canlandirma geredi duyuldugunda ilk ak-
la gelen sektérlerden biri olmaktadir [47].

2.3.2.7. KONUT YATIRIMLARININ GSMH ICINDEKI PAYI

Bir Birlesmis Milletler raporundan ¢ikarilan rakamlara gore
diinyada her y11 1000 kisi basina 10 birim konut yapiminin gercekles-
tirilmesi gerekmektedir. Bu orana erisebilmek i¢in tipik bir kalkin-
makta olan lilke, GSMH'sinin %5'ini ya da sabit sermaye yatirimlarinin
%20'sini konut sektdriine ayirmak zorundadir. S8z konusu rakamlar ol-
~dukca yaklasik blyliklikleri gdstermekte ve bir llkeden dtekine degi-
sebilmektedir [48]. Tlirkiye ile i1gi1i bulgular bu rakamlarla uyum
i¢inde olmakla birlikte cesitli nedenlerden otlirli yeterli sayida ko-
nut Uretilememektedir.

Tablo 2.22.'den de anlasilacagdi gibi, toplam konut yatirimla-
rinin GSMH i¢indeki pay1 2985 sayil1 Toplu Konut Kanunu'nun ylirurli-
ge girdigi 1984 yilindan itibaren gittikce yiikselerek %5'i asmis,
ancak 1989'dan itibaren diisme edilimi gostermeye baslamistir.

Tabloda dikkati c¢eken bir diger nokta, Gzel sekttr payinin ka-
mu sektdrlinden daha yliksek oldugudur. Uzel sektér konut yatirimlari
1970'11 yi1larda GSMH'nin %3,2'si dolayinda gelisirken, ilk Toplu Ko-
nut Kanunu'nun ylirliriige kondugu 1981'den 1984'e kadar %2,3'te sabit
kalmistir. Bunun nedeni, bu kariunla olusturulan Kamu Konut Fonu kay-
naklarinin blitceye bagimli olmast yliziinden yetersiz kalmasi ve sekto-
re istenen canli11§1 saglayamamasidir. 1984'te 2985 say111 Toplu Ko-
nut Kanunu c¢ercevesinde kurulan Toplu Konut Fonu'nun kaynaklari biit-
ceden bagimsi1z hale getirilmis, boylece hiikimetin konut yapimina sag-
tad1g1 destekle Ozel sektor konut yatirimlarinin GSMH icindeki pay:
1985'te %2,6'ya, 1986'da %3,4'e, 1987'de %4,9'a, 1988 ve 1989'da ise
%6,1'e ulasmistir. Ancak bu oranin artisinda, 6zel sektorlin son yil-
larda uygulanan ekonomik politikalardaki belirsizlikler, enflasyon
hiz1, yliksek banka faizleri, vb. nedenlerle produktif alanlara yati-
rim yapmakta cekimser davranmasinin da rollU oldugu sOylenebilir. Ni-
tekim 1990 y1linda kalkinma hizi1 ve GSMH'da ©nemli bir artis
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kaydedildigi halde 0zel sekttor ve toplam konut yatirimlarinin GSMH
icindeki pay1 azalmaya baslamistir.

2.3.2.2. KONUT YATIRIMLARININ SABIT SERMAYE YATIRIMLARI ICINDEKI PAYI

Ulusal gelir hesaplamalari agisindan yatirim, belirli bir do-
nemde konut, fabrika, makina, vb. gibi sermaye mallarinin iiretimi
icin ya da hammadde, tiliketim mallari ve benzerinde net stok artisia-
r1 sadlamak i¢cin yapilan harcamalardir. Ulusal gelir analizlerinde
yatirim ancak sermaye mallarinda yada stoklarda gercek bir net artis
varsa sbzkonusudur [49]. 2.1.1.1.'de konutu tanimlarken konutun fa-
iz getiren bir sermaye mali oldugu beTirtilmisti. Bu bakimdan konut
yatirimlari da sermaye yatirimiari olarak ele alinmalidir.

Baz1 arastirmacilarin elde ettikleri bulgulara gore konut ya-
tirimlart sabit sermaye yatirimlarinin %15 ile %25 arasinda degisen
oranlarini meydana getirmektedir. Bundan baska, daha tnce stz edil-
digi gibi, gelismekte olan bir liTkenin sabit sermaye yatirmmlarinin
%20'sini konut yatirimlarina ayirmasi gerekmektedir. Tablo 2.23'de
verilen Tlrkiye ile i11gili rakamlar bu bulgularla uyum ig¢indedir.
Ancak bdyle bir uygulamanin basariya ulasmasi, bu kaynaklarla kimler
icin hangi tipte konutlardan ne miktarda liretileceginin belirlenmis
olmastna baglidir. Uglincli bolumde de gbriilecedi gibi, litkemizde ko-
nut Uretiminde dnceliklerin saptanmamis olmasi, drnedin 150 m2'ye ka-
dar varan konut blyiikliiklerine kredi verilmesi, vb. nedenler sabit
sermaye yatirimlarindan konuta ayrilan payin akilci kullanilamamasi-
na ve niifusun 6nemli bir bGllmiini olusturan dar geliriilerin konut so-
rununun ¢tzlimlenememesine yol agmistir.

2.3.2.3. KONUT SEKTORUNUN ISTIHDAM ETKILER?

Insantarin glinliik yasamlarini slirdlirebilmek i¢in harcadiklari
cabanin temel nedeni, gereksinmelerini karsilayacak kaynaklarin kit
olmasidir. Bu bakimdan ekonomik faaliyetleri kitli1§a karsi acilmis
sistemli bir savas olarak nitelemek mimkiindiir. KitT11§a karst sava-
sirken karsilasilan ekonomik sorunlarin ilki ve en ©Onemlisi, lilkenin
sahip oldugu kaynaklarin tam istihdamini sadlamaktir. Istihdam edil~
mesi gereken kaynaklardan biri de isgliclidiir.
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Hemen her lilkede, az ya da ¢cok, bir miktar istihdam sorununun
oldugu ve bunun baz1 donemlerde yodunlastigir gorillr. Tablo 2.24'de

ccccc

oldugu ifade edilebilir [50].

TABLO 2.24. Cesitli Ulkelerde issizlik Oranlari (%)

OLKE 1950-64 1965-73 1974-81 1982-87
Japonya 1,8 1,2 2,0 2,6
Fransa 1,9 2,1 5,1 9,5
Ingiltere 2,5 3,1 5,7 11,3
Almanya 3,6 0,9 3,3 6,8
A.B.D. 4,8 4,4 6,8 6,8

Tlrkiye'de issizlik her donemde en onemli sorunlardan biri ol-
may1 siirdirmiistlir. DIE tarafindan 1989 yi111 Nisan ayinda yapilan Ni-
fusun Sosyal ve Ekonomik Nitelikleri arastirmasinin sonuclarina gore
Tiirkiye genelinde %8,4 olan issizlik orani kentlerde %13,4 ve kirsal
kesimde ise %5,1'dir. Ulkemizde kentlesme siirecinin slirmekte oldugu
gercedi goz Oniinde tutuldugunda kentlerdeki issizlik orani daha da
onem kazanmaktadir.

D.1.E. arastirmasinda Tiirkiye'de Nisan 1989 itibariyle;
toplam calisabilir kisi sayis1 21 milyon 115 bin kisi,
hic bir isi olmayan kisi sayist1 1 milyon 778 bin kisi,
calisan kisi sayis1 19 milyon 337 bin kisi,
calisan kesim ic¢inde insaat sektoriinde calisanlarin sayisi 901 bin

kisi
olarak bulunmustur. Buna gbre issiz olan nlifusun toplam calisabilir
nifusa orani %8,4'tlir. Insaat sektdrlinde calisan 901 bin kisinin ge-
nel calisan kesime orani ise %4,7'dir.

Bir Birlesmis Milletler raporundan elde edilen bulgulara gore,
Turkiye'de insaat sektorlinde calisanlarin toplam istihdama orani
1980'e kadar ortalama %3,8 dlzeyinde kalmistir [51]. Bu oranin %4,7
ye cikmasinda, 1980'1i y1llarda ylirlirliige konan Toplu Konut Kanunla-
rinin ve buniarin piyasaya kazandirdigr canliligin etkisi oldugu
aciktir.
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Buna karsilik Almanya'da 1987 itibariyle:

toplam calisabilir niifus 28 milyon 200 bin kisi,

hic bir isi olmayan niifus 2 milyon 229 bin kisi,

calisan niifus 25 milyon 971 bin kisi,

insaat sektdrlinde ¢alisanlar 1 milyon 800 bin kisidir [52].

Buna gore issizlik orant %7,9 ve insaat sektoriinde calisanla-
rin toplam ¢alisan kesime orani ise %6,9'dur. Bu verileri Tirkiye
ile ilgili rakamlarla karsilastirirken Almanya'nin kentlesme slireci-
ni tamamladigini gozden kacirmamak ve %7,9'luk issizlik oranini Turkiye
kentlerindeki %13,4'1lk issizlik oraniyla karsilastirmak gerekir.
Dikkate alinmas1 gereken bir baska nokta, gelismis lUilkelerin hemen
hepsinde oldugu gibi Almanya'da da etkin bir issizlik sigortasinin
varligidir,

Issizlik sorununun konut piyasaé1 lizerinde ikili bir etkisi
oldugu, daha dogrusu issizlik ile konut piyasasi arasinda karsilikls
bir etkilesim oldugu sdylenebilir. Ulkemizdeki yliksek issizlik ora-
n1 ve bir issizlik sigortasinin yoklugu bireylerin konut harcamalari-
nin artmasina ve gereksinmenin talebe donilisememesine, konut piyasasi-
nin bu ve diger nedenlerle istenen canli11da kavusamamasi da issizlik
sorununun siirmesine yol acmaktadir.

2.4. TORKIYE KONUT PIYASASININ SORUNLARI

Konut liretimi cok OnemTi bir yatirim kalemi olusunun yaninda,
insanlarin temel gereksinmelerinden biri olan barinma gereksinmesine
cevap vermesi, yaratti§1 istihdam olanaklari ve konut yapimina girdi
veren imalat sanayisi lizerindeki anahtar sektor etkileriyle, sorun-
lari Uzerine dikkatle edilinmesi gereken bir sekttrdiir. Bu boliimde,
simdiye dek anlati1imis olan konular Gzetlenecek ve UTkemizdeki konut
piyasasinin sorunlari ortaya konulmaya ¢alisilacaktir.

2.1.1.'de ekonomik bir mal olarak tanitilan konut;'hep birlik-
te bir birim olusturarak insanin fiziksel, ruhsal ve toplumsal gerek-
sinmelerini dogrudan karsilayan, ancak islevsel agidan birbirinden
farkl1 mekanlardan olusmus, bir sermaye yatirimi ile liretilen ve
uzun sire kullanilabilen, toprada badli bir fiziksel cerceve olarak
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tanmmlanmistir. Ayrica konutun piyasadaki diger ekonomik mallardan
farkl1 olan 0zellikleri ve bunlarin piyasa slireci lzerindeki etkile-
ri vurgulanmistir. Buna gore konut;

ikame edilemezlik,

topraga baglir olma,

agirlik ve kitle,
dayaniklil1k ve uzun omirlulik,

uzun lretim siiresi,

yiuksek liretim maliyeti,

heterojenlik,

yerlesme olusturma

ozelliklerine sahip bir ekonomik maldir. Piyasa slirecinin 6zellikle~
ri konutun kendine 6zgii olan bu 6zelliklerinden kaynaklanmaktadir.
Konut piyasas1 ozellikleri ise;

- piyasanin btlgesel ve nesnel alt piyasalara boliinmesi,

- piyasanin saydam olmayisi,

- piyasa dedisikliklerine uyum sadlama esnekliginin az olusu

olarak dzetlenebilir. Konut piyasasinin bazi sorunlari konutun ve
piyasanin bu kendine ©zgli 6zelliklerinden kaynaklanmaktadir. Urne-
gin, konut piyasasinin nesnel ve mekansal alt piyasalara bollnmesi,
gereksinmesi tam olarak karsilanamamis bolgelerin ve cok cocuklu aile-
ler gibi problem gruplarinin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Dor-
diincli bollmde Alman ve Ingiliz konut piyasalarini incelerken gbriile-
cedi gibi, bu Ulkelerde konut a¢igi say1sa1volarak giderilmistir, an-
cak yine de yukarida stz edildigi gibi problem bolgeleri ve gruplari
vardir. Bu acidan bakildiginda her lilkede az ya da ¢ok bir konut so-
rununun oldudu sbylenebilir. Burada dikkat edilmesi gereken nokta,
konut sorununu etkileyen faktdrlerin belli bir diizeyi asip asmadigi,
dolayisiyla konut sorununun agirlasmasina yol ac¢ip acmadigidir.

Tiirkiye'nin makro dilizeydeki sos&a] ve ekonomik sorunlariyla
i1gili veriler incelendiginde, konut piyasasinin kendi dinamiginden
kaynaklanan sorunlarin yani sira bir cok faktdrin konut sorununun
artmasina katkida bulundugu gorlilmektedir. Olkemizde, konut piyasa-
sindaki ¢1kmaza neden olan en Gnemli sorunlardan biri 2.1.2.1.'de de-
ginilen h1z11 niifus artisidir. Kit kaynaklara sahip olan Tiirkiye'nin
%2,4'1Uk ntifus artisiyla konut sorununu kisa vadede ¢ozmesi son dere-
ce glictlir, ciinkii ayn1 sorun diger ekonomik dengeleri de bozmaktadir.
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Konut sorununu ortaya ¢ikaran bir diger Gnemli etken, yine
2.1.2.1."'de stz edilmis olan kirsal alandan kente gbc olgusu, yani
kentlesmedir. Kentlesme olgusu sanayilesmenin islevierinden biridir.
Kentsel niifusun toplam nilifusa orani, azgelismis lilkelerde yaklasik
olarak %#50'nin altinda, buna karsi1ik gelismis lilkelerde %70-80 ci-
varindadir [53]. 1990 Genel Nifus Sayimi'nin resmi olmayan sonucla-
rina gore, Tirkiye'de kent nlifusunun toplam niifusa orani ise %58,8'-
dir ve bu oran giderek artmaktadir. Bu acidan bakiTdiginda, Ulkemiz-
de kentlesme slirecinin henliz tamamlanmad1gd1 ve siirecedi goriilmekte-
dir. Kirsal alandan kente gdcilin en onemli nedeni ekonomiktir. Kent-
lerin uygar nimetlerinden yararlanma, cocuklarin e§itimi, vb. neden-
ler gecinebilecek bir is bulma umudundan sonra gelmektedir. Fakat
bu umutlar genellikle gerceklesmemekte, gecekondu olarak adlandiri-
lan sagliks1z ve altyapisiz yapilasma bicimi ortaya ¢ikmaktadir. Bu
bolgelere sonradan altyap1 gotiiriilmesi daha pahaliya mal olmakta, iis-
telik bunun faturasini da biitlin toplum Gdemektedir. Gecekondu bd1ge-
lerine altyapi gotlriilmesi ve imar aflari g¢ikarilarak tapu ve ruhsat
dagitilmasi, hem kdyden kente gtcli hem de gecekondulasmay1 tesvik
eden yanlis uygulamalardir.

2.3.'de belirtildigi gibi konut piyasasinin badl1 bulundugu

Ust sistem Ulke ekonomisi, cevresindeki diger sistemler ise lilke eko-
nomisi i¢indeki diger piyasalardir. Bir lilkedeki biitlin piyasalarin
isleyisleri o ililkede benimsenen ekonomik diizene ve devletin uyguladi-
g1 ekonomik politikalara baglidir. Buglin Tirkiye dahil pek cok iilke-
de uygulanan dizen, demokratik planlama ve sosyal devlet anlayisina
dayanan karma ekonomi diizenidir. Konutun ikame edilemeyen bir temel
gereksinme olmast devleti sosyal politikalar olusturmak ve konut pi-
yasasina midahale etmek zorunda birakmaktadir. Konut piyasasi dev-
letin uyguladigr politikalardan ve genel ekonominin i¢inde bulundugu
kosullardan etkilenmekte, bunlara bagli olarak arz ve talep artmakta
ya da azalmaktadir. Konut piyasasini etkileyen tnemli bir cevre fak-
tori 2.3.7.1.'de incelenmis olan milli gelir dizeyidir. Milli gelir
diizeyinin diislik olmas1 tasarruf oranini, buna badli olarak da yati-
rimlari finanse edecek fonlari yetersiz kilmaktadir. 0dinc verilebi-
lir fonlarin yetersizligi yatirim ve biiylime hizlarint olumsuz etkile-
mekte, yatirim diizeyi cesitli olanaklarla artirilsa bile konut sekts-
ri oncelik kazanamamaktadir.
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DusUk mi11i gelire paralel olarak ele alinmas1 gereken bir di-
ger konu da 2.3.1.2.'de incelenmis olan milli gelir dagilimidir.
D.1.E. 1987 Hane Halki Gelir ve Tiiketim Harcamalari Anketi'nin sonug-
larina gore alt ve alt-orta gelir grubunu olusturan %69,5'Tuk kesimin
konut edinme glicl yoktur, clinkii bu kesim, para biriktirmek bir yana,
tiiketimlerini bile gelirleriyle karsilayamamakta, bor¢lanmak zorunda
kalmaktadir. Ayr1ga 1978 Anketi sonuclarina gtdre konut giderlerinin
toplam tilketim giderleri ic¢indeki pay1 %13 iken, bu oran 1987'de
%25'e yiikselmistir. Gelir dagilimindaki bozukluklara ek olarak ko-
nut ve kira ylikiinlin artmast hane halklarinin konut edinme istegini
artirmakta, ancak tasarruf etmelerini ve gereksinmelerini efektif ta-
lebe doniustlirmelerini engellemektedir. Cesitli yollarla konut edin-
me olanadina sahip olan %17,7'1ik orta gelir grubunun tasarruflars
da yliksek enflasyon nedeniyle hizla erimektedir. Ylksek enflasyon
ve enflasyonu diisiirmeye yonelik sik1 para politikasinin arac¢larindan
biri olan faiz oranlari konut piyasasini etkileyen en Gnemli faktor-
lerden ikisidir. Yiiksek enflasyonun varligt hane halklarinin konut
almm 1ic¢in gereken tasarrufu gerceklestirmesini ve tasarrufun artan

'fiyat1ar karsisinda konut alimina yeterli olmasini engellemektedir.
Ayni1 donemde ylikselen faiz oranlari eski gelir dlizeyini korumak iste-
yen tasarruf sahipleri ig¢in c¢ekici bir yatirim alani olabilmekte,
boylece tasarruf sahipleri konut alimindan kacarak sermaye piyasasi-
na yonelmektedir. Girisimcinin buna tepkisi ise arzini daraltmaktir.
Enflasyon ve faiz oranlarinin yliksekligi blitlin girisimcileri nakit
kaynak sorunuyla karsi karsiya birakarak yatirimlari glclestirmekte-
dir. Yatirmmlarin yapilmasi durumunda ise, kullanilan krediler i¢in
ddenen faizler konutlarin maliyetlerini ve bOylece hane halklarinin
konut harcamalarini daha da artirmaktadir. Yiiksek ehf]asyonun ve bu-
na ba§l1 olarak yikselen faizlerin konut piyasasi tizerindeki etkisi,
talebin ve arzin daralmasi olarak 6zetlenebilir. Bu etki, Tablo
2.25'deki veriler incelendiginde gorlilmektedir.

Tabloda, Tablo 2.19. 'dakinden farkli1 olarak toptan esya fiyat-
lariyla gerceklesen bir yi1111k enflasyon oranlari verilmistir. Bunun
nedeni, konut arz gruplari lizerinde toptan esya fiyat artislarinin
etkili olmasidir. Girisimcinin kullandi1§1 krediye uygulanan faizin
belirlenmesinde girisimcinin kredibilitesi, is hacmi, kredi miktari,
vb. gibi bir ¢ok faktdr gozbnlinde tutulmakta, ayrica bu oran rekabet
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TABLO 2.25. 1985-1991 Doneminde Enflasyon, Faiz Oranlari ve Konut

Uretimi
MEVDUAT KONUT ORETIMI
YILLAR ENFLASYON (%) 'FAIZ ORANI (%) KONUT ORETIMI ARTIS ORANI(%)
1985 43,2 56,0 118.205 veri yok
1986 29,6 52,0 165.000 39,6
1987 32,0 50,0 184.239 11,7
1988 68,3 65,0 205.483 11,5
1989 69,6 75,0 250.480 21,9
1990 48,6 56,0 230.000 -8,2
1991 59,2 70,0 210.000 -8,9

yliziinden bankalar arasinda farkliliklar gostermektedir. Bankalarin
kullandirdiklari krediler icin talep ettikleri faiz orani, mevduatla-
ra tahakkuk ettirdiklerinden ortalama olarak %25 daha fazladir. Bu
durum hesaba kati11di1g1 takdirde, faiz oraninin kredi kullanicisina
maliyeti hakkinda fikir sahibi olmak miimkilindlir. Tabloda ayrica enf-
lasyon ve faizin paralel olarak arttigi da goriiimektedir. 1986 ve
1987 y1llarinda bir Gl¢liye kadar diisen enflasyon ve faizler 1988 yi-
Tinda tekrar tirmanmis ve 1989'da da yliksek olarak gerceklesmistir.
Bu durumun konut piyasasi lizerindeki etkileri 1990'dan itibaren go-
riilmeye baslamis ve konut liretiminde hem sayisal hem de oransal ola-
rak azalma olmustur. Bunun nedeni konutun uzun Uretim slresi yiizlin-
den piyasaya ani miidahalelerin soz konusu olmamasi, arzdaki daralma-
nin sonu¢larinin ancak zaman icinde ortaya ¢ikmasidir. Bu konular-
dan 2.1.1.2. ve 2.1.1.3.'de daha ayrintil1 olarak stz edilmistir.
1990'dan itibaren goreceli de olsa bir diisiis gdsteren enflasyon ve
faizlerin konut piyasasi lzerindeki etkileri Onimlizdeki bir kag¢ y11
i¢inde ortaya ¢ikacaktir,

ooooo

cesitli faktorlerin etkisiyle ortaya c¢ikan konut gereksinmesinin kar-
s1lanamamas1, hane halklarinin konut gereksinmesinin talebe donliseme-
mesi, konut Uretiminin yeterli miktarda olmamasidir. Bundan hareket-
le konut piyasasindaki en bliylik sorunlardan birinin finansman sorunu
oldugunu soylemek mimkiindlir. 0lke ekonomisi icinde Bnemli bir yeri
olan konut Uretiminin yliksek maliyetlerie gerceklesmesi hem konut ya-
pimcilarinin, hem de hane halklarinin konutu kendi mevcut kaynakla-
rindan finanse etmesini gliclestirmekte, dolayisiyla hem arz hem de
talep gruplarinin uzun vadeli ve disiik faizli kredilere gereksinme
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duymalarina yol agmaktadir. Bundan baska konutun ikame edilemezlik
0zelligine sahip olmas1, devleti bu konuya egilmek ve sosyal politi-
kalar Uretmek zorunda birakmaktadir.

Her lilkede uygulanan konut politikalari, diger ililkelerde uygu-
lananlarla benzerlikler tasimakla birlikte, o lilkenin kendine ©zgi
kosullarina gore saptanir. Ulkemizde de bugline kadar bir ¢cok uygula-
ma ylirlirliige konmus, ancak bunlar toplumun konut gereksinmesini kar-
s1lamakta yetersiz kalmislardir. Bundan sonraki bdlimde, iilkemizde
kamu ve 0zel sektdr tarafindan uygulanan konut finansman modelleri
incelenerek ¢esitli yonleri ortaya konulacaktir.



BOLUM 3, TURKIYE'DE UYGULANAN KONUT FiNANSMAN
SiSTEMLERI

tkinci bolumiin sonunda ifade edildigi gibi, Ulkemizin iginde
bulundugu konut darbodazinin en onemli nedenlerinden biri finansman
sorunudur. Konutun yiiksek maliyetlerle gerceklestirilen bir liriin
olusu, hem arz hem de talep gruplarinin kendi Ozkaynaklari disinda
baska finans kaynaklarina gereksinme duymalarina yol acmaktadir. Bir
Ulkede hangi ekonomik diizen benimsenirse benimsensin, konutun ikame
edilemeyen bir mal olma Gzelliginden dolay1 devleti konut piyasasi-
nin disinda tutmak mimkiin olmamakta, devletin belirli konut politi-
kalari olusturmasi ve konut piyasasina midahale etmesi zorunlu olmak-
tadir.

Bu bollmin amaci, Tiirkiye'de kamu sektori ve Gzel sektor tara-
findan uygulanan konut finansman politikalarini incelemek ve bu uygu-
lamalarin olumlu ve/veya aksayan yonlerini ortaya koymaktir.

Ulkemizde uygulanan konut politikalari konusuna girmeden dnce
bir konut politikasinin ne oldugunun acikiiga kavusturulmasi gerekli-
dir. Konut politikasi, gelir, konut standardi ya da toplumsal once-
Tikleri olan, ulusal kalkinma planlarinda yer alan, Ulkenin kentsel
ve bolgesel yerlesme ve gelisme politikalar: ile bafdasmasi gereken
hedefler, kurallar ve onlemler biitlini olarak tanimlanabilir, Bu po-
Titikalar yasal belgelerde ve kalkinma pTanlarinda ifadesini bulur

[54] .

UOlkemizde degisik donemlerde ¢esitli politikalar benimsenmis,
ancak uygulanan bu politikalar sorunu ¢ozmekte yetersiz kalmistir.
Sinirli olan kaynaklar akilci bir sekilde kulilanilamamis, mevzuat
kargasas1 giderilememistir. Tirkiye'de halen yiiriirliikte olan konut
finansman politikalarini irdelemeden Once ge¢cmis donemlerdeki uygu-
Tamalari incelemek ve bGylece buglinkii konut sorununun kaynagini or-
taya ¢ikarmak akilct bir tutum olacaktir.
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3.71. 1923-1984 DUNEMI UYGULAMALARI

Tirkiye'de Cumhuriyetten glinimiize kadar uygulanan konut poli-
tikalarinin 1923-1984 dénemi ve 1984 sonrasi donem olmak lizere iki
bolum halinde incelenmesinin nedeni 1984 yi1linda ¢ikarilan 2985 sayi-
11 Toplu Konut Kanunu'nun onemli bir doniim noktas1 olarak kabul edil-
mesidir. 1923-1984 dtnemi de planli ddnem Oncesi ve planli donem ol-
mak lizere iki bollm halinde incelenecektir.

3.1.1. PLANLI DONEM UNCESI UYGULAMALARI

Cumhuriyetin kurulusundan sonra yerlesme ve konut sorununa ¢o-
ziim arayan ilk girisim 1923 yilinda ¢ikariltan 352 sayi11 Kanun'dur.
Bu kanunla kurulan Iskan ve Mibadele Vekaleti 14 ay i¢inde islevini
tamamlayarak tasfiye edilmistir. Kentlesme ve konutla ilgili ilk
onemli uygulama ise 1925 yilinda 583 sayi1l1 Kanurla baslatilan "Yeni-
sehir Projesi"dir. Baskent Ankara'nin bir prestij kenti olmasim
amaclayan bu kanun vasitasiyla Ankara-Yenisehir bGlgesinin belediye
tarafindan, 1915 fiyatlarinin 15 kat1 lUzerinden kamulastiriimasi sag-
lanmis ve 4,5 milyon metrekarelik bu alanin imar plani Prof. Jansen
tarafindan 1928 yilinda hazirlanmaya baslamistir. Bu projeyle bir
toplu konut yapimina gidilmemis, imarli1 parseller konut yapmak iste-
yenlere belli Olclilerde dagitilarak konut liretiminin artmasina katki-
da bulunulmaya calisilmistir. Bu projede kentin nifusunun 50 y11
sonra. 300 bin kisi olacadr varsayilmis, ancak bu niifusa 20 y11 sonra
variimis, dolayisiyla yapilan plan bu h1zl1 gelisime ayak uydurama-
mis ve cesitli hizmetlerin karsilanmasinda yetersiz kalmistir [55].

1925 y11inda ¢ikarilan 586 sayil1 Kanun ise, Ankara‘'daki tim
memurlara konut kooperatifleri kurmak i¢in ayliklarinin yarisi kadar
avans verilmesini saglamistir.

Cumhuriyetin i1k yi11larinda yurdun imari i¢in yapilacak yati-
rimlari finanse edecek kuruluslarin yoklugu ve Odling para veren kisi-
Terin talep ettikleri faiz oranlarinin cok yliksek olusu nedeniyle
22.5.1926 giin ve 844 say111 Kanun'la Emlak ve Eytam Bankasi kurulmus-
tur. Bankanin kurulus amaci, lilkenin hizl1 imar1 i¢in insaat sekto-
rine kredi saglanmasi ve bu yolla gayrimenkullerden olusan servete
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akici11k verilmesi, ayn1 zamanda Ser'iye Mahkemelerinin yﬁnetimindé
buTunan Eytam Sandiklarinda biriken tasarruflarin Bankaya devredil-
mesi suretiyle bu tasarruflardan lilkenin imari konusunda yararlanil-
mastdir. Emlak ve Eytam Bankasi 1926-1946 yillari arasinda bir yan-
dan yeni yapilari kredilendirirken, diger yandan da mevcut yapilarin
jyilestirilmesi icin ipotek karsi11ginda krediler vererek lilkenin
imarina katkida bulunmustur [56].

Cumhuriyetin i1k yi1llarinda Ankara niifusunun ve kamu gorevli-
lerinin konut gereksinmesinin artmasi, bu donemde konut sorununun sa-
dece Ankara'ya ve memurlara ozgll bir sorun gibi ele alinmasina neden
olmus ve uygulanan politikalar da genellikle bu bakis a¢isini yansit-
mistir. 1.6.1928 glin ve 1352 say111 Kanunla Maliye Bakanligi memur
konutlari yaptirmak lzere Hazine olanaklarini kullanmaya yetkili ki-
Tinmistir. Kisa bir slire sonra 1929 tarih ve 1452 sayil1 Kanunla
memurlara konut ajdat1 ad1 altinda bir konut yardimi yapiimaya basla-
mistir, Cari fiyatlarla 10-30 1ira arasinda dedisen bu para miktari,
glinlin kosullarina gdre memurlarin kisisel blitcelerine onemli bir kat-
kida bulunmustur. Devlet bu konut aidatina paralel olarak 1937'den
itibaren yeniden Genel Blitce'den memur konutlari yapimina ddenek
ayirmaya baslamistir. Bundan baska 1928 yilinda Imar Mudurlugu ku-
rulmus ve ek bir yasayla yeni yapilacak insaatlarin Imar Mudiirliigu 'n-
ce onaylanmasi zorunluludgu getirilerek cagdas anlamda bir kent plan-

Tama uygulamasinin baslatilmasi hedeflenmistir [57].

1930 y11inin iki Onemli uygulamast 1580 sayil1 Belediye Kanu-
nu ve 1593 say111 Umum Hifzissihha Kanunu'nun c¢ikarilmasidir. Umum
Hifzi1ss1hha Kanunu ile konutlarda bulunmasi gereken asgari kosullar
belirlenmistir. Bu kanunlardan buglin hala ylirlirliikte olan Belediye-
ler Kanunu lizerinde durmak gereklidir. 1580 sayil1 Belediye Kanunu
(Madde 15/68) belediyelere, ucuz belediye konutlari yapmak ve bele-
diye adina insaat yaparak kiraya vermek gbrevini vermistir. Ancak
bu gbrev, belediyelerin zorunlu olmayan, yani gelirlerinin elverisli
olmasi durumunda yerine getirmeleri gereken gbrevlerindendir. Kanun,
bundan baska zorunlu gorevlerini yerine getirmemis belediyelerin is-
tede bagl1 olan gdrevleri i¢in blitcelerine odenek koyamayacaklarini
buyurmaktadir. Bu nedenle belediyeler, i¢inde bulunduklari gelir s1-
kintilar: ylizinden pahali bir yatirim olan konut yapimina giriseme-
mektedirler. Buna karsilik, 1950'de cikarilan 5656 say1li Kanun,
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belediye meclislerinin gerekli gordiikleri durumlarda belediye konut-
lar1 yapmak ve bu konutlari kiraya vermek ya da satmak islerini zo-
runiu gorevler arasina koyabileceklerini gdstermistir. Bé]ediye1er
gerek bu kanuna, gerekse ¢esitli tarihlerde c¢ikarilan gecekondu ka-
nunlarina dayanarak, daha ¢ok arsa devri yoluyla konut piyasasinda
diizenleyici bir rol oynamislardir. Belediye Kanunu'nun 15/68 madde-
si belediyelere, kentlerin gelisme alanlarinda arazi satin alarak ye-
ni bir plana gore diizenTeme, yeniden insaat yapma ve isteyenlere sa-
tarak spekllasyonu onieme yetkisini de vermistir. Ancak belediyele-
tinda, yapim kurallarini gelisiglizel kararlarla degdistirerek kendi
hizmet yliklerini artirmakta ya da gelir saglamak amaciyla ellerinde-
ki arsalari satabilmektedirler [58].

Cumhuriyet dﬁﬁeminin itk konut kooperatifi 1934 yilinda Ankara'
da kurulan Bahcelievler Yapi Kooperatifi'dir. Oyeleri Ankara'daki or-
ta ve Ust dlizey biirokratlardan o]dsan.bu kooperatif, belediye ve Dev-
let'ten biiylUk destek gormilis ve 150 konutluk bir Uretim gerceklestir-
mistir.

1930'1u y11larda biitin diinyayi saran ekonomik bunalim ve daha
sonra patlak veren 2. Dlinya Savasi Tirkiye'yi de etkilemis, konut pi-
yasas1 da bu durgunluktan payini almistir. Bu ddnemde cesitli kesim-
Terin konut sorununu c¢ozmek lizere kanunlar ¢ikariImistir. Bunlardan
biri 1944'de c¢ikarilan 4626 sayili Memur Konutlari Kanunu'dur. Bu
kanunla Bayindirlik Bakanli1di, gerekli goriilen yerlerde 25 milyon 1i-
ray1 gecmemek ve gelecek yillara da uzanmak kaydiyla memur konutlari
yaptirmak lizere odemelerde bulunmaya yetkili kilinmistir. Kanun'da
Ankara'ya oncelik veriimesini ongdren bir hlkmiin varligindan otlrl
bu tdenedin hemen hemen tilimiine yakin bir bolumi Ankara'da memur ko-
nutlary yaptirmaya ayriimistir. Bu Odeneklerden yararlanilarak yap-
tirilan konutlardan yalniz Genel Blit¢ce i¢inde kalan dairelerin asli
kadrolarindaki memurlar, subaylar ve askeri memurlar yararlanmislar-
dir. Ankara'daki Saracodlu (Namik Kemal) Mahallesi, bu kanunun sag-
Tad131 olanaklarla kurulmustur [59].

1946 yi1linda cok partili siyasi hayata gecilirken, bu y11lar-
da baslayan ve 1950'lerden sonra hizlanan kdyden kente gG¢ olgusu
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nedeniyle konut sorunu yeni boyutlar kazanmis ve bu gelismeler para-
lelinde c¢esitli kanunlar c¢ikarilmistir. Bu dlzenlemeler i¢inde once-
1ikle stz edilmesi gereken, 14.6.1946 glin ve 4947 say111 Kanunla
Tirkiye Emlak ve Kredi Bankasi'nin kurulmasidir. Emlak ve Eytam Ban-
kas1'nin tim aktif ve pasiflerini tim hak ve yukiumlUlikleriyle devra-
lan Banka'nin-kurulus amaci, konutu olmayanlara uzun vadeli ve diisiik
faizli konut kredisi acmak, konut yaparak pesin ya da taksitle sat-
mak, yap1 ve yapt malzemesi sanayiini gelistirmektir. Banka'nin uy-
gulamalari ilerki bollmlerde incelenecektir.

2. Dilinya Savast™n1 izleyen yillarda isci sayisinin ve kentles-
menin hizlanmasi is¢i sorunlariyla ilgilenilmesini zorunlu hale ge-
tirmistir. 9.7.1945 glin ve 4792 say111 Kanun'la, Is¢i Sigortalari ku-
rumu adiyla kurulan Sosyal Sigortalar Kurumu, 1949 yilinda c¢ikarilan
5417 say1l1 Kanunun verdigi yetkiye dayanarak "ihtiyarlik Sigortasi™”
karsiliklarinin en ¢ok %20'sinin konut kooperatifleri eliyle isc¢i ko-
nutlari yapimina ayrilmasini saglamis, 1954 yi1linda bu oran %25'e
yukseltilmistir. 1961 yilinda ¢ikarilan 344 sayi11i Kanun ise, konut
icin fon ayrilmasini, blitiin sigorta kollarini icine alacak sekilde
diizenTemistir [60].

2. Diinya Savas1 sonrasinda ortaya ¢ikan sanayilesme ve kent-
lesme olgusu gecekondulasma sorununu da beraberinde getirmistir. Ge-
cekondular1 ilgilendiren ilk yasa 1948 yilinda ¢ikarilan 5218 sayil1
Kanun'dur. Bu kanunla, Ankara Belediyesi sinirlari iginde kalan gece-
kondularin durumunun iyilestirilmesi ve gecekondu yapacak olanlara
arsa saglayarak gecekonduculugun Onlenmesi amac1i glidllmustlr. Anka-
ra'da evi olmayan, cok cocuklu, slirekli isi bulunan, yerlesme tarihi
eski ve mali durumu devliet yardimi gerektirecek kadar zayif olan aile-
lere, Belediye tarafindan, kars111§1 10 y11 dg¢inde esit taksitlerle
ddenmek lizere arsa tahsis edilmistir. Ayni yil ¢ikarilan 5228 sayi-
11 Bina Yapimini Tesvik Kanunuyla da, Tlirkiye Emlak ve Kredi Bankast
gereksinme sahiplerine yapim maliyetinin %75'ine kadar %5 faizle kre-
di vermeye yetkili kilinmis, bOylece arsa yardim1 alanlarin konut
kredisinden yararlanmasi saglanmistir. 5228 sayil1 Kanun yalniz
Ankara ic¢in degil, blitlin Tlirkiye i¢indir. Ayrica her iki yasayla ar-
sa alan ailelere, bu arsalar lizerinde en ge¢ iki y11 i¢inde insaat
yapma zorunlulugu konmustur. Yenimahalle bu yasalarin sagladigi ola-
naklarla yapilmis, basarili bir Ornektir [61].
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Burada, c¢ok partili donemin tnemli bir yasas1i olan 5228 say1-
11 Bina Yapimini Tesvik Kanunu'nun diger yonleri Uzerinde durmak ge-
reklidir. Bu yasa, yukarida s0z edilen kredi olanagindan baska, bos
arsalarin belediyelere devredilmesini, belediyelerce de konutsuz va-
tandaslara devredilmesini -Ongbrmlis, ayrica temel insaat malzemesinin
ithal ve nakliyesinde maliyeti dlislirecek tnlemler getirmistir. Bun-
dan baska, ister kiraya verilsin ister sahiplerince oturulsun, konut
olarak kullanilmak kosuluyla yeni yapilacak yapilara 10 yi11 siireyle
Bina, Buhran ve Savunma Vergilerinden gecici muafiyet tanimis, bu
muafiyet 1953 yi1linda c¢ikarilan 6188 sayi1l1 Bina Yapimini Tesvik Ka-
nunuyla yenilenmistir. Ancak bu yasalarin sagladigt muafiyetlerden
yalniz konut gereksinmesi duyan ve oturmak ic¢in konut yapanlar degil,
kiraya vermek ic¢in konut yaptiranlar ve rantiyeler de yararlanmislar-
dir. Bina vergisi muafiyetinin bir baska sonucu, luks konutlarin da
bundan yararlanmasi ve bu yolla konut liretiminin artirilmasi istenir-
ken, liks konut yapiminin deviletge desteklenmesi o1mustur. 1961 y1-
T1inda ¢ikarilan 206 sayi11 Kanun'la bu ‘gecici vergi muafiyeti kaldi-
r1lmis, bunun yerine sadece sahiplerince oturulmak lizere yapilacak
konutlara yine gecici slireler icin kolayliklar taninmistir [62].

6188 sayi11 Kanun ayrica, belediyelerin ellerindeki ya da tir-
1U yollarla edindikleri arsalarin, konut yapmak lizere gereksinme du-
yan ailelere temlik ya da tahsis edilmesini ©ngdrmis, bundan baska o
tarihe kadar yapilmis olan gecekondulari yasallastirarak arsa tapula-
rinin verilmesini saglams ve o tarihten sonra gecekondu yapimini da
yasaklamistir. Bu yasa yirlrlikte kald1§1 1953-1966 yillari arasin-
da, ne konut arzinin artirilmasinda ne de gecekondu yapiminin onlen-
mesinde Onemli bir basari saglayamamistir [63].

Goriildugu gibi, planli donem Oncesinde bazi olumlu uygulama-
lar soz konusu olmakla birlikte, liltke geneli ic¢in bir yerlesme ve
kentlesme politikas1 ve buna bagli yasal diizenlemeler olusturulama-
m1s, bu yilizden de konut sorununun ¢ozimlinde basarili olunamamistir.
imar ve konut sorunlarinin artmasi sonucunda 1958 yilinda Imar ve
fskan Bakanl1g1, 1961 Anayasast ile de Devlet Planlama Teskilati ku-
rulmustur. Anayasa yoksul ve dar gelirli kesimin konut gereksinmesi-
ni karsilamay1 deviete vermis ve boylece DPT planlarinda konut sektt-
ri de yer almstir,
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3.1.2. PLANLI DOUNEM UYGULAMALARI

3.1.2.7. I. BES YILLIK KALKINMA PLANI DONEMI UYGULAMALARI (1963-1967)

I. BYKP'nda ortaya konulan gorisler, konut ile ilgili olarak
yapilan inceleme ve arastirmalarin yetersiz oldugu ve konutla il1gili
standartlarin olmadigidir. Bundan baska arsa, kira, yapim ve barin-
dirma politikasinin yetersiz kaldidtr da belirtiimistir. Bu plan ko-
nut yatirimlarini verimsiz ve kalkinmada Oncelikli olmayan yatirimlar
olarak gorerek, toplam yatirimlar i¢indeki payini %20 ile sinirlamis
ve bu sinir ig¢inde kalinarak daha c¢ok sayida konut liretilmesini Gner-
mistir. Bu sinirlamanin bir amaci1 da konut yatirimlarindaki savur-
gan11g1 onlemektir. Belli bir tavani asmadan ayni yatirimla daha cok
sayida konut Uretilmesi geredi uyarinca halk konutu ve sosyal konut
ad1 verilen kiclik ve ucuz konutlar yapma yollarinin aranmasi isten-
mis, bu amacla hazirlanan konut standartlarina uyu]arék yapilan ko-
nutlarin kamu kesiminde zorunlu tutulmasi, Ozel sektbriin ise ¢esitli
vergi indirimleri ve muafiyetleri taninarak sosyal konut yapimina
ozendirilmesi ilkesi benimsenmistir. TEKB ve SSK kredileriyle yapi-
Tan konutlarda ve kamu kuruluslarinin yatirimlariyla yapilan Tojman-
larda bu standartlara uymanin zorunlu oldugu halka duyurulmus ve bu
yolla kamu kaynakli yatirimlar sosyal konut yapimina c¢cekilmek isten-
mistir. Ancak kamu sektoriiniin konut yatirimlarinin toplam konut ya-
tirimlari i¢indeki pay1 cok kiicik oldugu i¢in, kredi almadan yapilan
konutlarda bu uygulama etkisiz kalmis, kredi alarak yapilan konutla-
ra bile bu sosyal konut standartlart zorla uygulanabilmis, en kiiciik
nitelikteki standartlar bile zaman zaman yikseltilmistir [64].

Yukarida belirtildigi gibi, bu donemde 0zel sektoriin sosyal
konut standartlarina uygun konut yapimina yonelmesi i¢in cesitli ver-
gi indirimleri ya da vergiden muafiyet taninmistir. 1964 yilinda ¢1-
kari1lan 491 sayi1li Kanun, konutlari bliylikliiklerine gore, Bina Vergi-
sinden 10 y11 ve 5 y11 siireyle muaf tutulacak olanlar olarak ikiye
ayirmistir., 10 yi11 siireyle muafiyet taninanlar, faydali alani 69 m2
den kiiclik konutlardir. Bunlarda oturanlarin malsahibi ya da kirac1
olmalari durumu degistirmez. 5 y11 slireyle vergiden muaf tutulacak
konutlar ise, sahiplerince kullanilmak kosuluyla orta nitelikli ko-
nutlardir. 1966'da en kiiclik nitelikli konutlarda aranan ylizo1¢lmi



- 73 -

69 m2'den 100 m2'ye yiikseltilmis oldugundan bUtlin muafiyetlerin 10
yila ¢ikar11dig1 kabul edilebilir. Ancak bu vergi politikasi 1Uks
konut yapmmina kararli olan tliketici ve yapimciyr fazla etkilememis-
tir. Bu nedenle enflasyon oraninin yilda ortalama %5 olarak gercek-
lestigi I. Plan doneminde, hem konut yatirimlarinin tim yatirimlar
icindeki pay1 %20 sinirini asmis, hem de yeterli sayida konut lreti-
Tememistir [65].

I. BYKP'nda gecekondu sorunu ilk kez sosyo-ekonomik bir olay
olarak goriilmis ve kural olarak, gecekondularda yasayanlarin konut
gereksinmesi karsilanmadan yikilmamasi ilkesinden hareket edilerek
gecekondularin iyilestirilmesi, tnlenmesi ve yok edilmesi olmak lize-
re Ucll bir amaca yonelinmistir. Kentlerde gecekondu yapiminin Gn-
lenmesi ag¢isindan cesitli yatirim tedbirleri distinUlmis ve iki ¢Gzlm
onerilmistir. Bu Onerilerden birincisi, kentlere olan gociin kentler-
de yaratilacak is olanaklariyla orantili olmasini saglayacak ekono-
mik ve sosyal Onlemlerin alinmasi, ikincisi ise sosyal konut arzini
artirarak yeni gecekondu talebinin dodmasinin dolayli olarak Gnlen-
mesidir,

Bu donemde ¢ikarilan en onemli yasalardan biri olan 30.7.1966
tarih ve 775 sayi111 Gecekondu Kanunu'nun baslica amac¢lari I. BYKP'nda
hedeflenen iyilestirme, dnleme ve ortadan kaldirmadir., Bu kanun ki-
sa vadeli Onlemeyi gerceklestirmek i¢in, belediyelerin elindeki arsa-
larin potansiyel gecekondu sahiplerine verilmesini ongdrmls, verile-
cek arsalarin sinirli sayida olmas1 nedeniyle de arsa vermede baz1
oncelikler saptamistir. Buna gore yararlanmada sirasiyla;

- Gecekondusunun iyilestirilmesi ve yiktirilmas1 gibi nedenlerle ac¢ik-
ta kalacak olanlara,

- Uteki konutsuz yurttaslara,

- lyilestirme ve yikim bolgelerinde bulunan konutlarin sahiplerinden,
konutunun yiktiriimasini isteyenlere,

oncelik verilmis, bu Oncelikler i¢inde de arsa yardimindan yararlana-
cak olanlarda baz1 nitelikler aranmistir. Buna gore arsa yardimla-
rindan yararlanacak ailelerin;

- Dar gelirli ya da yoksul olmalari ve
- Bir eve, apartman dairesine ya da konut yapimina elverisli bir
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arsaya daha Onceden sahip olmamalar?

zorunludur [66].

Gecekondu Kanunu, bu uygulamalarin gerektirdigi mali kaynakla-
r1 bulmak lzere biri belediyelerin, digeri de Imar ve iskan Bakanli-
ginin emrinde olmak Uzere TEKB'nda agilacak iki fon Ongdrmustiir. Bu
fonlarin kullanim alanlari benzer olmakla birlikte, kaynaklari bir-
birinden olduk¢a farklidir.

Her belediyenin kendi emrinde bulunan fonun baslica kaynakla-
ri;

i

Her y11 belediye biitcelerinden en az %1 olmak lizere ayrilan kisim,
Gecekondu btdlgelerine getirilecek kamu hizmetleri giderlerine yerel

halkin mali katilma pay1,
Genel Bilitge'den ve Imar ve Iskan Bakani1§1 emrindeki fondan yapilan

aktarmalar,
Fonda biriken paranin faiz geliri,

I

Fondan agcilan kredilerin geri Odeme taksitleridir.

Belediyeler bu fonu halk konutlari yapmak, arsa satin almak
ve .gecekondu boigelerinin eksik hizmetlerini tamamlamak icin kulian-
mislardir. Belediyelerin bu fondan yapacaklari harcamalar ic¢in Imar
ve Iskan Bakanli1dt'ndan izin alma zorunlulugu getirilmistir.

Imar ve Iskan Bakanl1§1'nin emrindeki fonun kaynaklari ise da-
ha zengindir. Bu fon her y11 Bakanlik blitcesine konulan ddenekler ve
TEKB, SSK, Emekli Sand1gi ve konut kredisi veren kamu kuruluslarinin
y1111k blitcelerinden Bakanlar Kurulu tarafindan her y11 belirlenen
oranlarda kesilen paylarla beslenmistir. Bakanlik, bu yolla biriken
paralardan,

Konut yapacak ya da konutunu onaracak olanlara kredi vermek,
Gecekondu bdolgelerinin devletce karsilanmasi ongOrliTen bazi hizmet-
ler i¢in yap1 malzemesi yardimi1 ve teknik yardim saglamak,

Arsa ve arazi satin almak,
iyilestirme ve onleme bGlgelerinin kamu hizmet ve tesislerini ger-

ceklestirmek,
Belediyelere yardimda bulunmak

suretiyle yarartanmstir [67].
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Ancak hem bu fonlarda biriken kaynaklarin yetersizligi, hem
de gecekondu olgusunun sosyo-ekonomik yapidan ve bu yapidaki dedisme-
lerden kaynaklanan bir kalkinma sorunu.olarak dedil de, yalniz bir
barinma sorunu olarak goriilmesi Gecekondu Kanunu'nun basariya ulasma-
s1n1 engellemistir.

3.1.2.2. TI. BES YILLIK KALKINMA PLANI DUNEMI UYGULAMALARI (1968-1972)

II. BYKP'inda konutun toplum hayatini ekonomik ve sosyal ydn-
den etkileme 0zelligine sahip oldudu vurgulanmis ve konut olayinin
karma ekonomi.dlizeni ic¢inde ¢Ozililmesi, devletin konut piyasasina ya-
tirimec1 olarak dedil, diizenleyici olarak girmesi, bu diuzenleyicilik
islevini konut alanlara ve yapanlara sadlayacagdi kredi olanaklariyla
yerine getirmesi ilkesi benimsenmistir. Bundan baska konut yapim
faaliyetlerinin uzun siireli programlaria, genel yerlesme politikasi-
na uygun bir cevre ve kent diizeni icinde ele alinarak cozUmlenecegi
belirtilmis ve bundan hareketle toplu konut yapimindan stz edilmis ve
olusturulacak fonlardan kisa vadeli ve dlisiik faizli kredi verilecegdi
belirtilmistir. Konut kooperatiflerinin Gzelliklerine uygun bir sta-
tiye baglanmalari ve gliclenmeleri ic¢in yeni bir mevzuat Gnerilmis ve
PTanin ilke ve politikasina uygun olarak ¢ikarilacak bir Konut Kanu-
nu Tasarisindan soz edilmistir.

II. Planda konut sorunu nitelik yonlinden de degerlendirilmis
ve kentlerdeki konutlarin barinma kosullarinin %41'inin iyi, %33'linlin
orta ve %26'sinin koti oldugu belirtilmistir. Ayrica kiraiik konut-
larda yasayanlarin oraninin 1960 y111 itibariyle %42 oldugu ve bu
oranin giderek artacagi ifade edilmis, ancak arz talep dengesinin bo-
zulmamas1 i¢in kiralarin dondurulmasindan kacinilmistir., Planda dik-
kate alinan bir baska konu da, konut yapiminin istihdam yaratici ve
mevsimlik issiz1i§i emici 0zelligidir. Konut sektdriine yapilacak ya-
tirimlarda imalat sanayiine Oncelik verilecedi de ifade edilmistir

[68] .

II. Plan, konut sektoriine yapilacak yatirimlari I. Plara gore
daha da diislirerek %17,9'1a sinirlam1s, ancak uygulama sonundaki yati-
rim toplam1 %20,1 olmustur. I. ve II. Planlarda konuta ayrilabilecek
kiiciik tasarruflarin dederlendirilmesine bliylk umutlar baglanmis, ancak
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daha sonraki donemlerde bile bu tasarruflari toplu konut kuruluslari
araci11i1gdiyla sosyal konut yapimina aktarmak miimkln olmamistir, II.
Planin hareket noktas1, ortalama konut maliyetinin 27 bin lira olaca-
g1 varsaymmidir. Buna -karsilik o tarihte kiicik tasarruf sahiplerinin
glici ancak maliyeti 20 bin Tiray1 gecmeyen konutlarin bedelini Odeye-
cek kadardir. II. Planhin biitiin tahminlerinin dayandig1 bir diger
varsaym da, konut maliyetierinin %18 dolayinda azaltilacagidir. An-
cak ne yap1 malzemesi, ne yapim teknolojisi ve ne de arsa fiyatlarin-
da maliyeti duslrlici onlemler alinamami1s, dolayisiyla bu konuda bir
gelisme saglanamamistir [69].

II. Planhn gecekondu politikasinin amaclari ise, onlemeye on-
celik verilmesi, kendi evini yapanlarin emejinden yararlanilmasi, ge-
cekondularin arsa miilkiyeti sorunlarinin kentlerin gelecekteki gelis-
mesini zorlastirici olmaktan ¢ikariimasi olarak Gzetlenebilir. Ancak
bu amaclari gerceklestirecek yontemler gelistiriimemistir. 1969 y1-
Tinda ¢ikarilan 7367 sayi1l1 Kanun, belediye sinirlari icinde kalan
Hazine arsalarinin, imar plani bulunsun ya da bulunmasin, karsilik-
s1z olarak belediyelere gecmesini Ongdrmiis ve bunlari gecekondu onle-
me amacina ayirmissa da, bundan da olumlu sonu¢ alinamamistir.

Enflasyon ortalamasinin yaklasik %14 oldudu bu donemde, sosyal
konut yapimint Ozendiren muafiyetler 1970 y111inda ¢ikarilan ve Bina
Vergisi Kanunu'nun yerini alan Emlak Vergisi Kanunu'nda da yer almis-
tir. Bu kanuna gdre sahiplerinin oturdugu konutlar binde 4, kiraya
verilen ya da baskalarinin oturdudgu konutlar ise binde 6 oraninda
vergiye tabi tutulmus, boylece ev sahipligi kiracili1§a oranla dzen-
dirilmistir [70].

Bu dtnemdeki en onemli yasal uygulama 1969 yilinda ¢ikarilan
1164 sayi11 Kanun'la kurulan Arsa Ofisi'dir. Bu Ofis'in amaci, arsa-
lardaki asiri fiyat artislarini onlemek, bunun i¢in piyasada diizenle-
yici almm satmmlar yapmak, konut projeleri, sanayi bdlgeleri ve tu-
 ristik tesisler ile baska kamu hizmetleri icin gereken kamulastirma-
lar1 yapmaktir. Arsa Ofisi'nin calismalari ve bunlarin sonuglari
ilerki bollimlerde yeniden ele alinacaktir.
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3.1.2.3. ITI. BES YILLIK KALKINMA PLANI DONEM! UYGULAMALARI
(1973-1977)

Bu Planda konutla ilgili hedefler belirienirken mevcut konut
stoku ile konut gereksinmesi karsilastirmalart yapilmis ve bunun so-
nucunda Uretiimesi gereken konut sayisi 1.664.680 olarak belirlenmis,
bu gereksinmenin karsitanmasi ic¢in toplam yatirmmlarin %15,7'sinin
konut yatirimlarina ayrilmasi ongoriiimistlir. Konut gereksinmesinin
demografik degisikliklerden, kamulastirma ve kullanis amacinin degis-
tirilmesinden kaynaklandi1di kabul edilmis ve miilk konut yaninda kira-
11k konut yapilmas1 ilkesi benimsenmistir [71].

Dar gelirli gruplar lzerinde duruimakla birlikte, bu gruplarin
barinma gereksinmesini karsilayacak onlemler getirilmemis, sadece ka-
mu sektori ve 0zel sekttriin konut alaninda sorumlulufu paylasmasindan
stz edilmistir. Oysa, 0zel sektorin, dar gelirli gruplarin konut ge-
reksinmesinin karsilanmasi konusunda sorumluluk tasima gibi kaygilari
yoktur.

Bu Planda, sosyal toplu konut kboperatifci11§inin gelistiril-
mesi ilkesi benimsenmis, ancak Planda yer almasina ragmen Kooperatif-
ler Kanunu'ndan ayri bir Konut Kooperatifleri Kanunu hazirlanamamis
ve ylirlirltige konamamistir. III. Planda yer alan en 6nem11'nokta1ar-
dan biri, turli kuruluslar elindeki kredi fonlarinin, bireylerin ko-
nuta ayirabilecekleri fonlarla birlikte tek bir kaynakta toplanmasn
ve bunun belli Onceliklere gore kiralik ve miitk konut yapimi ig¢in
kullandirilmasinin onerilmesidir, ancak bunu gerceklestirmek mumklin
olmamistir [72].

Bu Planda gecekondu konusuna Gzel bir tnem verilmemis, sadece
gecekondu sayisina iliskin tahminlere ve yenilenmesi gereken gecekon-
dularla ilgili bazi rakamlara yer verilmistir. Altyap1 tesislerinin
tamamlandi1g1 yerlerde gecekondu yapiminin engellenmesi ve toplam ge-
cekondularin 1/10'unun yenilenmesi savunulmustur.

Bu donem sonunda konut yatirimlarinin toplam yatirimlar ig¢in-
deki pay1 %17,9, 5 y11in enflasyon ortalamasi %26,5, bankalarin mev-
duatlara uyguladiklari nominal faiz ise %9 olarak gerceklesmistir.[73].
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3.1.2.4, IV. BES YILLIK KALKINMA PLANI DUNEMI UYGULAMALARI (1979-1983)

Bu Plarlda, konut gereksinmesinin nlifus artisi, hane halkinin
kiicilmesi ve konut yenileme nedenlerinden dodacadi kabul edilmis ve
toplam konut gereksinmesinin 1983 y111 sonuna kadar 1.705.065 birim
olacagt tahmin edilerek konut yatirimlarinin toplam yatirimlar i¢in-
deki payinin %14,6 olmas1 benimsenmis, ancak uygulamada bu oran %19’
un altina diusmemistir. Konut gereksinmesinin ulastigi blyukliglin
vurgulanmas1 ve 6zellikle sosyal ve teknik altyapisiyla birlikte cok
sayida konutun liretilmesine olanak veren teknoloji ve Orgiitlenmeye

gerek bulundugunun belirtilmesi bu Planhn onem1i ybnlerinden biridir.

Planda belirlenen tnemli bir ilke, kentlerdeki arsa kullanimi-
nin kamu yarari gozetilerek kanunla diizenlenmesi ve denetim altina
alinmasi, bdylece bzellikle bliylik kentlerde arsa spekiilasyonunun ve
bliyik toprak rantlarinin onlenmesidir. Bunun icin kamunun elinde bu-
lunan arsa ve arazilerin kamu kredi kurumlari ve yerel yOnetimlere
tahsis edilmesi ve bilylik kentlerdeki arsalarin toplu konut iliretmek
amac1yla satin alinmasi Plan'da tnerilen dnlemler arasindadir [74].

IV. Planda, gecekondu bdigelerinde yol, su, elektrik, kanali-
zasyon gibi altyap1 hizmetlerinin hizlandirilacags ve iyilestirme
bolgelerindeki kamu arsalari lizerinde gecekondusu bulunan yurttasla-
ra uzun slireli kullanim hakki taninacagil belirtilmistir. Planda ay-
rica, artan konut gereksinmesinin karsilanmast ve ailelerin ucuz, ni-
telikli ve sadlikl1 konuta kavusmalari ic¢in gerekli olan kurumlarin
olusturulmasi ve yasal diizenlemelerin yapiimasi ilkesine de yer ve-
rilmis, ancak siyasi istikrarsizlik nedeniyle de@isik hikimetlerin
bulunmas1 ve her hiikimetin kendi siyasi anlaytisina gore politikalar
ortaya koymas1 sonucunda bu ddnem bir ¢oziim arayis1 niteligine biiriin-
mustlr.

- SSK'nin ferdi krediye yonelisi (R.G. 12.7.1978 ve 8.11.1980)

Yeni Kentsel Yerlesim Alanlari Kararnamesi (R.G. 15.6.1979)
Devlet Memurlari Konut Edindirme Yonetmeligi (R.G. 20.6.1979)
Bankalar Kanunu'nu de§istiren Kanun Gliclinde Kararname (R.G. 31.8.
1979)

BAG-KUR Konut Kredisi Yonetmeligi (R.G. 4.170.1979)

Mil1i Konut Politikas1 Kararnamesi (R.G. 6.5.1980)

bu arayis doneminin Uriinleridir [75].
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Bunlardan baska, konuta taninan vergi muafiyetierinde de degi-
siklikler yapiimistir. Emlak Vergisi Kanunu'nda 1982 tarihli 2587
say111 Kanur'la yapilan bir dedisiklikle tim konutlarin tabi oldugu
vergi orani binde 2'ye indirilmis, ayrica konut arzini Gzendirmek
amaciyla, 50 bin liradan az olmamak kosuluyla vergi degerinin 1/4'l
de Emlak Vergisinden 5 y11 siireyle muaf tutulmustur. 2587 sayil1 Ka-
nunla, arazi vergisinin orani binde 3'e, arsa vergisinin orani ise
binde 5'e indirilmistir. Ayni y11 ¢ikarilan 2588 sayi1l1 Kanun da,
1963'ten beri uygulanmakta olan, tasinmazlardan alinan deder artis
vergisini ve Emlak Alim Vergisini ylirtirlukten kaldirmistir [76].

5 y1111k enflasyon ortalamasinin %46,6 oldudu ve banka faizle-
rinin nispeten serbest birakilarak %50'lere tirmand1dr bu donemdeki
biitlin yasal diizenlemelerin icinde en tneml1i uygulama, 10.7.1981 tari-
hinde yiiriirllige giren 2487 sayili Toplu Konut Kanunu'dur.

Bundan sonraki bolimde, Planl1 Donem'de konut kredisi veren
kuruluslar ve bunlarin uygulamalariyla birlikte 2487 sayi1l1 Kanun da
incelenecektir,

3.1.3. 1923-1984 DONEMINDE KONUT KREDISI SAGLAYAN KURULUSLAR VE
UYGULAMALAR

3.1.3.1. TORKIYE EMLAK KRED! BANKASI'NIN UYGULAMALARI

14.6.1946 giin ve 4947 say111 Kanunla, Emlak ve Eytam Bankasi-
nin tlim aktif ve pasiflerini bilitlin hak ve sorumluluklariyla devrala-
rak kurulan Tirkiye Emlak Kredi Bankas1, faaliyette bulundugu 1988
yilina kadar Tiirkiye konut piyasasinda Onemli bir rol oynamistir.
Bankanin kurulus amaci, konut sahibi olmayanlar i¢in ucuz konut yap-
tirip satmak, ipotek karsii11ginda konut kredisi vermek, yapi gerec-
leri endustrisi ve alim satimiyla ugrasmaktir. Banka bu kurulus
amaclari dogrultusunda, bir yandan konut almak ya da yapmak isteyen
kisilere ve konut kooperatiflerine cesitli tlirde krediler acmis, di-
ger yandan da kendi arsalari lizerinde yaptirdidr konutlari isteyenle-
re satmistir. Bundan baska, 2487 ve 2985 sayil1 Toplu Konut Kanunla-
r1 ¢ercevesinde olusturulan Toplu Konut Fonlari ile Gecekondu Fonu,
Afetler Fonu, Konut Edindirme Yardimi, Gelistirme ve Destekleme Fonu
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ve yurtdisindaki iscilere agilan kredilerin kullandiriimasi islemle-
rini de ylrltmistlir. Bu uygulamalara iTliskin 1984-1988 yillari ara-
sindaki sayisal dederler asagida verilmistir [77].

TABLO 3.1. T.E.K.B. Tarafindan ipotekli Kredilere Ayrilan Limitler
Ve Bu Limitlerden Ac¢ilan Krediler

LIMITLERDEN F11LEN AGILAN
YILLAR  KRED? LIMIT! (TL) SAYI  KREDI TUTARI (TL). |

1984 13 Milyar 9027 8.019.346.000
1985 15 Milyar 9239 9.744.452.000
1986 25 Milyar 37330 25.024.414.000
1987 60 Milyar 33449 33.828.465.000

TABLO 3.2. T.E.K.B. Tarafindan Kullandirilan Ipotekli Krediler
(Milyon TL)

BANKA KAYNAKLARINDAN CESITLI FONLARA

ACILAN 1POTEKLI ARACI OLARAK TOPLAM
YILLAR  KREDILER ACTLAN KREDILER fPOTEKL1 KREDI
1984 31.909.625 115.768.969 147.678.594
1985 41.306.733 325.262.806 366.569.539
1986 80.160.116 601.948.236 682.108.352
1987 154.,398.882 1.059.042.110 1.213.440.992

TEKB'n1n kendi kaynaklarindan sagladigi kredi olanaklari dic¢in-
de, ozellikle lizerinde durulmasi gereken tnemli bir uygulama Yapi Ta-
sarruf Hesabi uygulamasidir. Buna gore, stzlesme tutarinin en az
dortte birini 1 y11 slireyle Bankada tutaniara 15 yi11 slire ve %16 fa-
izle kredi verilmistir. Hic konutu olmayan konut kooperatifleri or-
taklarinin yararlandiklari Banka kredilerinin sliresi 10 y11, faizi
%22'dir. Bu uygulamadaki amac¢ kisilerin tzkaynaklarini miimkin oldu-
gu kadar harekete gecirebilmektir. Ancak alt ve orta gruplarin ge-
Tirleri, konut bedelinin 1/4'Unti biriktirmeye ve 1 y11 dokunmadan
bankada tutmaya yeterli olmamis, bu ylizden bu uygulamadan daha ¢ok
st gelir gruplari yararlanmislardir [78].

Bankanin kendi arsalari lizerine yaptirarak satisa sundugu ko-
nutlarin, 100 m2'nin lizerinde bir alana sahip ve 1liks say1labilecek
malzemeler kullanilarak yapilan ve dar gelirlilerin alim giiclinin lize-
rinde bir maliyeti olan konutlar oldugu gorilmektedir. Banka ise
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buna karsil1k cesitli faktOrlerin dustk maliyette konut yapimina en-
gel oldugunu savunmustur. Bankanin one slrdiigi bu faktorler:

Bankanin miilkiyetindeki arsalarin kent ic¢indeki konumlari ve o cev-
redeki sosyo-ekonomik yapidan kaynaklanan arz-talep mekanizmasinin
planlama lizerindeki etkisi,

- Bankanin ekonomik gereklere uygun olarak verimlilik ve karlilik
ilkeleri dogrultusunda kendi kir payini da konut maliyetlerine ek-
lemesi,

- Konut alanlarindaki teknik ve sosyal altyapi ile cevre diizenlemesi
de gercgeklestirildiginden, bu olgularla birlikte plan, proje, son-
daj dihalelerinin yanisira yapimci firmalarin kdr paylarinin konut
maliyetlerine yansimasi,

- Ucuz arsa temin edebilmek ic¢in kent merkezinden uzakta gelistirilen
projelerde, bu uzakl1gin getirdigi teknik altyapi maliyeti

olarak 6zetlenebilir [79]. Boylece Banka, 1liiks konutlar yaptigini
kendisi de itiraf etmis olmaktadir. Istanbul'da Levent ve Atakdy'de
orneklerinin goriilebilecedi bu konutlara dar gelirlilerin bir talep
olusturamayacadi ag¢iktir. Kisaca TEKB'nin kendi kaynaklarindan fi-
nanse ettigi konut edindirme olanaklarinin list gelir gruplarina yone-
11k oldugu stylenebilir.

3.1.3.2. SOSYAL SIGORTALAR KURUMU KONUT KREDILER}

9.7.1945 tarih ve 4792 sayil1 Kanun'la kurulan Sosyal Sigorta-
lar Kurumu tarafindan verilen konut kredisi, bu kurulus kanununun ye-
dek akcelerin isletilmesine dair 20. Maddesi uyarinca baslatilmistir.
SSK, her y11 topladigi sigorta primlerinin %25'ini konut kredisi ola-
rak verme olanadi bulmustur. Bu krediden yararlanabilmek ic¢in is¢i-
lerin;

Konut ve arsa sahibi olmamalari,

Daha tnce bu krediden yararlanmis olmamalari,
En az 30 ortakli bir kooperatif kurmalari (geri kalmis bolgeler

haric),

I7 ve il¢e merkezlerinin belediye sinirlari iginde ve mutlaka nlifu-
su 10.000'i asmis yerlesim yerlerinde 100 me'den kliclik konutlar
yaptirmalari,
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- Baska bir kooperatife Uye olmamalari
ongorilmustir.

SSK, yapim maliyetinin %10'unu pesin olarak sigortalilardan
istemis ve verdigi kredi miktari yapim maliyetinin %90'ina kadar
¢tkabilmistir. Kurum tarafindan verilen konut kredisi tavani;

1964 yilinda 40.000 TL

- 1976 " 150.000 TL
- 1979 " 450.000 TL
- 1980 " 600.000 TL
- 1983 " 900.000 TL

olarak belirlenmistir. Bu kredilerde, 85 mZ'den klicik konutlar ic¢in
18 y11 vade, 85-100 m? arasindaki konutlar i¢in ise 14 y11 vade Ong0-
riilmiis, her tir konut icin istenen %8'1ik kredi faizi 1983'te %9'a
cikariImistir.

1967 y1lina kadar, her isc¢iye ac¢ilacak kredinin, o iscinin ay-
11k gelirinin licte birinden fazla taksit ddemesini gerektirmeyecek
d1clide olmast kosulu aranmis ve bOylece isc¢inin mali gliclinii asan ko-
nutlara yonelmesi onlenmek istenmis, ancak is¢iler alabilecekleri en
yluksek krediyi almay1 slirdirmiisierdir. Bu kosulun 1967 yi1linda kal-
diriimasiyla yanlis bir uygulama ve edilim yasallasmistir.

SSK Konut Kredisi Yonetmeliginde, 12.7.1978 tarih ve 16344 sa-
yili Resmi Gazete'de yayinlanarak yapilan bir dedisiklikle sigortali-
lara, kooperatif kurma kosulu aranmaksizin ferdi konut kredisi verme
karari alinmis, ancak bu karar uygulanmamistir [80]. Toplu konut
mevzuatina gore SSK sigortali ve kredileri, gerek ferdi kredi gerek-
se kooperatif kredisi kullanmak yoluyla Toplu Konut Fonu'ndan kredi
alabilmektedirler. Bu yiizden, Calisma ve Sosyal Glivenlik Bakanlig1
1.1.1985 tarihinden itibaren SSK tarafindan verilen kredileri dondur-
mustur. Bu tarihe kadar Kurum'a kredi basvurusunda bulunup haksahip-
1i§i onaylanan kooperatifler kredi alimina devam etmislerdir.

1984 y111 sonu itibariyle SSK kredilerinin yillara ve uygula-
ma sekline gore dagi1im1 Tablo 3.3. ve Tablo 3.4.'de verilmektedir

[81].



- 83 -

TABLO 3.3. SSK Konut Kredilerinin Yillar Itibariyle Dagilimt

KREDI ACILAN KONUT ACILAN KREDI
YILLAR KOOP. SAYISI SAYISI (Milyar TL)
1978 oncesi 2.869 119.344 11,1
1978 294 15.978 6,8
1979 299 19.635 9,9
1980 201 12.447 9,8
1981 243 13.150 12,9
1982 74 4.781 3,2
1983 55 4,035 4,6
1984 117 9.354 13,0
TOPLAM 4,152 199.234 71,4

TABLO 3.4. SSK Tarafindan Ac¢ilan Konut Kredilerinin Uygulama Sekline
Gore Dagilimi

KOOPERATIF KONUT ACILAN KREDI

SAYIST SAYISI  (Bin TL)

Banka araciligiyla 279 15.014 511.159
Mliesseseler araciligiyla - 2.196 16.916
Sandiklar araciligiyla - 2.094 17.519
Kurum toplu konutlari - 10.505 2.811.189
Kooperatifler araciligiyla 4,152 199.234  71.549.761
(1962'den sonra)

TOPLAM 4,431 229.043 74.906.544

19.6.1986 tarih ve 19139 say111 Resmi Gazete'de yayinlanan
3300 say1l1 Kanun'la, 4792 say111 Kurulus Kanunuhun 20. Maddesinin
(d) fikrasi: "Sigortalilar ile Kurumdan malulliik ve yaslilik aylig1
veya slirekli tam is goremezlik geliri almakta olanlara Toplu Konut
ve Kamu Ortakl1§r Idaresi kanali ile konut yapimi icin yonetmelikte
belirlenecek esaslar dahilinde ikrazlarda bulunmak" seklinde degis-
tirilmis ve Haziran 1986'dan itibaren de uygulamaya baslanmistir.

Bundan baska, 1.4.1988 tarih ve 19772 say1l1 Resmi Gazete'de
yayinlanan bir kararla, insaat seviyesi %70'e gelmis kooperatiflere
500.000 TL tamamlama kredisi olanagi saglanmis ve bu artis kismina
%20 faiz uygulanmasi Ongorulmistiir.
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3.1.3.3. ORDU YARDIMLASMA KURUMU KONUT KREDILERI VE UYGULAMALARI

Ordu Yardimlasma Kurumu 1961 ytlinda 205 sayili Kanun'la kurul-
mus bir sosyal giivenlik kurulusu olup, konut kredileri vermek ve top-
Tu konut yapmak suretiyle konut piyasasinda faaliyet gdstermektedir.

OYAK tarafindan 1963'ten itibaren verilen konut kredilerinden
yararlanmak i¢in 20 y11 fiili hizmet yapmis olmak Ongbrilmistiir. Bu
krediler, konut yapim bedelinin %90'in1 karsilamak lizere %5 faiz ve
15 y11 vadeyle verilmistir. OYAK ferdi kredi taleplerini karsilama-
nin yaninda, Uyelerinin kuracadi ve ortak sayisi 20'den az olmayan
konut kooperatiflerine de kredi vermistir. Kullandirilan OYAK kredi-
si toplami, 1984 y111 sonu itibariyle 7,1 milyar Tliradir.

1984-1988 y1l1lart arasinda ise, 3012 kisiye ferdi olarak top-
lam 6.055.215.000.-TL, 3530 kooperatife toplam 6.494.690.000.-TL ve
1744 kurum konutuna 5.157.733.000.-TL olmak lizere toplam
17.707.638.000.-TL kredi Gdemesi yapilmis, bundan baska 1966 yilin-
dan 20.170.1988 tarihine kadar Kurum kaynaklarindan toplam 2832 konut
yaptirilarak iyelerine teslim edilmistir [82].

3.1.3.4. BAG-KUR KONUT KREDILERI

1970'Terin basinda 1479 say111 Kanun'la kurulan BA&-KUR, bu Ku-
rulus Kanunuhun 16. Maddesinin (d) bendi uyarinca Kuruma bagli esnaf
ve bagimsiz calisanlara konut kredisi verme olanagdi bulmus ve 4.10.
1979 tarihli bir yonetmelikte bu uygulamay1 ylrirliude koymustur. Bu-
na gore, yurt i¢inde kendisine, esine ve velayeti altinda bulunan co-
cuklarina ait oturmaya elverisli konutu ya da konut yapacak arsas1
bulunmayan en az 5 y1111k sigortalilara; nlifusu 10.000'i gecen yer-
lerde ve i1 ve ilce merkezlerinin belediye sinirlari i¢inde kalan
alanlarda, 100 m2'y1 gecmeyen konutlar yapmak lizere en az 15 ortakli
bir konut kooperatifi kurmak kosuluyla, yapim maliyetinin %80'ini
gecmeyecek sekilde 15 y11 vade ve %5 faizle konut kredisi verilmis-
tir. BA&-KUR tarafindan verilen kredilerde; kalkinmada Oncelikli yo-
relerde bulunan, dodal afetlere ugramis bolgelerde kurulan ve yapim
kesif bedelinin %25'ini tnceden biriktirerek bankada bloke etmis olan
kooperatiflere oncelik taninmistir. Bu uygulamada 1976-1980 yillar:
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arasinda 244 kooperatifin 8949 ortagina 1.329.170.438.~TL kredi tah-
sis edilmistir [83].

14.3.1985 tarih ve 3165 say111 Kanurla yukarida sbzli edilen
Kanun maddesinde dedisiklik yapi1imis ve BAG-KUR tarafindan verilen
konut kredileri durdurulmustur.

3.1.3.5. EMEKLI SANDIGI UYGULAMALARI

Emek1i Sand1g1'nin da, SSK'da oldudu gibi memurlara ya da on-
larin kuracaklari konut kooperatiflerine kredi vermesi stz konusudur.
Ancak Emekli Sandigi elindeki kaynaklari en verimli alanlara yatirmis
olmak i¢in daha cok otel ve ishani1 yapimina yonelmis ve konut sorunu-
na i1gi gdstermemistir. Emekli Sandigi'nin bu konudaki tek katkisi,
gecekondu bdlgelerinin sorunlarini ¢dzmek i¢in imar ve fskan Bakanli-
§1'nin emrinde kurulmus olan fona, 1967 yilindan itibaren yilda 30
milyon 1ira Gdemekten ibaret kalmis, bu ddemeleri de 1970'Tlerin ilk
y1llarindan baslayarak durdurmustur [84].

3.1.3.6. BANKA KONUT KREDILERI

Konut politikasinin uygulanmasinda, TEKB gibi kanunla ©zel go-
rev verilmis bankalarin disinda kalanlar, 7129 say1l1 Bankalar Kanu-
nu'nun 50. Maddesi uyarinca, ticaret amaciyla gayrimenkul alim sati-
miyla ugrasmaktan men edilmislerdir. Bu maddeye gdre bankalar, gay-
rimenkul yapim ve ticaretiyle ugrasan ortakliklara katilamazlar ve
bu konuda is yapan gercek ve tlizel kisilere kredi acamazlar. Ancak
insaat sektoriindeki durgunlugun giderilebilmesi i¢in, Bakanlar Kuru-
Tu 1979 y1linda bir Kanun Hiikmiinde Kararname (KHK/38) cikararak Kanu-
nun bu maddesini degistirmis ve kendisine ya da esine ait konutu ol-
mayanlara sat1imak ya da kiralanmak iizere, nlifusu 100 bini asan kent-
lerin belediye sinirlart1 ya da miicavir alanlari i¢inde, Imar ve Iskan
Bakan11§inca onaylanmis projeleri geredince toplu ve sosyal konut ya-
pacak kamu kuruluslariyla kooperatiflere ya da bunlarin mliteahhitle~
rine bankalar tarafindan kredi acma olanagd: saglanmistir [85].

Stmerbank bir ara, yapim maliyetinin %15%4ni gecmemek kosuluy-
la, calisanlarina 15 yi11 vade ve %6 faizle kredi acmistir. Bu
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kredilerden yararlanilarak yapilan 2300 konuttan %40't memurlarin,
kalan %60 ise iscilerindir. Ancak, Sumerbank topluluguna bagli tiim
memur ve iscilerin sayisi1 dikkate alindiginda, iscilerin yalniz %4'U-
niin bu yardimdan yararlandig: gorlimektedir [86].

Istanbul Emniyet Sand1§1 vadesiz tasarruf mevduati hesab1 ka-
rakterinde olusturdugu Yuva Tasarrufu hesabindan, basvuruda bulunan
ve belli kosullari yerine getiren herkese kademeli olarak ve en c¢ok
100 bin Tira olmak lizere kredi vermistir. Tirkiye Vakiflar Bankasi
ile Tirkiye Ugretmenler Bankasi'nin kurulus kanunlarinda ipotek kar-
s111§1nda kredi verebileceklerine dair hiikim olmasina ragmen, T. Va-
kiflar Bankasi bu uygulamayi dar kapsamli tutarak yayginlastirmamis,
T. Ugretmenter Bankas1 ise kurulus yi1llari disinda bbyle bir uygula-
maya girmemistir [87].

3.1.3.7. ARSA OFISI'NIN UYGULAMALARI

Arsa Ofisi, 1969 y1linda 1164 say111 Kanunla, Iimar ve Iskan
Bakanligtha bagdli bir genel midiirltk olarak kurulmustur. Bu Ofis‘'in
amac1, arsalardaki asiri fiyat artislarini ve spekiilasyonu Gnlemek;
arsa piyasasinda diuzenleyici alwm satimlar yapmak; konut projeleri,
sanayi bolgeleri, turistik tesisler ve kamu hizmetleri ic¢in gereken
kamulastirma islemlerini gerceklestirmektir. Ancak Ofis'in faaliyet
gosterdigi ekonomik dizgenin niteligi ve buna bagdli olarak elindeki

-----

-----

Arsa Ofisi Kanunuha gbre Bakanlik, gerekli gordligi Hazine ar-
salarini isteyebilecedi gibi, belediyelere Hazine'den gecmis olmakla
birlikte, herhangi bir hizmete ayrilmamis olan arsalar da, bedelleri
odenerek bu Ofis'e gececektir. Hazine arsalarinin hizla kamu milki-
yetinden ¢ikarildi§r lUlkemizde Ofis'in Hazine'den arsa alabilmesi
son derece glictlir. Ute yandan Maliye Bakanl1§1 Ofis'e verdigi arsa-
Tarin karsi11§in1 O0fis'in sermayesinden kesmekte; Ofis'in Gzel kisi-
Terden arsa satinalma ve suf'a (Onalim) hakkini kullanma olanagini
s1nirlamaktadir.

Arsa 0fisi‘nin yetkilerinin bliyik bir bolimii, arsalarin satis
kosullari ile ilgilidir. Kanunla Ofis'e elindeki arsalari kiralama
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yetkisi de verilmis, -ancak Ofis bu yetkiyi hemen hemen hi¢ kullanma-
mistir.

Kurulus Kanununun 8. Maddesine gbre, Hazine, belediyeler, il
gzel yonetimleri ve Vakiflar gibi kamu kuruluslari, satisa ¢ikaracak-
lart arazi ve arsalarini Ofis'e bildirerek Oncelikle Ofis'in satin
almasina olanak sadlamak zorundadirlar. Fakat sozii edilen kurulus-
lar, kanunun bu hikmine uymaya Gzen gdstermemekte, Gte yandan Ofis de
mali olanaklarinin yetersizligi ylzlinden, bu arsalardan satin alip
stok yapamamaktadir. Bundan baska tim kamu kuruluslari, arsa ve ara-
zi gereksinmelerini Ofis'e bildirmek ve bu gereksinmelerini Ofis
eliyle karsilamak zorundadirlar, fakat bu hiikiim uygulamada islememek-
tedir,

Arsa Ofisi tarafindan kamu tlizel kisiligine sahip kuruluslara
sat1lacak arsalarin, bu kuruluslarca Ug¢linci kisilere satilamayacags
hiikmii Kanun'da yer almaktadir. Ancak bunun siniri, o arsalar lizerin-
de yap1 yapilmasidir. Yapi tamamlandiktan sonra arsayla birlikte sa-
t1s1 onleyen bir sinirlama yoktur [88].

Arsa Ofisi'nin calismalariyla ilgili sayisal verilere ulasmak
mimkiin olmamistir. Bununla birlikte, Ofis'in kurulus amaclarini ger-
ceklestirmekte ve istenen sonuclari elde etmekte giigluk cektigi soy-
lenebilir.

3.1.3.8. DEVLET MEMURLARI KONUT EDINDIRME YUNETMEL1&1

20.6.1979 tarihinde ¢ikarilan bu yonetmelide gbre, 657 sayill
Devlet Memurlart Kanunu'nun Ek Geg¢ici ve 1877 sayi111 Kanunun 2. Mad-
desiyle degisik 20. Maddesine dayanilarak, memur ayliklarindan kesi-
Ten MEYAK kesintilerinin dortte birine kadar olan bolUmliniin:

- Sosyal konut liretecek konut kooperatiflerinin kredi verilerek des-
teklenmesi,

- - Kamu kurulusTariyla devlet sirketlerince Uretilen hazir konutlar-
dan edinmek isteyen memurlara konut kredisi verilmesi,

- Kamu arsalari lizerinde kiralik konut yaptirilarak rotasyon yonte-
mine gore kullanilmasi,
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- Yeni yerlesim alanlarinda arsa ve arazi alinmasina ve altyapi hiz-
metlerine yardim edilmesi

ama¢lari icin kullanilmast OngSriilmiistir.

MEYAK konut yardimlarindan yararlanmak isteyen devlet memurla-
rina; ayliklarindan en az 5 y11 siireyle MEYAK kesintisi yapiimis ol-
mas1 ve bir konut kooperatifine lUye olma ya da yeni yerlesme bolgele-
rinde kamu kuruluslari ya da devlet sifket1erince tiretilen konutlar-
dan alma kosu]unu da getiren yonetmelik kooperatiflere Oncelik tani-
mi1s, ancak kooperatifler icinde de Gncelik siralamasi yapmistir. Bu
siralama;

- Ozel olarak arsa edinmis olanlar,
- Yeni yerlesme alanlarinda kendilerine arsa tahsis edilmis olanlar,
- 775 sayil1 Kanundan yararlanarak arsa edinenler

seklindedir.

Bu yonetmelik, MEYAK kesintilerinin 1982 yi111 baslarinda kal-
dirilmas1 sonucunda uygulanma olanadi bulamamis, yalniz 178 konut
kooperatifine 1979-1980 yillarinda 3 milyar lira dolayinda kredi ve-
rilmistir. [89].

3.1.3.9. 2487 SAYILI TOPLU KONUT KANUNU

Olkemizde ortaya ¢ikan konut a¢iginin biiylik boyutlara ulasma-
s1, hikiimetleri bu soruna ciddi olarak edilmek zorunda birakmis, bu
amacla pek cok yasal diizenlemeye gidilmistir. Bu calismalarin yarat-
t1§1 birikim 2487 say111 Toplu Konut Kanunu'nu dogurmustur,

10.7.1981 tarih ve 17396 say111 Resmi Gazete'de yayinlanarak
yurlrlide giren bu Kanun'la ongoriilen hizmetlerin gerceklestirilmesi
icin bir Kamu Konut Fonu olusturulmustur. Kanun ayrica toplu konut-
larin neler oldugu konusuna da ac¢iklik getirmistir. Kanuna gore top-
Tu konut, imar plani onaylanmis ve yap1ma hazir hale getirilmis yer-
lerde en az 200 birim, yeni ag¢ilacak ve yliz6l¢limii en az 15 hektar
olan yerlesim alanlarinda yapilacak 750-1000 birim konut ile bunla-
rin ortak kullanilan tesis ve alanlari ile isyerleridir. Kanun'da
gecen konut sozciiglinlin sosyal konut anlaminda oldugu belirtilmis ve
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sosyal konut, toplumun yasam kosullarina, sosyal yapisina, orf ve
adetlerine uygun, diisiik maliyetli ve brut alani 100 mz'yi gecmeyen
konut olarak tanimlanmistir.

2487 say111 Toplu Konut Kanunu, gerek konutla ilgili olarak
¢ikarilan i1k mustakil kanun olmasi, gerekse konut sorununa konulan
teshis ac¢isindan tnem tasimaktadir. Ancak Kanun'un bazi acilardan
yetersiz olusu istenen basari dlizeyine ulasmasini engellemistir.

Bu eksikliklerden birincisi, toplu konutu finanse etmek ic¢in
kurulan Kamu Konut Fonu'nun kaynaklarinin Genel Biitceye dayandiriima-
s1d1r. Bundan baska, konutlarin yapiminin ya da yaptirilmasinin imar
ve tskan BakanligrTna birakiimasi, toplu konutculugu sadece devlete ve
kooperatiflere ylikleyerek bu konuda biiylik bir deneyim ve potansiyeli
olan 0zel sekttriin devre dis1 birakilmasi, Kanun'un amacina ulasmasi-
na engel o]mustUr. Bolim 2.1.3.2.'deki Tablo 2.14 incelendiginde, bu
uygulamanin konut liretiminde onemli bir canlanma saglamadigi goriil-
mektedir. Bu kanunla istenen sonuclarin elde edilememesi 2985 say1li
Toplu Konut Kanunu'nu dodurmustur.

'3.2. 1984 SONRASI UYGULAMALARI

Ikinci bolimde soz edilmis olan, konut piyasasi bilesenlerinin
kendi 0zelliklerinden ve piyasa dinamiginden kaynaklanan sorunlarin
yani s1ré, 3.1.'de anlatiian gecmis donem uygulamalarinin yetersizli-
gi, Ulkemizi bliylik bir konut acigir ile karsi karsiya birakmistir.
1984 y1lindan itibaren, basta 2985 sayi111 Toplu Konut Kanunu olmak
Uzere, cesitli uygulamalar yiiriirllige konarak konut sorununun c¢oziim-
lenmesine calisiImistir. Bu btllimde, 1984 yi1lindan itibaren ylrirlu-
ge konulan ve blylik bir bGllmii halen uygulanmakta olan politikalar
~incelenecektir.

3.2.1. 2985 SAYILI TOPLU KONUT KANUNU

2.3.1984 giin ve 2985 sayil1 Toplu Konut Kanunu'nun amaci; ko-
nut gereksinmesinin karsilanmasi, konut insaati yapanlarin tabi ola-
cag1 usul ve esaslarin diizenlenmesi, lilke kosullarina ve malzemeleri-
ne uygun endistriyel insaat teknikleri ile arac ve gereclerin gelis-
tirilmesidir.
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Bu Kanun'la ongOriilen hizmetlerin gercgeklestirilebilmesi i¢in
T.C. Merkez Bankasi nezdinde olusturulan TopTu Konut Fonu, 2487 sayi-
11 Kanun'la kurulmus olan Kamu Konut Fonu'nun bakiyesini devralmis,
ayrica Kanun'da belirlenen cesitli kaynaklarla beslenerek Genel Blit-
ce'den'ba§1ms1z hale getiriimistir. Toplu Konut Fonu 'nun kaynaklari;

- Yerli Tekel maddelerinin istihsal vergisinden alinan miktardan,

- Akaryakit satis fiyatlarindan alinan ylizdeierden,

- Diger kanun ve kararnamelerle Toplu Konut Fonu i¢in verilmesi &ngo-
riilen paralardan,

- Yurt disina c¢ikanlardan alinan doviz karsi11§1 meblaglardan,

- Kredi geri Odemelerinden,

- Fon'a kaynak saglamak amaciyla c¢ikarilan Hazine kefaletli tahville-
rin satisindan elde edilen gelirlerden,

- Fon'a yapilacak bagis ve yardimlardan,

- Hazine arsalari lizerine yapilan konut ve isyerlerinin arsa maliyet
bedellerinin en ¢ok %25'ine kadar alinacak katilim paylarindan,

- Fon'a acilacak kredilerden,

- Tekel Idaresi'nin ithal ettigi maddeTerden alinan fonlardan

olusmaktadir [90].

Fonun ne sekilde kullanilacadi ise bir Tiiziik'le saptanmistir.
Tiizie gore Toplu Konut Fonu'nda biriken kaynaklar;

- Toplu konut kredisi, ferdi kredi ve yatirim ve isletme kredisi,
- Konut kredisi faiz farki (siibvansiyon),

- Toplu konut i¢in arsa temini ve bunun ic¢in gereken harcamalar,
- Konutla ilgili arastirmalar ve bunun i¢in gereken harcamalar,
- Turizm altyapilari,

- Kaynak temini amaciyla c¢ikarilacak tahvil giderleri,

- Kanunun uygulanmasindan dogan vergi, resim ve harg¢lar,

- Idare'nin biitcesine ayrilacak pay,

- Esnaf ve sanatkarlara isyeri yapimi icin acilacak krediler,

- Afet bolgelerinde yapilacak konutlarin finansmani,

- Koy konutlarinin finansmani ve kredilendirmesi

icin kullanilir [91],[92].

Toplu Konut Fonu'na kuruldugu glinden Haziran 1991 sonuna kadar
sadlanan kaynak toplam 8 trilyon 592 milyar liradir. Bu mebladdan;
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- Konut kredisi olarak 5 trilyon 612,4 milyar lira,
- Konut projeleri uygulamalari i¢in 2 trilyon 936 milyar lira,
- Oteki harcamalar ic¢in 43,5 milyar lira

odeme yapilmistir. Bu tarihe kadar Toplu Konut Fonu kredilerinden
yararlanan konut sayis1 ise 841,987'dir [93]. Bu kredilerin Subat
1991 sonu itibariyle dagilimi Tablo 3.5.'de verilmektedir.

Tuziiglin uygulanmasini saglamak amaciyla hazirlanmis olan Top-
Tu Konut Kanunu Uygulama Yonetmeligi'nin amac ve kapsami; toplu konut
iskan sahalarinin tespiti, insaata hazir hale getirilmesi, kredilen-
dirme ve Fon'un diger kullanim alanlarina iliskin esas ve usullerdir.
Yiirtitme sorumlulugu 29.2.1984 giin ve 2983 sayi11 Tasarruflarin Tesvi-
ki ve Kamu Yatirimlarinin Hizlandirilmas1 Hakkinda Kanun geregince
kurulmus olan ve daha sonra Kamu Ortakl1d1 Idaresinden ayrilan Toplu
Konut tdaresine verilen bu ybnetmelikte, uygulamada ortaya ¢ikan ak-
sakliklarin giderilmesi ve konut yapimindaki maliyet artislarina bag-
11 olarak kredi miktarlarinin yeniden diizenlenmesi amaciyla zaman za-
man dedisiklikler yapiimistir. Bu dedisiklikler;

17.1.1985 tarih ve 18638 sayili,
28.4.1985 tarih ve 18738 sayili,
17.2.1986 tarih ve 19022 sayili,
12.2.1987 tarih ve 19370 sayili,
30.5.1989 tarih ve 20180 sayti1

Resmi Gazete'lerde yayinlanmistir.

Bu yonetmelikler uyarinca;

- Toplu konut ferdi kredileri,

- Konut ferdi kredileri,

- Konut kooperatifleri, konut kooperatif birlikleri ve sosyal yardim-
lasma kurumlari kredileri,

- Altyapt ve sosyal tesis kredileri,

-~ Turizm altyapilari ve arastirmalar,

- Afet konutlari,

- Sanayi siteleri,

- Koy konutlari,

- Yurtdisindaki vatandaslara konut kredileri

icin kaynak saglanmaktadir.
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30.5.1989 tarihli olanin disindaki yGnetmeliklerde 150 mz'ye
kadar olan konutlara kredi verilmis, ayrica konut sahibi olan kisile-
rin ikinci ve dider konutlari da kredilendirilmistir. Krediden ya-
rarlanabiimek icin Turkiye Emlak Kredi Bankasi'nda bir Alici Pay1 He-
sab1 actirilarak, talep edilen kredi miktarina gore belirlenmis olan
belli bir meblagin yatirilmasi ve en az 6 ay beklenmesi Ongoriilmiistiir.
Alic1 Payi Hesabtna faiz verilmemistir. Verilen kredilere ise sabit
faiz uygulanmis, geri Odemede sabit aylik taksitlerle geri Gdeme ve
her y11 artan aylik taksitle geri Odeme olmak lizere iki secenek su-
nulmustur. Geri Odemeye ise, hazir konut alinmasi durumunda kredinin
kullanilmasindan 1 ay sonra, yapilmakta olan konutlarda ise yapimin
tamamlanmasindan 3 ay sonra baslanmasi tngbriilmis, ayrica geri Sdeme-
ye baslama sliresinin, yapim bitsin ya da bitmesin 3 y111 gecemeyece§i
belirtilmistir. Bankanin tesis edecegi ipotedin tutart, kullanilan
kredinin %50 fazlasi olarak saptanmistir. 30.5.1989 tarihli YBnetme-
lik, bu ve baska konularda yenilikler getirmistir. Bu ydnetmelikle
yapilan dedisiklikler asagidaki gibi Gzetlenebilir.

- Kredilendirilecek konutlarin alan1 100 m2 ile siniriandirilmistir.

- Al1c1 Payr Hesabtna gereken paranin yatirilmasindan sonraki bekleme
sliresi 6 aydan 1 y1la ¢ikariimistir,

~ Alic1 Payr Hesabina faiz uygulanmasi ve bu hesaba yatirilmasi gere-
ken miktarin tamamlanmasinda bu faiz gelirlerinin de dikkate alin-
mas1 ongoriiimustiir.

~ Kredi kullanarak edinilecek konutun bulundugu i1 sinirlari icindeki
iskana uygun alanlarda, kredi isteklisinin kendisine, esine ya da
velayeti altindaki cocuklarina ait baska bir konutunun olmamast ve
kredinin aile bir1igi esasina gbre bir kere ku11an11mas1 kosulu ge-
tirilmistir,

- Kredilerin geri 0denmesinde, baslangi¢c taksidinin belirlenmesi ig¢in
memur maas artislarina endeksli bir plan, ayrica krediye kullanma
ve geri ddeme siiresinde uygulanacak faizlerde Genel Fiyat Artis Ora-
ntna endeksli ve idarece belirlenecek bir oran dngdriilmis, kredi ge-
ri Gdeme sliresi ise en fazla 20 y11la sinirlandirilmistir,

- Konutlar lizerinde tesis edilecek ipotedin tutari bankanin inisiya-
tifine birakiimistir. Halen bankalar kullanilan kredinin %100 faz-
las1 lizerinden ipotek tesis etmektedirler.

~ Yapim1 sliren konutlarda kredi geri Gdemesinin, yapimin tamamiandi-
ginin ve iskana hazir hale geldiginin banka tarafindan tespit
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edildigi tarihten bir sonraki ayin 18. glinli baslamas1 ©Ongoriilmiis
ve ayrica bu slrenin ilk hakedis odemesinin yapi1di1§1 tarihten iti-
baren 18 ay1 gecemeyecedi belirtilmistir.

- Fon'dan ag¢ilacak kredilerden yararlanilarak yapilan konutlarda
T.S.E. belgeli yapt elemant ve malzemesi kullanilmasi zorunlulugu
getirilmistir.

- Toplu konut yapiminda Uygunluk Belgesi basvurusu sirasinda cevre dii-
zenlemesi uygulama projesi istenmesine baslanmistir.

- Kontrolluk teskilatinin kurulmasi ve hakedis diizenleme esaslari be-
TirTenmistir.

Yine 30.5.1989 tarihinde yayinlanan 89/1 sayili teblig ile,
bu tarihten once insaat ruhsati alinmis ve insaatina baslanmis olmas1
89 arasinda kalan konutlara da kredi basvurusunda bulunma ve aranan
niteliklere sahip olmalari durumunda kredi alma olanagi saglanmis,
bunlara verilecek kredi miktarlari insaat diizeyine gore belirlenmis-
tir.

1984 'ten Subat 19971 sonuna kadar Fon'dan finanse edilen konut-
larin yi1llara ve kredi tlirlerine gore dagi1imi Tablo 3.5.'de verilmis-
tir [94]. Bu dbnemde kredilendirilen konut sayis1 825.107'dir. Oysa
Tablo 2.8.'de ayni1 donemdeki konut gereksinmesinin 2.185.000 birim ol-
dugu goriilmektedir. Baska bir deyisle, Fon'dan kredi a¢ilan konut sa-
y1s1 gereksinmenin yaklasik %38'i kadardir. Fon'da biriken kaynakla-
rin gereksinmenin tlmiinli karsilamasini beklemenin gerc¢ekci bir tutum
olmayacagil aciktir. Ancak Fon'un isleyisindeki bazi aksakliklarin dii-
zeltilmesiyle bu kaynagin daha akilci bir sekilde kullanilmasi ve da-
ha fazla sayida konutun kredilendirilmesi mumkiin olabilir. Fakat da-
ha once bu aksakliklarin ortaya konmasi gereklidir.

Fon'un gelir kaynaklarinin %27'si akaryakittan, %34'U yerli
ve yabanci Tekel maddelerinden, %17'si ithalattan ve %6's1 da yurt
disina ¢ikanlardan alinan fonlardan olusmaktadir [95]. 1970'1i yi1-
lardakine benzer bir akaryakit sikintisinin yasanmasi, doviz darboga-
zina girilmesi ya da hiikiimetierin ekonomik politikalari geregince it-
halatin daraltiimasi, vb. nedenler Fon'da biriken meblaglarda azalma-
ya yol acabilir. Bu ylizden Fon'un gelirlerinin rastlantisal oldugunu
soylemek mimkUndiir.
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Fon'da biriken kaynaklarin %50'si devlet biit¢cesine, %10'u Sos-
yal Yardimlasma Fonu'na ve %3-6's1 da baska fonlara aktarilmakta,
boylece konut kredileri i¢in geriye yalniz Fon'un %34'U kalmaktadir.
Idare bu bakiyenin ¢ogunu kendi yaptirdi1gi konutlara aktarmaktadir.
Idare 1990 yilinda kendi yaptirdigr 7265 konuta 151,2 milyar liray,
buna karsilik kooperatiflerin yaptirdigi 264.718 konuta ise 110 mil-
yar 1ira kredi vermistir [96]. Baska bir deyisle, aktarilan kaynak
tdarelce yaptirilan konutlarda birim basina yaklasik 20,8 milyon lira,
kooperatif konutlarinda ise birim basina yaklasik 415 bin lira, yani
bir ildare konutunun %2'sidir. Idare tarafindan yaptirilan konutlarin
cogunlukla 100 m'nin tizerinde oldugu ve liks sayilabilecek malzeme
ile yap11d1gd1 bilinmektedir. Dolayisiyla Idarénin daha cok list ge-
1ir gruplarina yonelik olan kendi konutlarini finanse ettigi gorlil-

mektedir.,

Fon'dan sagdlanan kredilerin konut maliyetleri ic¢indeki pay1 gi-
Cesitli konut bliylkliklerinin Tablo 2.16'daki
verilere gore hesaplanmis maliyetleri ile bu konutlara cesitli yonet-

derek azalmaktadir,

meliklerle verilen krediler ve bu kredilerin maliyet icindeki pay1
Tablo 3.6. ve Tablo 3.7.'da verilmektedir. Burada dikkat edilmesi
gereken nokta, bu kredilerin Alici Payr Hesabina yatirilmasi gereken
meblagin tamamlanmasi ve bekleme siiresinin sona ermesi kosulu ile
kullandiri1digtr ve 30.5.1989 tarihli Yonetmelige kadar Alici Pay1 He-
sabtna faiz uygulanmadigidir. Bu sire icinde gerek Alici Pay1 Hesa-
bthin, gerekse kredinin enflasyon karsisinda kaybettigi deder ve ma-
liyetlerdeki artis dikkate alind1g1 takdirde, kredinin maliyet icin-
deki payinin Tablo 3.7.'deki degerlerin daha da altina diisecedi ile-
ri sliriilebilir.

TABLO 3.6. Toplu Konut Fonundan Verilen Konut Kredisi Limitleri (TL)

YILLAR < 40m?  41-60m2  61-80m2  81-100 m?  101-150 m?
1984  1.750.000 1.750.000  2.250.000 2.750.000  3.250.000
1985  1.750.000 1.750.000 2.250.000 2.750.000  3.250.000
1986 2.000.000 2.000.000 2.500.000 3.000.000  3.500.000
1987  2.500.000 2.500.000 3.000.000 3.500.000  3.750.000
1988 4.500.000 4.500.000 4.500.000 4.500.000  4.500.000
1989 12.000.000 15.000.000 15.000.000 15.000.000 -

fdare 1989 yi1lindan 1991 yi1lina kadar kredi Timitlerini artir-

mami1s, ancak 20.9.1991 tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan bir teblig
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ile, 27.3.1989-30.6.1989 arasinda bankalara basvurarak konut kredisi
acilan ve insaat diizeyleri %75 ile %89,99 arasinda bulunan koopera-
tiflere 10 milyon liralik ek kredi olanagr saglamis, ayrica 16.10.1991
tarihinde konut basina 2,5 milyon Tira olan altyapi kredisini 5 mil-
yon Tiraya ylikseltmistir.

Ac1lacak kredi Timitinin belirlenmesindeki tek ©l¢lit konutun
buylk1tuglidir. Kredi isteklisinin gelir durumu, dolayisiyla krediye
gercekten gereksinme duyup duymadidr ya da alinan krediyi geri Odeye-
cek mali giliclinlin olup olmadi1gt arastirilmamaktadir. Buna, kredi is-
tekTisinin almak istedigi konutun ekonomik giiciine uygun olup olmadi-
dinin arastirilmas1 da dahil edilebilir. Konut blyuklugl arttikca
kredi/maliyet oraninin dismesi kiicik konutu Gzendirmeye yoneliktir.
gore dagi1imi incelendiginde bu konutlardan %60'inin 81-100 mZ, %31,8'
inin de 101-150 m¢ oldugu gdriilmektedir. 80 m2'den kiclik konutlarin
oran1 ise sadece %8,2'dir. Buna karsilik kredi kullananlarin %39'u
memur, %32'si isci, %5'i ise emeklidir [97]. Bu verilere dayanarak,
dar gelirli gruplarin odeme giiclerini asan bliylik konutlara yoneldik-
leri ve kredi geri doniislerinde odeme glicliigi i¢ine dismelerinin bu-
ylik bir olasi11k oldugu sBylenebilir. Bu sayisal verilerin bir diger
yorumu ise, biiylik konutlari talep eden memurlarin Ust diizey bilirokrat-
Tar oldugu, is¢ilerin ise sosyal glivenlik kuruluslarina badli olmak-
la birlikte, beyaz yakalt tabir edilen kesimden olduklari, dolayisiy-
la dar gelirli gruba dahil edilmelerinin yaniltici oldugu seklinde
yapilabilir.

Alic1 Pay1 Hesab1l uygulamasinin amaci, bireylerin ozkaynakla-
rin1 harekete gecirerek konut piyasasina akmasini saglamaktir. Ancak,
2.3.1.1. ve 2.3.1.2.'de sz edildigi gibi kisi basina gelirin diisiik
ve gelir dagiTmminin bozuk oldugu tlkemizde, bireylerin bu yolla pa-
ra biriktirmesi bliylik glicliiklerle gerceklesmektedir. Alic1 Payi He-
sabtna yatirilmas1 gereken meblagin tamamlanmasindan sonra bir yil
beklenmesi, ve bu paranin krediyle birlikte, ancak oblir Ozkaynaklar-
la yap1 %20 diizeyine getirilince kullanilabilmesi, bu paralarin enf-
Tasyon karsisinda dederinin korunmasti sorununu giindeme getirmektedir.
Son y6netmelikle Al1c1 Payt1 Hesabtna faiz uygulanmaya baslamistir.
Fakat bu paranin mumkiin olan en kisa zamanda yapiya donlistlriiimesi pa-
ranin dederini belirlenecek olan faiz oranindan daha iyi koruyacaktir.
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Kredinin kullanilmasindan sonra 18 ay icinde, yap1 bitsin ya
da bitmesin, geri Odemelerin baslamast1 Ongdriilmektedir. Bu hiikiim ya-
pim sliresinin 18 aya sigdiriimasini Gzendirir niteliktedir. Ancak
ekonomik glicliklerden otiirli ileri yapim yontemlerinin kullanilamamasi,
dolayisiyla Uretimin ¢ogunlukla geleneksel ybntemlerle gerceklesmesi
karsisinda, geri Odemenin bu denli kisa bir siire sonunda baslamas1
kredi kullanan kisinin Gdeme glicliniin zorlanmas1 sonucunu doguracaktir.

Geri ddemede uygulanacak faizin memur maas artis orani ve ge-
nel fiyat.artis oranina endekslenmesi, Fon'u enflasyon karsisinda eri-
mekten korumay1l amaclayarak alinmis bir onlemdir. 1989 Yonetmeligine
gore alinan kredilere geri Odemelerde 1990 yilinin ilk alt1 ayr i¢in
%30, ikinci alt1 ay1 i¢in de %25 faiz uygulanmis ve bUylece bilesik
faiz orani %62,5'u bulmustur. Buna gore 1989'da 10 milyon lira kredi
alan bir kisinin 1991 y111inda geri Gdemesi gereken miktar 25 milyon
390 bin Tira olmustur [98]. Bu durumda kredi kullanan kisilerin codu
dgnem1i bir ddeme glclugli icine diismektedirler.

Kredi. 1Timitleri meblad olarak belirlenmektedir. Ayrica kredi
dagitiimasinda. kredi isteklisinin gelir durumu, konutun bulundugu yer
biitiin konutlar i¢in tek bir kredi modeli uygulanmaktadir. Kredilerin
yonelecedi gelir gruplari, meslek dallari, bdlgeler, konut tlrleri,
vb. saptanmamis oldugu icin Fon'un kaynaklari krediden yararlanan ke-
simin sinirlarini belirlemekte ve kredilerden ilk asamada Ust gelir

gruplari yararlanmaktadir. GOriildugu gibi, 30.5.1989 tarihli Yonet--——-——-

melik Onemli baz1 dedisiklikler dngormekle birlikte, konut sorunu
koklu bir ¢ozim getirmemistir.

D1s Ulkelerde uygulanan konut finansman modelleri incelendik-
ten sonra, ¢0zim Onerilerinin neler olabilecedi irdelenecektir.

3.2.2. FA1ZSIZ KONUT KREDiSI YONETMEL1&1

12.2.1987 tarih ve 19370 say111 Resmi Gazete'de yayinlanan yo-
netmeliklerde devlet memurlari ve diger kamu gdreviileri ile 506 sa-
y111 Kanuna tabi sigortalilara ve buniarin emeklilerine faizsiz ko-
nut kredisi agiImasina iliskin hiklimler getirilmistir.
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Bu kredilerden;

- 657 sayil1 Devlet Memurlari Kanunu'na gdre calistirtian ve hizmet
sliresi en az 10 y11 olan devlet memurlart ve difer kamu gorevlileri,

- 506 say111 Kanurfa tabi olarak calisanlardan, kredi talep tarihinden
geriye dogru en az 10 y11 sigortalir olup, bitiin sigorta kollarinda
en az 1800 giin prim ddemis olanlar,

- SSK'dan maliillik, yasli11k ya da slirekli tam isgoremezlik ayl1g1
alanlar

baglt bulunduklari kurulusun biitcesine her yi11 konacak kaynagin Toplu
Konut Fonu'na aktariimasi ile bir kereye mahsus olmak lizere yararla-
nirlar. Kredi, kendisinin, esinin ve velayeti altindaki ¢ocuklarinin
adina herhangi bir yerlesme yerinde tapuda kayitli konutu olmayanlara
Toplu Konut Fonu'ndan verilen kredi ile birlikte ve ayni esaslara go-
re kullandirilir.

Faizsiz Konut Kredisi Yonetmeligi'nin ilk yayinlandigr tarihte
750.000.-TL olarak belirlenen kredi tutari 26.2.1988'de 1.000.000.-TL'
ya yiikseltilmistir. 20.70.1988 tarihi itibariyle;

- 59.651 memur,
- 8.465 Kamu Iktisadi Tesebblisii mensubu,
- 24,003 sigortal

olmak lizere toplam 92.119 kisi bu krediden yararianmistir. Acilan
kredi tutari 63 milyar lira, yapilan 6deme ise 53 milyar liradir [99].
Faizsiz Konut Kredileri 1989 yilinda ikinci bir emre kadar durdurul-
mustur.

3.2.3. 3320 SAYILI MEMURLAR VE ISCILER ILE BUNLARIN EMEKLILERINE
KONUT EDINDIRME YARDIMI YAPILMASI HAKKINDA KANUN

Kisaca Konut Edindirme Yardimi olarak adlandirilan bu Kanuna
gore uygulamalar 17.1.1987 tarih ve 19344 say111 Resmi Gazete'de Uy-
-gulama Yonetmeligi'nin yayimlanmasindan sonra baslamistir.

3320 say1l1 Kanuna gore;
- Devlet memurlari ve kamu gorevlileri,
- T.C. Emekl1i Sandigi'ndan emeklilik ve mallilllik ayli1g1 alanlar,
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- 10 ve daha fazla sayida is¢i calistiran isyerlerinde calisan isc¢i-
ler,

-~ 506 ve 991 sayil1 Kanunlara gore emeklilik ve maluillik ayligr alan-
lar

talebe bagl1 olmaksizin Konut Edindirme Yardimi'ndan yararlandiriimak-

tadirlar. Evli ¢iftlerden, eslerden her ikisinin de yardima hak ka-

zanmas1 durumunda, yardim yalniz aile reisine yapilmaktadir. Sozles-

meli personel, yurtdisina slirekli gGreve atananlar bu gorevde kaldik-

lari slire i¢inde, kurum ya da isveren tarafindan tahsis ya da temin

edilmis konutlarda oturanlar burada oturduklari siirece ve emekliler-

den bagimsiz konutu olanlar yardimdan yararlanamazlar.

Yardmm slresi 180 aydir. Devlet memurlarina ve kamu gorevli-
lerine calistiklari kurum, emeklilere T.C. Emekli Sandigi, iscilere
isveren, yasli111k ve malul1lUk ayl1§1 alanlara SSK tarafindan,
1.1.1991'den itibaren gecerli olmak lizere yapilacak yardim miktari;

11k alty aylik donem i¢in ayda 17.500.-TL
ikinci alt1 aylik donem i¢in ayda 37.500.-TL

Uclincli alt1 aylik donem i¢in ayda 45.000.-TL
Dordlincli alt1 aylik donem icin ayda 58.000.-TL

Daha sonraki donemler ic¢in ayda 80.000.-TL'dir,

Yardimdan konut aliminda yararlanabilmek i¢in konutu bulunma-
yanlara en az 18 ay, konutu bulunaniara ise en az 36 ay slireyle yar-
dim yap1Imis olmas1 gerekmektedir. Bu kisiler bitmis ya da yapiimak-
ta olan konutlarin satin alinmas1 ya da Toplu Konut Fonu'ndan kredi
kullanarak edindikieri konutlarinin kredi borcunun geri odenmesi ama-
ciyla yardimdan yararlanabilirler. Ayrica kredi kullanim tarihine
kadar birikmis olan yardim ve faizi, Alic1 Payl Hesabtna yatirilmak
suretiyle de kullanilabilir. Yardim, kulianim alani 75 mz‘yi gecme-
yen konutlarin 60 m2'si i¢in kullandiriimaktadir.

Bu paralar Tlirkiye Emlak Bankasi'nda toplanmakta ve stz konu-
su hesaplara banka tarafindan alti ay vadeli mevduata uygulanan oran-
da faiz tahakkuk ettiriimektedir. Toplu Konut Idaresi bu paralari
Devlet Tahvili, Hazine Bonosu ya da Gelir Ortakli§1 Senedine yatirmak
suretiyle de faizlendirmekte, ve yardimin hak sahiplerine ddenmesinde
faiz gelirlerini de dikkate almaktadir.
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Emlak Bankas1 nezdindeki Konut Edindirme Yardim1 hesabinda Ma-
yis 1991 sonu itibariyle 7,2 trilyon lira biriktigi, hesapta biriken
anapara toplaminin ise 4.685.196 milyon liraya ulastigir belirtilmek-
tedir. 1Is¢i ve memurlarla bunlarin emeklilerine yapilan yardim 135
milyar liray1 bulurken, paranin geri kalani banka faizi ve cesitli
kamu menkul kiymetlerine yatirim yapilarak dederlendiriimistir. He-
saptaki paranin yaklasik 3,5 trilyon liralik kism1 bankaya yatirilmis
ve bundan 31.5.1991 itibariyle 1.073.600 milyon lira faiz elde edil-
mistir. Ayn1 siirede Kamu Ortakl11§1 Fonu menkulleri, TEK tahvili, dev-
let tahvili, dolar ve mark lizerinden ddvize endeksli devlet tahvili
ile ECU lizerinden dovize endeks1i Toplu Konut Fonu tahvillerine top-
Tam 3.139 milyar 1iralik yatirim yapilmistir [100].

Gorlildigu gibi, bu hesapta biriken para biiylik meblaglara ulas-
mistir. Buna karsilik, bu meblagdan ¢calisanlarla emeklilere donen ki-
s1m ¢ok kiciik oran olusturmaktadir, yani bu onemli kaynak konut sek-
torline aktarilmamaktadir.

3.2.4., KONUT SERTIFIKALARI YONETMELI&1

Konut sertifikasi, brit 1 m konuta esdeder, hamiline yazili

bir menkul degerdir. Uygulama Yonetmeligi 15.10.1989 tarih ve 20313
say111 Resmi Gazete'de yayinlanarak ylirlirliige giren konut sertifika-
Tari, 250 bin adet olarak 19.10.1989 tarihinde Tiirkiye Emlak Bankasi,
Halkbank ve Tdbank subelerinde satisa ¢ikarilmis ve bu tarihteki as-
gari nakit degeri 735 bin 1ira olarak ilan edilmistir. 6.11.1989 ta-
rihinde Menkul Kiymetler Borsasina kote edilen sertifikalar Borsa
tkinci Pazarinda islem gormeye baslamistir.

Konut sertifikasinin piyasaya siirlilmesindeki ama¢, tasarrufla-
rin tesviki ve konut maliyet artislarina karsi korunmasinin yani si-
ra, TKI tarafindan yaptirilmakta olan uydu-kent projeleri i¢in yeni
bir finansman kaynadi yaratmak olarak Gzetlenebilir. Ayrica TKI ta-
rafindan amacin, devleti yavas yavas konut finansman sisteminden ¢i-
karmak, devletin konut silibvansiyonunu ortadan kaldirmak ve blylk fi-
nansman kuruluslarinin ayn1 uygulamaya girmesi i¢in Ornek olusturmak
oldugu ifade edilmistir [10T]. Sertifikalarin nakit dederleri piya-
sada belirlenmekte, ancak asgari nakit dederi TKI tarafindan insaat
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maliyetleri ve piyasa kosullari esas alinarak saptanmakta ve her ayin
onuncu i$ glinli ilan edilmektedir. Ekim 1989'da 735.000 Tira olan ser-
tifikalarin asgari nakit dederi Mart 1992'de 2.720.000 liraya ulasa-
rak %188'1ik bir artis saglamistir.

Bes y11 vadeli olan konut sertifikalari bu siire i¢inde istenil-
digi zaman nakte cevrilme ve bu sirada vergiden muaf tutuima olanagi-
na sahiptirier. Vade bitiminde konut aliminda kuTlanilmayan sertifi-
kalarin Ildare tarafindan ilan edilen en son nakit deger tlizerinden
nakte cevirilecedi belirtilmistir. Her sertifika lizerinde yazil1
olan toplu konut projesi ic¢in gecerlidir ve standart konutu temsil
ettiklerinden serefiye pay1 dahil dedildir. Su anda piyasada islem
gormekte olan konutlar idare tarafindan Istanbul Halkali'da yaptiril-
makta olan konutlarin karsili1§idir. Bu proje kapsaminda insa ettiri-
len 1. Etap konutlarin sertifika karsili§inda satisina iliskin basvu=
rular 11.6.1990-15.6.1990 tarihleri arasinda kabul edilmis ve istek-

Tilerden istenen konut bliylikliiline gore asgari sertifika istenmistir.
Bu uygulamaya gore;

- 49-56 m arasindaki konutlar icin 18 sertifika,

57-66 m arasindaki konutlar icin 25 sertifika,

67-104 m2 arasindaki konutlar icin 35 sertifika,

105-120 m¢ arasindaki konutlar icin 45 sertifika,

121 m2'den biyiik konutlar i¢in konut bliylik1ugtintin yarist kadar ser-
tifika

talep edilmis, kalan miktarin ise Idare tarafindan ilan edilecek ko-
nut teslim tarihinde bankaya verilmesi ongdrilmiUstiir. Briit 120 m2'ye
kadar olan konutlardan almak isteyenler, Yonetmelide gore, diledikle-
ri takdirde bu konutlarin 30 m2'sine karsi11k olan kism1 i¢in Toplu
Konut Fonu'ndan kredi alma olanadina sahiptirler. Konut alimi icin
yapilan basvurular, basvuru tarih ve sirasina gore degerlendirilimek-
tedir. Alic1 adaylara tahsis edilen konut karsilidinda Konut Alica
Aday Belgesi verilmistir. 1Isteklilerin konut tahsisinden sonra aday-
11ktan vazgegmeleri durumunda, basvuru sirasinda teslim ettikleri
sertifikalar iade ediimemekte, sertifikalarin bedeli tahsis tarihin-
den dnceki son jlan dederi lizerinden nakten tdenmektedir. Bu bedel
Mayis 1990 itibariyle 930.000 liradir.
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Serefiye pay1 %9 olarak ilan edilmistir ve anahtar teslimi ta-
rihindeki sertifika deeri lzerinden hesaplanmaktadir. Benzer sekil-
de 30 m€ i¢in kullanilan kredi borcu da anahtar teslimi tarihindeki
sertifika dederi Uzerinden hesap edilmektedir.

Baslangi¢ta biiylik umutlar baglanan ve halk arasinda ilgi top-
layan konut sertifikast uygulamasinin yetersizlikleri ortaya ¢ikmaya
basTamistir. Her seyden once Konut Sertifikasi Uygulama Yonetmeligi
ile 30.5.1989 tarihli Toplu Konut Kanunu Uygulama YOnetmeligi'nin ba-
z1 olumlu hiikiimleri celismektedir. Konut sertifikasiyla 120 mz'ye
kadar konut almak ve bunun 30 m2'si icin Fon'dan kredi kullanmak ola-
naklidir., Bu durum Toplu Konut Kanunu Yonetmeligi'nin, 100 mé'nin
Uzerindeki konutlara kredi verilmemesi ilkesine aykiridir. Ayrica
sertifika sahipleri ic¢in, ikinci konuta kredi verilmemesine iliskin
yonetmelik ilkesi de askiya alinmistir,

Konut Sertifikasi Yonetmeligi'nde, konut aliminda kullanilma-
yan sertifikalarin ilan edilecek en son fiyat lizerinden geri alinaca-
g1 belirtilmistir. Buna karsi11k, konut tahsisinden sonra konut ali-
mindan vazgec¢ilmesi durumunda sertifikalarin bedeli, tahsis tarihin-
den onceki son ilan dederi lizerinden nakte cevrilmektedir.

Serefiye ve konut kredisi borcu anahtar teslimi tarihindeki
sertifika degeri lizerinden hesaplanmakta, boylece konutlarin teslimi
geciktikce bu bedeller de artmaktadir. Esasen, konutlarin teslim ta-
rihinin gecikmesi, konutlarin basvuru tarihinden bir yil sonra teslim
edilmesi ilkesi ile c¢elismektedir.

Konutlarin 30 m2'si icin kullanilan kredilerin geri tdenmesin-
de 30.5.1989 tarihli Toplu Konut Kanunu Uygulama Yonetmelidgi'nin il-
keleri gecerli oldugundan, ayni sorunlar burada da stz konusudur.

En onemli sorunlardan birisi de sertifikalarin nakit degerle-
rinin pahall olusudur. Bugiinkii degeri 2 milyon lirayr asan sertifi-
kalara dar gelirli kesimierin talep olusturmasi son derece glictlr.

Goriildigi gibi, konut sertifikalari konut sorununa c¢dziim olmak-
tan uzak bir goriintii sergilemekte ve piyasadan bir tiir para ¢cekme me-
kanizmas1 oldugu kuskusunu uyandirmaktadir,
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3.2.5. ARSA SERTIFIKALARI YONETMELI&I

Konutun 2.1.1.2.'de s0z edilmis olan topraga bagli olma Gzel-
1ig1 konut-arsa baglantisint zorunlu kilmaktadir. Arsa tasinamazlik,
Uretilemezlik, vb. gibi tumilyle kéndine 6zgi ozellikleri olan ekono-
mik bir maldir. 2.2.1.'de soz edilen bu Gzelliklerinden otlrl yapi~
lasmaya elverisli arsa her zaman pahali olmus ve konut piyasasinda
faaliyet gOsteren gruplarin karsisina Onemli bir maliyet unsuru ola~-
rak ¢cikmistir.

Olkemizde yapilasmaya elverisli arsa Uretimi jc¢in degisik po-
Titikalar denenmis, bu politikalar cercevesinde Arsa O0fisi, belediye-
ler gibi kuruluslara yetkiler verilmis, fakat bu uygulamalar gerek bu
kuruluslarin mali glclerinin sinirlil1i§1r, gerekse baska nedenler yii-
ziinden sorunun c¢oziimlinde yetersiz kalmistir. Bu konuya iliskin son
uygulama 1989 yi11inda Maliye ve Gimrilkk Bakanligi'na bagli Arsa Ofisi
Buna gore cesitli ellerde bulunan Hazine arsalari konumuna gore ce-
sitli kategorilere ayrilmis ve sertifika bedelleri

A tipi di¢in 10 milyon lira,

B tipi icin 8 milyon lira,
C tipi icin 6 milyon lira,
D tipi i¢in 4 milyon lira,
- E ve F tipi i¢in 2 milyon lira

olarak saptanmistir., Sertifikalarin bu bedeller lizerinden pesin, ya
da yarisi pesin yarisi bir yi11 icinde iki esit taksitte satilmasi,
isime yazi111 olmasi ve baskalarina devredilememesi ya da dedistirile-
memesi ongorilmistiir. Sertifika sahipleri diledikleri takdirde ser-
tifikalarini Arsa Ofisi'ne iade edebilecekler ve Odedikleri bedelleri
0fis'ten geri alabileceklerdir.

S0z konusu arsalarin imar durumu ve altyapi calismalari tamam-
landiktan sonra, sertifika sahiplerine noter huzurunda cekilen kura
ile belirienen arsalari tahsis edilmekte ve tapulari verilmektedir.
Arsalara Arsa Ofisi'nce belirlenen siirede imar planina uygun insaat
yapilmadikca Uclinci sahi1slara satis1 ya da devri stz konusu dedildir.
Arsa 0fisi Ekim 1991 sonu itibariyle 17.443 adet arsa satarak
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kars111ginda 27 milyar Tira gelir elde etmistir. Yine ayni tarih
itibariyle 2.084.269 m2'1ik alanda arsa Uretimi ¢alismalari siirmekte
olup, bu alanda 14.131 adet arsa lretilecektir.

Arsa sertifikalarinin lUzerine konut yapilmadan Uglincli sahisla-
ra satilamamas1 ya da devredilememesi, sertifikalari geri almaya sa-
dece Arsa Ofisi'nin yetkili olusu ve belirli bir slire i¢inde insaat
yapma zorunlulugu spekiilasyona engel olmaya yonelik ve olumlu sayila-
bilecek girisimlerdir. Ancak sertifika sahiplerinin hangi arsayi ala-
caklarinin belli olmayis1 uygulamada karisikl1da neden olmustur. Ar-
sa Ofisi Ekim 1991'de gazetelere ilan vererek arsalarin teslimatinin
basTad1gin1 duyurmus, ancak iliretilen arsalarin yer, konum ve imar du-
rumlar: sertifika sahiplerinin istek ve beklentilerine yeterince uy-
gun olmadigindan teslimatta gi¢cllik ¢ikmistir. OUrnedin tek katli miis-
takil bina yapimina uygun D tipi sertifikasi olanlara, cok katli bina
yapim1 ic¢in ayrilan F tipi arsa verilmek istenmistir. BOylece baz1
sertifika sahipleri zamaninda sertifikalarini arsaya doniistlirememis-
lerdir [102].

Ute yandan sertifika saHip]eri uzun slire bekledikleri halde
arsalarini alamadiklarindan sikayet etmektedirler. Buna karsilik Ar-
sa Ofisi yetkilileri Hazine arazilerinin tapulu arsa haline donlisti-
rilebilmesi islemlerinin oldukca ayrintil1 ve cok yonll oldugunu ve
bu islemlerin kesinlikle eksiksiz olarak yapilmasinin zorunlu oldudu-
nu; bu ylizden zaman aldigin1 ifade etmektedirler.

3.2.6. MEMURLARA FERDI KONUT KREDiSI VERILMESINI SAGLAYAN TEBLIG

1.9.1991 tarihli Resmi Gazete'de yayinlanan bir teblig ile ge-
nel ve katma biitceli kamu kuruluslarinda calisan memurlara ferdi ko-
nut kredisi verilebilmesine olanak saglanmistir. Bu teblige gbre ge-
nel ve katma biutceli kuruluslar, konut alimt ve yapwmt icin biitcele-
rinde yer alan Odeneklerden uygun gtrecekleri miktari bu amaci1 gercek-
lestirmek lizere Toplu Konut idaresi Baskanligina ddeyebileceklerdir.
Bu miktar kuruTus]ar1n teklifi lizerine blitcelerinde yeniden ag¢ilacak
bir tertibe Maliye ve Glmriik Bakan11§1'nca aktarilacaktir.

Kuruluslarca TKi'ne ddenen miktarlar, kredi doniisi ve faizle-
riyle birlikte Idare tarafindan bir kamu bankasinda actirilacak Gzel
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bir hesapta toplanacak ve odemeyi yapan kuruluslar adina ayri bir se-
kilde izlenecektir. Bu hesapta biriken meblad i1gili kuruluslarca
tekrar personeli ic¢in konut edindirmek amaciyla kullanilabilecektir.

Konut edindirilecek personelin en az 10 y1111k hizmeti ve kamu
konutlarindan yararlanmamis olmasi; kendisine, esine ya da velayeti
altindaki cocuklarina ait konutunun bulunmamasi ve Toplu Konut Fonu'
ndan kredi kullaniyor olmamasi gerekmektedir. Verilecek kredi ilgi-
Tinin net maasinin altmis katini ya da konutun fiyatini asmayacaktir.
Bir kamu bankas1 aracil1§iyla kullandirilacak olan bu krediden eski
ya da yeni bir konut almak i¢in yararlanilabilecektir.

Konut edindirilen personel borc¢landirilacak ve bor¢ miktari
personelin maasindan i1gili kurulusca kesilerek, adi gecen Idarece
ad1 gecen hesaba yatirilacaktir. Aylik geri odemeler ilgilinin net
maasinin %25'inden fazla olmayacaktir. 1T1gilinin borcunun tamamini
ya da geri kalan bglimiini ddemeden emekli olmasi durumunda, kalan
borc emekli ikramiyesinin ya da kidem tazminatinin ddenmesi sirasinda
bir kerede tahsil edilecektir. Ancak emekli ikramiyesi ya da kidem
tazminat1 bu borcu Odemeye yetmezse, kalan bor¢ miktari emekli maa-
sindan %20 oraninda tahsil edilecektir.

Bu esaslar cercevesinde konut sahibi olan kisi hic¢ bir sekilde
kamu konutlarindan yararlandiriimayacak ve Devlet kanaliyla konut sa-
hibi oldugu ©zliik dosyasina islenecektir.

Bu teb1i§ olumlu bir girisim olmakla birlikte, uygulamada ge-
rekli olan bazi bilgileri icermemektedir. Kredi faizinin hesap yon-
temi ve faiz oraninin ka¢ olacagil ifade edilmemektedir. Buna karsi-
T1k kredinin nasi11 geri Gdenecedi blitlin ayrintilariyla belirtilmistir.
Bir diger Onemli nokta da tebligin yeni bir kaynak getirmemesi, kay-
nagin Genel Blitce'ye bagimlt olma Gzelligini tasimasidir.

Uygulamasinin ylirlirlige girdigi tarihin oldukca yeni olmasi,
bu konu ile i1gili sayisal veriler elde etmeyi engellemistir. Bu teb-
1igin getirdigi hiiklmlerin basari derecesi zaman i¢inde ortaya ¢ika-
caktir.



- 107 -
3.2.7. BANKALARIN KONUT KREDISI UYGULAMALARI

1980'11 y1l1lardaki hizl1 enflasyon,buna paralel olarak uygula-
nan s1ki para politikas1 ve bOylece ortaya ¢ikan yliksek faizler ban-
kalari topladiklart bliylik meblaglari sanayi ve ticaret kesimine akta-
ramama sorunuyla karsi karsiya birakmistir. Bu durum karsisinda ¢o-
zlim arayisina giren bankalar, Once tiiketici kredisi vermeye baslamis- -
lar, daha sonra da Bankalar Kanunu'nun bankalarw gayrimenkul ipotegi
karsi11ginda kredi vermelerine izin vermeyen 50. maddesinin dedistiril-
mesiyle . konut almak isteyenlere verdikleri konut kredileri yayginlik
kazanmaya baslamistir. Halen ferdi konut kredisi veren bankalar;

Turkiye Emlak Bankasi
Pamukbank

- Imar Bankas1

Yap1 Kredi Bankas1
Tiirkiye Is Bankas1
Akbank

Tobank'tir.

Bankalarin kredi kullandirirken dikkate aldiklari dlgiitler,
kredi Timiti, vade ve faizler farklilik gostermektedir.

3.2.7.1. TORKIYE EMLAK BANKASI KONUT KREDILERI VE UYGULAMALARI

Turkiye Emlak Kredi Bankas1 ve Anadolu Bankasi'nin birlesme-
sinden dogdan Tirkiye Emlak Bankas1'nin 8.1.1988 tarih ve 19685 sayil1
Resmi Gazete'de yayinlanan Ana Statli'sline gbre, bankanin amaclari ara-
sinda konut sektori bankasi gorevini ylirlitmek ve konut sektoriini kre-
dilendirmek bulunmaktadir. Banka bu amac1 gerceklestirmek ic¢in, di-
ger bankacilik faaliyetlerinin yaninda;

- Arsalar1 ile birlikte hazir ve yapilacak binalarin ipotedi karsili-
ginda ikrazlarda bulunmak ve krediler vermek,

- Bankaya ve baskalarina ait arsalar lizerinde kdarlil1k ve verimiilik
ilkeleri gbzonilinde tutularak bina yapmak, bunlari pesin ya da ipo-
tek kars111§1 taksitle satmak,

- Her tlUrll gayrimenkul satin almak ve satmak, gerektiginde arsa ve
arazileri ifraz ve imar suretiyle satmak ya da miidahale etmek,
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- Ornek yerlesim alanlari kurarak, dlizglin sehirlesmeye ve glizel yap1-
lasmaya Onderlik etmek,

- Yap1 ve yapi malzemesi sanayisi kurmak, ticaretini yapmak, bu konu- .
da kurulmus ortakliklara katilmak, '

- Tasarruflarin konut finansmanina donlistliriilmesini saglamak amaciyla
yurt ig¢inde ve yurt disinda yapi1 tasarruf sandiklari kurmak, kurul-
mus ve kurulacak bu tlr sandiklara katilmak,

faaliyetlerinde bulunabilecektir.
Emlak Bankas1, Toplu Konut ldaresi tarafindan uygulanan ve bun-
dan onceki boliumlerde stz edilmis olan c¢esitli faaliyetlerin hak sa-

‘hiplerine ulastiriimasinda da araci1l1k etmektedir.

A- Yuva Kredisi:

Bankanin kendi ‘kaynaklarindan finanse ettigi uygulamalarin en
onemlilerinden biri Yuva Kredisi ad1 altinda verdigi ferdi konut kre-
disidir. Bu kredinin miktari 15 milyon liradan baslayip basamaklarla
artarak 240 milyon liraya kadar c¢ikmaktadir. Bu krediden yararlana-
bilmek i¢in bankada Yuva Hesabt adli bir hesap acilmasi ve talep edi-
len kredinin 1/3'lUine karsilik olan bir meblagin defaten bu hesaba ya-
tirilmas1 ve banka ytntemlerine gére yapilacak bir arastirmada kredi
isteklisinin mali durumunun uygun bulunmasi zoruniudur.

Banka, kredi kullaniminda bazi secenekler getirmektedir. Bun-
lardan birincisi Kredi Niyet Mektuplu Yuva Kredisi'dir. Bu uygulama-
ya gore Yuva Hesabi'na yatirilan paranin 6 ay siireyle bu hesapta bek-
lemesi gerekmektedir. Banka arastirmasinda durumu uygun bulunarak
krediye hak kazanan kisilere en ¢ok 45 glin i¢cinde krediye hak kazan-
d1gin1 belirten bir Kredi Niyet Mektubu verilir. Bu belgeyle bekleme
slresi i¢inde konut satin almak mimkiindlir. Kredi Niyet Mektubu ya da
bekleme siiresi sonunda, Yuva Hesabivna yatirilan mebla§ ile birlikte
hak sahibine odenen krediye aylik %4,75 faiz uygulanmaktadir.

Bir diger secenekte 6 ay beklemeden ii¢c giin i¢inde 240 milyon
Tira ya da 120 bin Alman Markina kadar kredi almak olanagdr vardir. Bu
durumda uygulanan kredi faiz orani, aylik %5,5'tur. Kredi niyet mek-
tubu ya da beklemesiz Yuva Kredisi'yle alinmak istenen konutun net
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kullanmm alaninin 150 m2'yi, yap1 kullanma izin belgesinin ise 3 y111
gecmemesi gerekmektedir.

Oclincli secenek olan Yuva Insaat Kredisi ile, net kullanim ala-
n1 150 m2'yi gecmeyen ve insaat dlizeyi en az %70 olan insa halinde
konut satin almak miimklndlir. Bu kredinin tavani 120 milyon liradir.

Blitlin seceneklerde Yuva Hesab1 ac¢ilmasi ve kredi miktarinin,
banka ekspertiz raporunda belirtilen konut dederinin %80'ini karsila-
mas1 esastir. Banka teminat olarak satin alinan konut Uzerine kredi
miktarinin %100 fazlas1 ile ipotek tesis etmektedir. Kredinin kulla-
nilmasindan 1 ay sonra baslayan geri tdemelerin sliresi 1 yi1 ile 5
y11 arasinda de§ismektedir. Geri Odemeler kredi kullanicisinin glicii-
ne ve tercihine gdre belirlenen vadede ve aylik taksitler halinde ger-
ceklesmektedir.

Kredi isteklisinin Yuva Hesabini kredi kullanimindan once ka-
patmas1 durumunda hesaba faiz verilmemektedir. Yine taahhiitnameyi
feshederek hesabin kapatilmasi ile ayni1 sekilde krediye hak kazanan
Yuva Hesab1 sahibine bu hesaptaki parasi i¢in kredi kullanimina kadar
faiz verilmemektedir.

B- Bankanin Yaptirdi§i Konutlar:

fstanbul'da Atakdy ve Levent mahallelerinin kurucusu olan Em-
lak ve Kredi Bankasinin miras¢isi olan Emlak Bankas1 da Istanbul,
Ankara, lzmir, izmit ve Eskisehir'de uygulamakta oldudu projelerle
konut yapimini slirdiirmektedir. Bu projeler i¢inde en Onemlilerinden
biri Istanbul-Avcilar bolgesinde 4,7 milyon mé arazi lzerinde yer
alan ve 16,000 konuttan olusacak Bahcesehir projesidir. Sekiz ayri
tip konuttan olusan bu projenin ilk etabi olan 3.500 birimden Eylil
1991 itibariyle yapimi slirmekte olan 675 adedinin 500'U satilmistir.
70-180 mZ arasinda dedisen 12 tip apartman dairesinin fiyat1 200 mil-
yon liradan, villalarin en ucuz tipinin fiyati ise 500 milyon Tiradan
baslamaktadir [103].

Bankanin ylirlitmekte oldugu diger projelerden ikisi Blylikcekme-
ce bolgesindeki Sinanoba ve Mimaroba projeleridir, Birinci bolimii
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biten Sinanoba konutlarinin bu kapsamdaki 102 konuttan hepsi, aym
sekilde satisa sunulan 116 Mimaroba konutunun hepsi 200-250 milyon

" Tira arasindaki fiyatlarla satiimis bulunmaktadir. Sinanoba konutla-
r1 63-182 m2, Mimaroba konutlari ise 73-143 m? arasinda degismektedir.
Bu projelerdeki konutlari pesin ya da taksitle satin alma olanagdr var-
dir. Tercihe gore %10-15-20-25 arasinda pesinat yatirilan bu proje-
lerde vadeler 5 y1la kadar uzanmaktadir [104].

Emlak Bankasi'nin yapimina yeni basladidi projeler ise Osmani-
ye, Gebze ve Corlu projeleridir. Osmaniye konutlari 62 m2'den 158 m2'
ye dek degisen Olclilerde 8 ayri tipe ayrilmaktadir. Gebze konutlar
ise 93 m2'den 136 m2'ye dek degisen birimlerden olusmaktadir. E5 ve
E6 karayollari arasinda 200 bin m? arazi lUzerine kurulan Corlu konut-
lar1 143 m2, 113 m2 ve 111 m2'den olusmaktadir. Bu konutlara da pe-
sin ya da 5 y1la kadar vadeli taksitle sahip olma olanagi vardir [105].
Anadolu Bankas1 tarafindan 31.10.1987 tarihinde temeli atilarak Kiclik-
bakkalkoy'de baslatilan Anatepe projesinde, 461 hektarlik alanda 130
bin kisilik niifusu barindiracak 24 bin konutluk bir uydukent yapilma-
s1 planlanmistir. Daha sonra projeyi ylirlitme sorumlulugu 1988 y1lin-
da Anadolu Bankasi ve Emlak Kredi Bankasi'nin birlesmesiyle kurulan
Emlak Bankasi'na gegmistir. Ancak cesitli nedenlerie Emlak Bankasi'-
nin agir bir maddi ylik altina girmesi ve projenin gerceklestirileme-
mesi nedeniyle, Yiiksek Planlama Kurulu, once projenin Toplu Konut Ida-
resihe devredilmesini, 30.10.1989 tarihinde de Anatepe Projesi'nin ko-
nut sertifikas1 ile satisini kararlastirmistir. TKi'nin yaptirdigi
diger uydukent projeleri gibi Emlak Bankasi'nin denetiminde yapimi sii-
ren bu projeye ait arazinin henliz imar1 bulunmamaktadir ve diger ko-
sullart da belirlenmemistir, bu ylizden yapiminda bliylik bir ilerleme
yoktur [106].

Buraya kadar anlatilanlardan anlasilacadi gibi, Emlak Bankasi’-
nin kendi kaynaklarindan finanse ederek yaptirip satisa sundugu ko-
nutlar, list gelir gruplarina hitap eder niteliktedir. Dar gelirli
kesimin dederi 200 milyon 1iradan baslayan konutlara talep olusturma
olanagi son derece sinirlidir.
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3.2.7.2. PAMUKBANK KONUT KREDILER?

Pamukbank, hazir konut almak ya da konutunun borcunu ddemek is-
teyenlere Konut Destek Kredisi adi altinda bir ferdi kredi olanag
saglamaktadir. Kredi isteklisi bankadan alacadir basvuru formu ile
birlikte kimlik, is, gelir-gider ve varlik-bor¢ durumunu tesvik eden
belgelerle bankaya basvurarak talep ettigi kredi miktarini bildirir.
Banka, bir yandan kredi isteklisinin durumunu arastirirken, diger yan-
dan da kendi eksperleri vasitasiyla alinmak istenen konutun rayicini
tespit ettirir. Kredi basvurusunun uygun bulunmasi durumunda, konut
lizerine kredi toplam borcu lzerinden ipotek tesis edilerek, ekpertiz
raporunda belirlenen konut dederinin %60'1 kadar kredi verilir. Kre-
di miktar1 25 milyon lira ile 1 milyar lira arasinda dedismektedir.

ooooo

soz konusu degildir.

Tirk Liras1 bazindaki kredilerde %6 aylik faiz uygulanan kre-
dinin vadesi 1-5 y11, doviz bazindaki kredilerde ise 1-10 yil arasin-
da degismektedir. Banka kredinin geri Odenmesinde cesitli secenekler
sunmaktadir. Buna gore geri Odemeler kredi kullanicisinin tercihine
gore esit aylik taksitlerle, her yi11 artan oranda taksitlerle, her
alt1 ayda bir ara ddemeli esit taksitlerle ya da dovize endeksli esit
taksitlerle yapilabilmektedir. Geri tdemeler kredinin kullanilmasin-
dan bir ay sonra baslamaktadir.

3.2.7.3. IMAR BANKASI KONUT. KREDILERT

Imar Bankasi'nin verdigi konut kredisinde 1imit yoktur. Ancak
banka, bir yandan kredi isteklisinin mali durumunu incelerken, diger
yandan da kendi yetkililerinden olusturdugu heyetin verdigi ekspertiz
raporuyla konutun degerini belirlemekte ve bu rayicin %20'sinin kredi
isteklisince bankaya yatirilmasini talep ederek %80'ini kredilendir-
mektedir. 5 yasini asmamis ve kat irtifaki yapiimis her c¢esit konut
icin Tiirk Liras1 ya da déviz olarak verilen bu krediden yararlanabil-
mek icin kredi isteklisinin bir kefil bulmas1 ve konutu sigorta ettir-
mesi kosullart da aranhaktad1r. 2 y11 ile 5 y11 arasinda geri Odene-
bilen bu krediye Tiirk Lirast i¢in %7,5, Amerikan Dolart igin %2 ve
Alman Mark1 i¢in %2,2 faiz uygulanmaktadir. Verilen kredi toplam
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Uzerinden ipotek tesis edilerek kullandirilan kredinin azalan bakiye-
ler lizerinden geri Odenmesi olanagi vardir,

3.2.7.4. YAPI KREDI BANKASI KONUT KREDiLER?

Yap1 Kredi Bankasi'nin verdigi krediden yararlanmak icin ban-
kanin basvuru formu ile birlikte gelir tevsik edici belgeler, satin
alinacak konutun kat miilkiyeti ya da kat irtifaki tapusu ve/veya ya-
p1 kullanim izin bé]gesi ve Emlak Vergisi Beyannamesinin bankaya ib-
raz1 gerekmektedir. Dederlendirilen kredi basvurusunun onaylanmas1i
durumunda, bankanin ekspertiz raporuyla tespit ettigi konut degerinin
tamam1 lizerinden ipotek tesis edilerek, bu dederin %70'i kredi olarak
verilir. Yap1 Kredi'den konut kredisi alanlarin Konut Sigortasi ve
Kredi Hayat Sigortasi yaptirmalari zorunludur. %6 aylik faiz uygula-
nan kredinin alt 1imiti 25 milyon liradan baslamaktadir ve list Timit
yoktur., Istendigi takdirde en az 10.000 Amerikan Dolari ya da 20.000
Alman Marki dovize endeks1i kredi alma olanadir da vardir. Dovize en-
deks1i kredilere uygulanan aylik faiz %1,95'tir. Kredi kullanarak
mistir. Kat milkiyeti tapusu, ya da kat irtifaki tapusu ve yap1 kul-
lanim izin belgesi, ya da kat irtifaki tapusu ve insaat ruhsati foto-
kopisi ile oturulmaya hazir oldugunun belgelenmesi yeterlidir. 1 y11-
dan 5 y1la kadar vadeli olabilen kredinin geri Odenmesinde cesitli
secenekler sunulmaktadir. Buna gdre geri Odemeler;

- aylik esit taksitlerle,

- 3 ya da 6 ayda bir ek Odemeli, aylik esit taksitlerle,

- Amerikan Dolari'na ya da Alman Marki'na endeks1i aylik esit taksit-
lerle

yapilabilir. Ayrica krediyi vadesinden Once geri Odeme olanadi da

vardir.
3.2.7.5. TORKIYE 1S BANKASI KONUT KREDILERI

Tiirkiye Is Bankasi'nin konut almak isteyenlere verdigi kredi-
nin miktari 20 milyon lira ile 150 milyon Tlira arasinda dedismektedir.
Basvurusu degerlendirilerek kredi almaya hak kazanan kisiden, eksper-
tiz raporunda belirtilen konut deerinin %50'sini bankaya yattirmas1

talep edilmekte, kalan %50'den olusan kredi ise banka tarafindan
3
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dogrudan konutu satana Gdenmektedir., Bankanin krediye uyguladigir fa-
iz kredinin vadesine gore dedismektedir. Buna gore 12 ay vadeli kre-
diye aylik %5,75, 18 ay vadeli krediye aylik %6,00 ve 24 ay vadeli
krediye de yine aylik %6 faiz uygulanmaktadir. Banka, konut kredile-
rini kent belediye siniriari1 icinde kalan, tapusu olan ya da kat mul-
kiyeti hakk1né sahip, iskan raporu ya da iskan raporunun geciktigi
durumlarda yetkili belediyenin konutun iskana elverisli olduduna da-
ir yazis1 olan insaat1 tamamlanmis konutlarin finansmaninda kullan-
dirmaktadir.

3.2.7.6. AKBANK KONUT KREDILERI

Akbank'in verdigi konut kredisinin alt Tlimiti 20 milyon, lst
Timiti ise 250 milyon Tiradir. Krediyle finanse edilen konutun yasi
icin bir sinirlama yoktur. Ancak konutun kredi basvuru tarihinde ya
da basvuru tarihine yakin bir tarihte satin alinmis olmasi ve miista-
kil tapusunun bulunmas1 kosul olarak aranmaktadir. Kredinin temina-
t1 olarak ipotek, senet, taahhlitname ve gerek goriilduglinde kefil
alinmaktadir. Ekspertiz raporunda belirtilen konut bedelinin en faz-
la %60'1n1 karsilayan krediye aylik net %5,5 faiz uygulanmakta ve va-
desi de 3-36 ay arasinda dedismektedir.

3.2.7.7. TOBANK KONUT KREDILERI

Aylik %6,5 faiz uygulanan Tobank konut kredisinin st Timiti
50 milyon Tiradir. Kullandirilan kredi, satin alinan konutun eksper-
tiz degerinin en fazla %70'ini karsilamaktadir. Teminat olarak ko-
nut Uzerine tesis edilen ipotedin yaninda kefil ve yasam sigortasi
talep edilmektedir. Kredinin vadesi en fazla 3 yildir.

Bankalarin kredi Timiti, faiz orani gibi konularda farklilik-
lar gostermelerine ragmen, bazi konutlarda ortak davranislar sergi-
ledikleri goriilmektedir. Bunlarin icinde en Onemlisi, kredi istekli-
sinin mali durumunun, dolayisiyla krediyi geri Odeme giicline sahip
olup olmadiginin biiylik bir hassasiyetle arastirilmasidir. Oysa, bi-
1indigi gibi Toplu Konut Idaresi bu konuda ayni duyarli11d1 goster-
memektedir. Unemli bir dider konu da, her bankanin kredilendirecegi
konutun dederini ekspertiz raporuyla saptamasi ve kullandiracagi
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kredinin tutarini buna gore belirlemesidir. Bu uygulama, 2.1.1.'de
konutun homojen bir mal olma Gzelliginden stz ederken belirtilen, her
konutun ©zel bir mal olarak ele alinmasi1 ilkesine uygundur. Buna kar-
s111k TKI tek tip bir kredilendirme modeli uygulamakta, kredi Timiti-
ni belirlerken sadece konutun bliyiik1iiglinii esas almakta, ayrica kredi
tutarini oran olarak dedil, meblag olarak belirlemektedir. Konu bu
acilardan dederlendiriidiginde, bankalarin uygulamalarinin daha akil-
c1 ve gercek¢i oldudu sOylenebilir.

TABLO 3.8. Banka Konut Kredileri

KREDI OST AYLIK YILLIK KREDI
BANKA LIMITI (TL)  FAIZ (%) FA1Z (%)  VADESI
Emlak Bankast 240.000.000 4,75 57 1-5 y11
Pamukbank 1.000.000.000 6,00 72 1-5 y11
imar Bankas - 7,50 90 2-5 y1l
Yap1 Kredi Bankast - 6,00 72 1-5 y1l
1s Bankasn 150.000.000 5,75-6,00 69-72 1-2 y1l
Akbank - 250.000.000 5,50 66 3-36 ay
Tobank 50.000.000 6,50 78 1-2  y1l

Tablo 3.8'de konut kredisi veren bankalarin kredi iist Timitle-
ri, faiz oranlart ve kredi vadeleri verilmistir. Gorlildigi gibi ban-
kadan konut kredisi alan kisinin tdemek zorunda oldudu faiz miktars
yliksektir. 24 ay vade ile alinan 60 milyon liralik konut kredisinin
aylik taksitlerinin verildigi Tablo 3.9. bu savi dogrulamaktadir

[107].

TABLO 3.9. 24 Ay Vadeli 60 Milyon Liralik Konut Kredisinin Aylik

Taksitleri

BANKA AYLIK TAKSIT (TL)

EmTak Bankas1 4,244,000

Pamukbank 4,781,000

imar Bankas1 5.854,000

Yap1 Kredi Bankas1 4,781,000

ts Bankasi - 4,806,000

Akbank 4.,562.000

Tobank 4.442.000 (50 milyon Tiralik kredi icin)

Faizlerin ve aylik taksitlerin bu kadar ylksek olmasinin nede-
ni vadenin kisa olmasi, fakat daha da onemlisi bankalarin enflasyonist
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ortamda izlenen s1k1 para politikasinin bir sonucu olarak kredilere
mevduatlara uyguladikiarindan daha yiiksek bir faiz uygulamak zorunda
olmalaridir. Vadelerin kisa olusunun nedeninin yine enflasyonist or-
tam oldudu da one siirlilebilir. Ciinkli enflasyonist ekonomilerde uzun
vadeli kararlar almak son derece glctlir. Nitekim, dovize endeksli
kredilerin geri donlis riskinin daha az olacadi goriisiinden hareket
edilerek kredi vadesi daha da uzatilabilmekte ya da faiz orani diist-
riiTebilmektedir. Ornedin Pamukbank'in Tlrk Lirast karsi11§1 verdigi
kredilerin vadesi en fazla 5 y11 iken, dovize endeks1i kredilerin va-
desi 10 yi1la ¢ikabilmektedir. Benzer éekilde, imar Bankasi ve Yapi
Kredi Bankas1 dovize endeksli kredilere 5 yi1la kadar vade, fakat %2
dolayinda faiz uygulamaktadir. Bu ylizden, bankalarin verdigi kredi-
lerde kisa vade nedeniyle anapara geri Odemeleri, enflasyon ve siki
para politikas1 nedeniyle de faiz Odemeleri yliksek olmakta, boylece
banka konut kredileri list gelir gruplarina hitap eder hale gelmekte-
dir.

Bu boliumde anlatilanlardan ortaya ¢ikan sonug, lilkemizde uygu-
Tanan konut finansman modellerinin dar gelirlilerin gereksinmelerini
karsilamaktan uzak oldugu, bu gruplarin gereksinmelerinin talebe do-
niisemedigidir. Alternatif konut finansman modellerinin nasil olabi-
lecedi tartisilmadan once, bundan sonraki boliimde gelismis lUlkelerde
uygulanan sistemlerin neler olacagi incelenecektir.



"BOLUM 4, GELisMis ULKELERDE UYGULANAN KONUT FINANSMAN
SISTEMLERI

Bu bolumiin amac1, lkinci Diinya Savasi'ndan agtir kayiplarla ¢1-
kan, ancak bugiin konut ac1§in1 kapatmis bulunan Almanya ve Ingiltere~
nin uyguladidl konut finansman sistemlerini incelemek ve dolayisiyla
konut sorununun ¢dziimiinde uygulanabilecek cesitli finansman modelle-
rinin bi¢imlendiriimesine 1s1k tutmaktir.

4.1. ALMAN KONUT FINANSMAN SISTEMi

tkinci Dlinya Savasi sirasinda Almanya'da, Ozellikle kentlerde
ve endiistri merkezlerinde maruz kalinan konut tahribati son derece
buiyliktiir. 1939'da mevcut konut stokunun dortte biri tahrip olmus,
1939-1945 y1llari arasinda siiren savas sirasinda toplam 2,3 milyon
konut ya tamamen yikilmis ya da icinde oturulamaz hale gelmistir. Bu-
na yakin sayida konut da orta ve az derecede zarar gormiis, 1950'nin
sonunda konut ac¢1g1 5 milyon birime ulasmistir.

1948'de kurulan Alman hiklimetinin konut yapimini desteklemek
jcin hazirladi1g1 bir programla kamu makamlari bir yandan konut yapim
fonlarinm temin etmeyi Ustlenmis, Gte yandan da ozel vergilerle fon
sajlama ydntemine son vermis, bOylece yeni pfograma ozel vergilerin
toplanamamas1 durumunda dahi durdurulamayan bir nitelik kazandiril-
mistir. Ayrica 6zel kisilere ait fonlarin ipotek ikraz fonlarina ak-
mas1 tesvik edilmistir. 1950'de ¢ikarilan Birinci Konut Kanunu ile
sosyal konut kavramt ortaya konmus, her yi11 yapilacak konut sayisinin
yan1 sira konutlarin ortalama biiylikllkleri, kira bedelleri ve ipotek
yoluyla yapilacak finansman icin alinacak faiz tutarlari saptanmis-
tir [108].

1950 tarihli Birinci ve 1956 tarihli Ikinci Konut Kanunu'na
gore Almanya'daki konut yapimi iic ana gruba ayrilmakta ve her grup
i¢in cesitli yollarla kamu destedi saglanmaktadir. Konut yapiminin
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ayr11dig1 bu l¢ grup ve bunlara saglanan olanaklar asagidaki sekilde
siralanabilir:

a) Serbestce finanse edilen konut yapim1
- Gelir Vergisi Kanunu, Madde 7b'ye gore saglanan vergi kolaylik-
lari
- Yap1 tasarruf tesvigi
- Konut yardimi

b) Vergi kolayliklarindan yararlanan konut yapimi
- Serbestce finanse edilen konutlara taninan olanaklar
- Emlak alwmm vergisi muafiyeti
- Emlak vergisi kolayli1g1

c) Kamu destekli sosyal konut yapimi
Serbestce finanse edilen konutlara tantnan olanaklar
Vergi kolayliklarindan yararlanan konutlara taninan olanaklar

1

Sermaye siibvansiyonlari

Gelir siibvansiyonlart
Kamu kefaleti

Yukaridaki kamu sistemleri tek tek ele alinmadan Once li¢ ana
grupta toplanan konut yapimi ile neyin kasted11d1§inin ve bu gruplar-
daki konutlarin hangi ©zellikleri tasidiginin anlasilmas1 gerekmekte-
dir.

a) Serbestce Finanse Edilen Konutlar

Bunlar dogrudan ya da dolaylir olarak hi¢c bir kamu destegi al-
madan yapilan ve biiylikliik, kira bedeli ve kiraci1 secimi acisindan
hi¢ bir sinirlamaya tabi olmayan konutlardir. Bununla birlikte, ki-
raciy1l koruma amac1 giiden bazi diizenlemelere uyulmasi zorunludur.
Uzel sermayenin konut yapiminda kullanilmasini tesV1k etmek amaciy-
"la binalari daha kisa slirede amorti etme hakki taninmis, ayrica hem
konut yaptiranlara hem de konut alanlara cesitli olanaklar taninmis-
tir. Bu uygulamalar 4.1.1.'de ele alinacaktir.
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b) Vergi Kolayliklarindan Yararlanan Konutlar

Ikinci Konut Kanunu'nun 82. maddesine gdre yapiminda ya da
harcamalarinin karsilanmasinda kamu parasi yatirilmayan ve alani ka-
mu destekli konut yapiminda Ongoriilen sinirlari %20'den fazla asma-
yan konutlar vergi kolayliklarindan yararlanan konut yapimi kapsami-
na girerler. Bu konutlar serbestce finanse edilen konutlardan daha
fazla sinirlamaya tabidirler. Bu konutlarin kiralarinin ikinci He-
sap Diizenlemesi yontemiyle belirlenen makul kira diizeylerini asmama-
s1 istenir. Ote yandan vergi kolayliklarindan yararlanilarak yapi-
lan konutlar, serbestce finanse edilen konutlara taninanlara ek ola-
rak baska olanaklardan da yararlanirlar. Bu olanaklar 4.1.1.'de in-
celenecektir.

c) Kamu Destegiyle Yapilan Sosyal Konutlar

Ikinci Konut Kanunu'nun 39. maddesine gore kamu destedi ile
yapilan sosyal konutlarin alani;

tek ailelik konutlarda 130 m2'yi,
iki ailelik konutlarda 180 m?'yi,
sahibi tarafindan kullanilmak lizere yaptirilan ya da satin alinan
milk konutlarda 120 m2'yi,

diger konutlarda ise kural olarak 90 m

Z'yi

gecemez [109].

Kamu deste§iyle yapilan sosyal konutlar, dar gelirlilere kira-
ya verilmek lzere insa ettirilen konutlardir. Buradaki dar gelirli-
1ik 61cliti hane halkinin y1111k toplam gelir dizeyidir ve 1979 yi11
itibariyle tek kisilik hane halkt i¢in 18.000 DM'tir. Buna ikinci
hane halki Uyesi ig¢in 9.000 DM, bundan sonraki her bir hane halki
tyesi icin de 4.200 DM eklenir. Geng¢ evliler i¢in gelir sinirt evli-
1i§in i1k 5 y111 boyunca 4.800 DM artirilir. Kamu destediyle yapilan
sosyal konutlar sadece gelirleri bu sinirlarin altinda kalan hane
halklarina kiralanabilir. Malsahibinin talep ettigi kira tutarinin
belirli diizenlemeler ve yasalarla hesaplanan kira diizeyini asmamas1
s1k1 bir sekilde denetlenir. Konutun bosalmasi durumunda yeni kira-
cilar, bekleme 1istesinden gelir diizeyi ve gereksinmelerine gore bir
konut hakedis belgesi almis olan hane halklari arasindan sec¢ilir
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[110]. Kamu destediyle yapilan sosyal konutlara, serbestce finanse
edilen ve vergi kolayliklarindan yararlanan konutlara uygulanan tes-
vik Onlemlerinin yani sira baska olanaklar da taninir, ayrica toplam
maliyetlerde kamu kefaleti de saglanabilir. Bu olanaklar 4.1.1.'de
ele alinacaktir.

1988 y111 itibariyle lilke genelinde 4 milyon birimle sosyal
konut arzinin yeterli oldudu, ancak nlifusun yodun oldugu bolgelerde,
ozellikle Gliney Almanya'da, hane halki blitcesine uygun kirast olan
konut sayisinin yetersiz oldugu ifade edilmektedir. Sosyal kira dii-
zeyini makul sinirlar ic¢inde tutabilmek icin, niifusun yodun oldugu
bolgelerdeki sosyal konut yapiminda gereken siibvansiyon tutari konut
basina yaklasik 200.000 DM'1 bulmaktadir. 1988 yi1linda yardim tah-
sis edilen sosyal konut sayisi sadece 40.859'dur. Toplam 4 milyon
sosyal konuttan yaklasik 1,5 milyonu meskun degildir [111].

4.1.1. KAMU MAKAMLARINCA UYGULANAN KONUT FINANSMAN POLITIKALARI

Almanya, bu b&Tumiin basinda stz edildigdi gibi, lkinci Diinya
Savas1'ndan agir kayiplarla c¢ikmis, ancak maruz kalinan biliylik konut
ac1d1 1976 yilinda kapanmistir. Bu tarihte 23.943.000 hane halkina
kars1li1k 23.985.000 konut birimi mevcuttur. 1949'da 6 olan konut ba-
s1ina kisi sayist 1976'da 2,57 'ye diismis, 1950'de 14,7 m? olan kisi
basina konut alani ise 1975'te 27,42 m2'ye yikselmistir [112]. 1987
Nufus Sayiminda 26,3 milyon hane halkina karsilik yine 26,3 milyon
konut bulundugu ve kisi basina disen ortalama konut alaninin 35 m2
oldugu goriilmektedir [113].

Her ne kadar gereksinmesi tam olarak karsilanamamis bolgeler
ve yaslilar, Oziirliler, cok cocuklu aileler, yabanci isciler gibi
problem gruplari olsa da, yukarida verilen rakamlar bliylik bir basari-
nin gostergesidir. Bu basari, kamu makamlarinin c¢esitli tesvik on-
lemleriyle bir yandan 6zel sermaye sahiplerini konut yapimina ozen-
dirmesinin, 0te yandan da konut alimini tesvik ederek talebi ve do-
layisiyla arzi1 harekete gecirmesinin bir sonucudur. Kamu makamlari
bu yolla dogrudan siibvansiyonda bulunmadan konut yapimi ig¢in fon sag-
lamay1 basarmislar, buna karsilik vergi gelirlerinin bir bolUminden
vazgecmek zorunda kalmislardir. Fakat bu vergi geliri kayiplari,
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yeni konut yapiminin ekonomiye getirdigi canli11da ve toplumun temel
bir gereksinmesini karsilayarak elde edilen sosyal yararlara oranla
cok azdir.

Daha tnce de belirtildigi gibi, kamu finansman politikalari
her konut yapim grubuna gore cesitlilik gOstermektedir. Bazi politi-
'kalar blitlin konut yapmm gruplarina, bazilari da belirli gruplara uy-
gulanmaktadir,

4.1.1.1. GELIR VERGIS! KANUNU, MADDE 7b

Gelir Vergisi Kanunu'nun 7b maddesinin amact hem konut yapimi-
n1, hem de konut miilkiyetini ©zendirmektir. Daha Once stz edilen li¢
konut yapim grubunda yer alan konutlarin hepsi bu kanun maddesinin
sagladigs olanaklardan yararlanabilirler. Bu maddeye gore konut yap-
tiran ya da satin alan malsahipleri, kendi oturduklari konutun mali-
yetlerinin tumiinli, iki ve daha fazla ailelik konut yaptirmalari ya
da edinmeleri durumunda ise sadece kiraya verdikleri kisimlarin mali-
yetlerini 40 y11 slireyle belli oranlarda vergiye tabi gelirlerinden
diisme hakkina sahiptirler.

Malsahibinin kisisel kullanim amaciyla yaptirdigt ya da satin
'a1d1§1 konutun maliyetleri i1k 8 y11 boyunca %5.oraninda, bundan son-
raki donemde ise her y11 %2,5 oraninda vergiden dlislilebilir. Bu ola-
naktan yararlanabilmek i¢in konutun yapim maliyetinin ve arsa maliye-
tinin yarisinin 300.000 DM'1 gec¢memesi zorunludur. Boylece malsahi-
- bi-ilk 8 y11 boyunca 15.000 DM'a kadar olan bir tutari vergiye tabi
gelirinden diisebilir. Malsahibinin hanesinde yasayan her cocugu i¢in
bu i1k 8 y11 boyunca yi1lda 600 DM tutarinda bir yardim yapilir. Ko-
nutun maliyetinin 300.000 DM'1 asmas1 durumunda vergiye tabi gelir-
den diisiiTmesine izin verilen oran dogrusal olarak yilda %2,5'tur,
Boylece 40 y11in sonunda konut maliyetinin tlmli vergiye tabi gelir-
den diislitmis olur. Kisisel kullanim amaciyla konut edinen her vergi
mikellefi bu kolayliktan yasam1 boyunca yalniz bir kez yararlanabi-
Tir.

Konutunu tiimliyle ya da kismen kiraya veren malsahipleri, Ge-
Tir Vergisi Kanunu'nun 7. maddesine gore kiraya verdikleri kismmlarin
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maliyetlerini zaman i¢inde giderek azalan oranlarda vergiye tabi ge-
Tirlerinden diisme hakkina sahiptirler. Buna gore, kiraya verilen ki~
simlarin maliyetleri ilk 4 yilda %7, bunu izleyen 6 yilda %5, daha
sonraki 6 yilda %2 ve son 24 yilda #1,25 oraninda vergiye tabi gelir-
den diislilebilir. Burada 7b maddesinin aksine konutlarin adedi ve ma-
liyeti konusunda bir sinirlama yoktur [114].

4.1.1.2. YAPI TASARRUF TESV1Gi

Her tic konut yapim grubu kapsamindaki konutlardan edinmek ama-
ciyla bir yap1 tasarruf hesabi actiranlar, ya bir konut primi veril-
mesi ya da yap1 tasarruf Gdemelerinin ekstra gider olarak vergiye ta-
bi gelirden diislilmesinin saglanmas1 yoluyla tesvik edilirler.

Konut priminden yararlanma olanadi belirli gelir gruplari ig¢in
s6z konusudur. Servet Olusturma Kanunu (Vermbgensbildungsgesetz)
esaslarina gore 1.1.1990'dan itibaren gecerli olmak lizere vergiye ta-
bi y1111k geliri 27.000 DM'a kadar olan bekarlar ve 54.000 DM'a kadar
olan evli ¢iftler tasarruf tesviklerinden yararlanabiimektedirler.
Devlet 1989 itibariyle yap1 tasarruf hesabinda biriktirilen 624 DM'a
kadar olan meblaglara %23 oraninda, lic ya da daha fazla c¢ocukiu olma
durumunda ise %33 oraninda bir yardimda bulunmustur. 1990'dan itiba-
ren gelirleri yukaridaki sinirlari asmayan hane halklari icin yardi-
ma hak kazanan tasarruf tutari 936 DM'a ¢ikarilmis, ancak yardim ora-
n1 cocuk sayisina bakilmaksizin %10'a indirilmistir [115].

Konut primi yapt tasarruf sahibinin istedi Uzerine deviet. ta-
rafindan dodrudan yap1 tasarruf sandigindaki hesabina yatirilir. Bu
tesvik eyaletierin uhdesinde ve o andaki mali glicine baglt oldugun-
dan, bu konuda yerel ve merkezi ytnetimlerin tavsiyelerine basvurula-
bilir. Konut primine hak kazanan yap1 tasarruf sahipleri konut pri-
minden yararlanmak ya da yapi tasarruf ddemelerini vergiye tabi ge-
Tirden diismek arasinda secim yapma hakkina sahiptirler. Bu yontem-
Terden herhangi birisiyle desteklenen yap1 tasarruf hesaplari tespit
edilmis olan blokaj vadeleri (7-10 y11) icinde sadece konut edinme
amaciyla kullanilabilir, aksi halde yardimlar geri verilmek zorunda-
dir [116].
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4.1.1.3. KONUT YARDIMI

Konut yapim gruplarinin licii i¢ginde gegerli olan konut yardimi-
nin amaci, 1977 yilinda c¢ikarilan ikinci Konut Yardim1 Kanunu esasla-
rina gére aylik geliri belli sinirlari asmayan dar gelirli hane halk-
larinin konut harcamalarint makul bir diizeye indirmektir. Bu kanun-
daki gelir kavrami, konut piyasasiyla il1gili dider kanunlardakinden
farklidir. Burada mesledin yerine getirilmesi i¢in zorunlu giderler,
cocuklarla il1gili harcamalar ve %30'luk toptan bir meblad vergiye ta-
bi gelirden disiilebilmektedir [117].

Eger konut harcamalart hane halkr geliri i¢inde yiiksek bir
orana .sahipse, kira slibvansiyonu ve malsahiplerinin konut alimindan
dodan bor¢ yiikii slibvansiyonu olarak yapilan konut yardiminin tutari
nut tiriine gore her konut i¢in ayri hesaplanir. Konut yardiminin ya-
ris1 federal hiikimet, diger yarisi da eyalet. hiikiimeti tarafindan kar-
s1lanir. 1989 yilinda 1,89 milyon hane halkina ayda ortalama 152 DM
konut yardimi yapiimistir. Konut yardimi alanlarin %39'u emekli,
%21'1 sosyal yardim alicisi, %15'i issiz, %#15'i isci ve diger %10'u
diger lcretliler ve Odrencilerdir. Uzellikle kira dlizeyinin yiiksek
oldudu kalabalik boigelerde yasayan dar gelirlilere ek bir yardim
saglamak lzere 1.1.1990'dan itibaren Altinci Konut Yardimi Basamagi
yiurlirlige konmustur. Buna gore, kira yardimi alanlarin kira diizeyi-
nin llke ortalamasini en az %25 oraninda astig§i bolgelerin yiki ha-
fifletilecektir. Yapilan hesaplamalara gore Minih ve Bavyera'daki
diger bazi kentlerle birlikte Frankfurt ve Hamburg bu kapsamdadir

[118].
4.1.1.4. EMLAK ALIM VERGSI MUAFIYET1

Kamu destekli ya da vergi kolayliklarindan yararlanilarak ya-
pilan bir konutu edinen malsahibi emlak alim vergisinden muaf tutu-
41ur. Uygulamanin ayrintilari eyalet bazinda kurallara baglanir. An-
cak ¢ogunlukla bu uygulamadan yararlanmanin on kosulu edinilen miil-
kiin malsahibi tarafindan kullanil masidir. Emlak alim vergisinden
muaf olma, binanin arsa dederinin ortalama %7'si kadar kazan¢ sadla-
maktadir [119].
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4.1.1.5. EMLAK VERGIST KOLAYLI&I

tkinci Konut Kanunu hiikiimlerine gore kamu deste§iyle yapilan
sosyal konutlar ve vergi kolayliklarindan yararlanarak yapilan konut-
Tar 10 y11 siireyle emlak vergisinden muaf tutulurlar. Bu tesvigin
amact, konut yapimini ve miilkiyetini 6zendirmek, makul bir kira ve
bor¢ ylikl dlizeyi sadlamaktir. Bu kolaylik konutun yi111k bakim, yo-
netim ve yipranma giderlerini 1/6 oraninda azaltmaktadir [120].

4.1.1.6. SERMAYE SUBVANSIYONLARI

Sermaye slibvansiyonu, kamu destekli sosyal konut yapiminin fi-
nansmanina dogrudan yardim etmek amaciyla kamu makamlarinin disiik fa-
izli ya da faizsiz olarak uzun vadeli kredi vermesidir. Bu slibvansi-
yonun amacti, devietin sosyal acidan Oncelik tanidigir gelir gruplari
icin makul bir kira ve bor¢ yiikii diizeyi saglanmasidir ve bu amaca
kredi faizlerinden kismen ya da tlimliyle vazgecilerek ulasilir. Bir
kamu kredisinin verilmesi bir siibvansiyon olusturmaz, clinkli kredinin
geri Gdenmesi zorunludur. Devletin buradaki slibvansiyonu, piyasa ko-
sullarina oranla nispeten sabit kalan faizler uygulamasidir [121].

Daha ©nce de belirtildigi gibi, bu slibvansiyondan yararlianabil-
mek i¢in konutlarin alaninin ve bu yardimdan yararlanacak hane halkla-
rinin gelirlerinin belirli sinirlar: asmamasi, bu tip konutlar icin
talep edilen kira bedellerinin de ¢esitli yontemlerle hesaplanan sos-
yal acidan makul kira dlizeyinin lizerinde olmamasi gerekmektedir.

4,1,1.7. GELIR SUBVANSIYONLARI

Kamu destekli sosyal konut yapiminda Onceleri daha ¢ok kamu
kredisi (sermaye siibvansiyonu) bi¢ciminde olan kamu destedi, zamanla
cesitli nedenlerden otlrl gelir slibvansiyonuna donlsmiistiir. Sermaye
slibvansiyonlarinin konutun yapim maliyetlerinin finansmaniyla ilgili
olmasina karsilik gelir silbvansiyonlari konutun finansmaninda ortaya
¢ikan borg¢ yiki ile ilgilidir.

Gelir slibvansiyonlari esas itibariyle nesnel ve tznel gelir
siibvansiyonlari olmak lizere ikiye ayrilir. Nesnel gelir
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slibvansiyonlarinda arsa maliyetinin getirdigi ve kira gelirine oran-
la ¢ok yliksek oTan mali ylik, sermaye ve isletme maliyetlerinin diisi-
rilmesiyle asagiya ¢ekilir. Buna karsilik dznel gelir slibvansiyonla-
rinda gelire oranla ¢ok yliksek oTan kira ya da bor¢ yiikii azaltilir

ve boylece kiracinin ya da malsahibinin gelirinde bir iyilesme sagla-
nir.

Uznel gelir slibvansiyonlari lkinci Konut Yardimi Kanunuha gore
verilen kira ve bor¢ yliki yardimlaridir. Bunlardan daha ©nce s0z
edilmistir. Nesnel geTir siibvansiyonlari ise faiz silibvansiyonlari,
y1111k bor¢ taksidi yardimlari ve harcama yardimlari olarak verilir.
Faiz sUbvansiyonlart dis finansman i¢in odenen faizlerin yiikiinli azal-
tarak kiray1l ve borc¢ yiiklini asag1 ceker., Y1111k bor¢ taksidi, peri-
yodik olarak borcun alacaklisina Odenen faiz ve anapara geri ddemele-
rinin toplamidir.

Y1111k bor¢ taksidi yardimlari kuraT olarak borcun vadesi bo-
yunca verilir ve kamu makamlari tarafindan dogrudan borcun alacakli-
sina odenir. Harcama yardimlarinin herhangi bir maliyet unsuru ile
ozel baglantisi yoktur, buna karsilik bir konutun toplam harcamalari-
n1 kismen karsilamak ve bu yolla kirayil ve borg¢ yiikiinli azaltmak ama-
ciyla verilir [122].

4,1,1.8. KAMU KEFALETI

Kamu destekli sosyal konut yapiminda uygulanan bir diger tes-
vik de kamu kefaletinin saglanmasidir., Kamu kuruluslari, kredi bor¢-
lusunun faiz ve anapara geri ddemelerini yerine getirememesi durumun-
da tim sorumlulugu Ustlenmeyi kabul ederler. Kredi alacaklisi i¢in
yiksek riskler stzkonusuysa, kamu kefaleti uygun bir kolayliktir. Bu
yuksek riskler ozellikle ikinci ve daha sonraki derecelerde ipotek-
ler i¢in gecerlidir.

4,1.2. KONUT KREDiSI VEREN UZEL FINANS KURULUSLARI
Alman konut finansman sisteminde finans kuruluslarindan kural

olarak teminat karsi11§1 degerin %80'ine kadar kredi alma olanagi
vardir. Birinci derecede ipotek karsi11§1 alinan kredi ile konutun
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yapim maliyetinin ya da satin alma fiyatinin %50-60'1, ikinci derece-
de ipotekle de kalan %20-30'u karsilanabilir. Konut maliyetinin ka-
Tan kisminin kredi isteklisinin dzkaynaklarindan karsilanmasi gerek-
lidir. Dis finansman tutari artirilmak isteniyorsa ek teminatlar
gosterilmesi, Ornedin kamu kefaleti sadlanmasi zorunludur. Teminat
kars111g§1 kredinin miktari kredi isteklisinin gelir durumuna bagli-
dir [123].

Alman konut piyasasinda teminat karsi111§1 konut kredisi veren
kuruluslar, amaclarit ve 0zellikle finans kaynaklarinin striiktiiri ba-
kimindan farkli1lik gosterirler.

4.1.2.1. KAMU HUKUKUNA TABI KURULUSLAR

Kamu hukukuna tabi kredi kuruluslari, sinirlari kesin ¢izgi-
lerle ayrilmis bir grup olusturmazlar. Alman Merkez Bankasi'nin si-
niflandirmasina gore ciro merkezleri, kamu hukukuna tabi arsa kredi-
si kuruluslary ve tzel gorev verilmis bazi kredi kuruluslari bu grup
kapsamindadir. Kamu hukukuna tabi kredi kuruluslarinin hepsi arsa
kredisi vermezler. Arsa kredisi vermeleri durumunda kamu hukukuna
tabi organizasyon bicimleri, aktiflerindeki arsa ve komiin kredileri
ve pasiflerindeki karsi111§1 olan, yasayla diizenlenmis tahvil ihract
ozellikleri vasitasiyla ayirdedilirler.

Kamu hukukuna tabi kredi kuruluslari, Gzel ipotek bankalarin-
da oldugu gibi, ipotek ve komiin kredileri verilmesi ve bor¢ senedi
ve tahvil ¢ikararak kaynak sadlanmasi olmak Uzere ikili bir isleve
sahiptirler. Bu tahviller uzun vadelidir ve hamili tarafindan devre-
dilebilir, ancak feshedilemez, ayni1 zamanda borsaya kotedir. Bunla-
rin satilmasiyla saglanan‘kaynak1ardan isteyenlere ipotek karsiligin-
da kredi verilir. Sermaye piyasasindaki gelismeler bu tahvillerin
vadelerinin Gnemli Gl¢lide kisalmasina ve bbylece uzun ipotek vadele-
rine hitap edemez duruma gelmelerine yol acmistir [124].

4.1.2.2. OZEL IPOTEK BANKALARI

Ipotek Bankasi Kanunu'nun 1. maddesine gore, ©zel ipotek ban-
kalarinin ticari faaliyetleri asagidaki gibidir:
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- Yurt i¢i arazilere teminat karsiliginda bor¢ vermek ve tesis edilen
ipoteklere binaen tahviller (ipotekli bor¢ senetleri) ¢ikarmak,

- Kamu kuruluslarina ya da bu tlr kuruluslardan tam garanti alarak
ozel kisilere bor¢ vermek ve tesis edilen ipoteklere binaen tahvil-
ler (ipotekli bor¢ senetleri) c¢ikarmak.

Bu arz grubunda arsa ve komiin kredileri konusunda uzman banka-
lar s6z konusudur. Uzsermaye yatirilarak ve kamu hukukuna tabi kre-
di kuruluslarinda oldudu gibi tahvil ¢ikarilarak aktif ticaret dc¢in
gereksinilen kaynaklar elde edilir [125].

Ipotek bankasi1 verdigi kredi karsiliginda teminat olarak yapi-
nin arsasl ya da bitmis badimsiz bollmler lizerine birinci derecede
ipotek tesis eder ve bu ipotek tapu siciline islenir.

Geri Odeme taksitlerinin belirlenmesinde anapara geri Odemele-
ri ile faiz Odemeleri birbirinden ayri olarak degerlendirilir. Yi1-
11k anapara geri Odeme miktari %1-2 arasindadir, buna karsilik yi11lik
faiz Odemesi daha yiiksektir ve genellikle %6-8 arasinda degisir. Ay-
11k geri Odeme taksitleri de buna gore belirlenir. Urnedin %2 anapa-
ra geri Odemesi ve %8 faizle 10.000 DM kredi kullanilmasi durumunda
y1111k geri odeme taksidi (%2 + %8) x 100.000 DM = 10.000 DM, aylik
taksit ise 10.000 DM : 12 ay = 833 DM'tir. Bu Ornekte geri Odeme
taksitinden yola c¢ikilarak kredi vadesi bulunur. Buna alternatif
olarak, kredi vadesinden hareketle geri Odeme taksitlerini bulma ola-
nag1 da vardir. Efektif vade genellikle 20-30 y311 arasindadir. Pi-
yasada gecerli olan uygulamada faizler ya dedisken ya da 5-10 y1l1 sa-
bit olarak saptanir. Uzel ipotek bankalarinin verdigi kredilerde ve
geri Odemelerde dikkate alinan bir unsur da disagio adi1 verilen ban-
ka islem harcidir. Ipotek kredi sSz]esmesi strasinda banka, kredi
miktarinin %2-8'i arasinda dedisen bir meblada islem harci olarak el
koyar. Bunun anlam1, kredi alan kisinin kredi tutarinin %92-98'ini
kulianmast, buna karsilik %100'linli geri Odemesidir. Banka 5slem har-
c1 ve diger olast borglanma har¢lari vergiye tabi gelirden dusiilebil-
digi i¢in, bankanin krediye makul bir nominal faiz uygulamasi duru-
munda genellikle yliksek banka islem harci tercih edilir [126].

Uzel ipotek bankalarinin verdigi kredilerde birinci derecede
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ipotek stz konusu o]dugundan, kural olarak konut degerinin en fazla
%60'1 kredilendirilir ve bu kredi yapimin ilerlemesine gtre hakedis-
ler halinde aktarilir. Buna gore kredi tutarinin;

- %15'i subasman diizeyine gelindiginde,

- %30'u son kat tavan dosemesi tamamlandiginda (her kat dosemesi bit-
tiginde oranlar halinde),

- %15'1 kaba yap1 tamamlandiginda,

- %15'i tesisat, siva ve marangozluk isleri tamamlandiginda,

- %15'1 yap1 kullanma izni alindiginda

- %10'u kesin kabul . yap1ldiginda ddenir [127].

Malsahibinin ve bankanin bu yapim gerceklestirme tarihlerini
onceden kestirmesi glic oldugu i¢in, henliz 6denmemis olan meblagdlara
ayda yaklasik %0,25 oraninda bir faiz uygulanir [128].

tpotek bankalarindan jstisnai durumlarda bir yasam sigortasiy-
la sabit ipotek kredisi alma olanagdi vardir. Bu kredinin tabi oldu-
gu usuller, 4.1.2.5.'de incelenecek olan yap1 tasarruf sandiklarinin
beklemesiz kredilerine benzer. Bir yasam sigortasi yaptirilarak ali-
nan kredinin anaparasi sigorta toplaminin zamanasimi boyunca geri
odenmez, fakat kredi faizleri sigorta primlerine eklenir ve dizenli
taksitler halinde Gdenir. Kredi anaparasi ise sigorta zamanasiminin
sonunda bir kerede ddenir [129].

4.1.2.3. TASARRUF SANDIKLARI

Tasarruf sandiklari birinci derecede ipotek karsili§inda ko-
nut kredisi veren Onemli finans kuruluslaridir. Kredilerin fon kay-
nagi tasarruf hesaplarinda biriken mevduatlardir. Ancak tlizlige gore,
verilen kredilerin hacmi bu tasarruf mevduatlarinin %50'sini gecemez.
Bunun nedeni tasarruf hesaplarindaki paralarin her zaman geri c¢ekile-
bilmesidir. Bir diger sinirlama ise, ipotek bankalarinda oldugu gi-
bi, birinci derecede ipotek karsi11§1 verilen kredinin tutarinin, ku-
ral olarak konut dederinin %60'in1 gecmemesidir, fakét bir kamu kefa-
leti saglandiginda bu sinir asilabilir.

Tasarruf sandiklari kredilerine dedisken faiz uygulayarak ser-
maye piyasasi kosullarindaki ve kendi finans kaynaklarindaki (tasarruf
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hesaplarindaki) dedisikliklere uyum saglayabilirler, buna karsilik
kredi kullanan kisinin dis finansmandan kaynaklanan mali yliki hesap-
lamas1 glicTesir. Kredilerin geri donlsii planli bir geri Udemeyle
gerceklesir. Geri tdeme sekli sabit ya da azalan yi1lik taksitler
olmak lizere iki seceneklidir [130].

Ipotek bankalari gibi tasarruf bankalart da, verdikleri kredi-
ye uygulayacaklart faiz oranini her kredi isteklisi i¢in ayri hesap-
larlar. Bu hesaplarda kredi tutari, geri Odemeye baslama tarihi, ge-
ri O0deme entervali, banka istem harci, vb. unsurlar dikkate alinir

[131].

Tasarruf sandiklari da istisnai durumlarda yasam sigortasi ile
sabit ipotek kredisi verebilirler. Bu kredinin ana hatlari bir Once-
ki bollimde ele alinmistir.

4.1.2.4, SIGORTA VE SOSYAL SIiGORTA KURULUSLARI

Yasam sigortasi1 kuruluslari uzun vadeli sigorta hamillerine
sigortanin geri alim dederine kadar bir police kredisi verebilirler.
Bu kredi esas itibariyle ipotek bankalarini incelerken soz edilen sa-
bit ipotek kredisi karakterindedir ve anaparasi bir kerede sigorta
toplamindan geri ddenir. Vade boyunca hem sigorta primleri hem de
kredi faizleri tahsil edilir [132]. Sosyal sigorta kuruluslari dog-
rudan ya da dolayl1 bi¢imde konut piyasasinda faaliyet gosterirler,
ancak bireysel yontemleri oldukca farklidir. Bazilari dogrudan tica-
ri islemi ye§leyerek iyi organize olmus kredi kuruluslari araciligiy-
la tasarrufta bulunurlar, bazilart da kiymetli evrak alimina ybnelir-
ler. Bazi1 kuruluslar ise her iki uygulamayi da birlikte yUrUtUr]er.
BUylece olusturduklari fonlardan sigortalilarina konut kredisi kul-
landirirlar [133].

4,1.2.5. YAPT TASARRUF SANDIKLARI

Alman konut piyasasinda kredi arz eden kurumlar incelenirken,
daha Once stz edilen kuruluslarin ana faaliyet alaninin birinci de-
recede ipotek karsiliginda konut degerinin en fazla %60'in1 kredi-
lendirmek oldugu goriilmistlir., Ikinci derecede ipotek karsili1ginda
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kredi veren yap1 tasarruf sandiklari Alman konut piyasasinda Onemli
bir yere sahiptir.

Yap1 Tasarruf Sandiklari Kanunu'na gore bu kuruluslarin ana
faaliyeti, yap1 tasarruf hesabi sahiplerinin tevdiatlarini kabul et-
mek ve bdylece olusturduklari fonlardan yine iiyelerine ipotek temina-
t1 karsiliginda kredi vermektir. Kanuna gore yapi tasarruf sandikla-
r1 on ve ara finansman, beklemesiz kredi gibi yan faaliyetlerde bulu-
nabilirler. Bu faaliyetler icin gereken fonlar yap1 tasarruf hesabi
sahiplerinin birikimlerinden, bu tasarruflara tahakkuk ettirilen, an-
cak ¢cekilmeyen faizlerden, kredi alanlarin faiz ve anapara Odemele-
rinden, daha hizl1 bir akis sadlamak amaciyla alinan ortaklik dis1
fonlardan, devletin tasarrufu tesvik amaciyla Odedigi meblaglardan
ve konut yardimlarindan beslenir. Boylece fon kaynaklarinin siirekli
olarak belli bir diizeyde kalmas1 ve sermaye piyasasinin o anda ic¢in-
de bulundugu durumdan bagimsiz olarak uygun faizli krediler verile-
bilmesi saglanmis olur. Bu finansman sistemi Oncelikle kisisel kul-
Tanim amac? tasiyan miilk konutlara yoneliktir [134].

Gayri kabili riicu olan, yani yasal nedenler disinda feshedile-
meyen yap1 tasarruf sdzlesmelerinde stzlesme tutarinin ne olacagi ko-
nusunda kesin bir kural yoktur., Sozlesme tutari ilgilinin istegdine,
projenin durumuna, uygulanma olasi1igina ve finansman kaynaklarina
gore her olay icin ayri olarak saptanir ve herhangi bir tavan soz ko-
nusu degildir. Krediye hak kazanabilmek i¢in sBzlesme tutarinin en
az %40'1nin biriktiriimesi ve 18 aylik bir tasarruf sliresi zorunlu-

" dur. Bu kosullar yerine getirildiginde stozlesme tutari ile yap1 ta-
sarruf tutari arasindaki fark yapi1 tasarruf hesabi sahibine faiz kar-
s1§1 kredi olarak verilir.

Biriktirme asamasinda her ay yatirilmast gereken yapi tasarruf
taksitleri sozlesme tutarinin %0,4'U dolayindadir. Bu asamada yap1
tasarruf hesaplarina %2,5-4 arasinda bir faiz tahakkuk ettirilir.
Kullanilan kredilere uygulanan faiz ise kural olarak %3,5~5 arasinda-
d1r, buna kredi tutarinin %5'i kadar bir baska islem harci eklenebi-
lir. Banka islem harci ve diger olas1 kredi harg¢lari vergi kolaylik-
larindan yararlanirlar.
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Kredinin geri donuisi esit aylik ya da y11T1k taksitler halin-
de gerceklesir. Kredi geri donlislinlin dinamiginin daha iyi anlasiima-
s1 i¢in faiz ve anapara geri Odemeleri ayri ayri ele alinmalidir. Ya-
p1 tasarruf kredilerinin geri bdeme taksitleri yliksek bir faiz oran:
ve nispeten dustik bir anapara geri bdeme orani igerir. Faizler kre-
dinin geri Odenmemis kisimlarina uygulandigindan ve stzlesme sliresi
boyunca sabit oldugundan, zaman i¢inde geri Odeme taksitlerindeki fa-
iz kism1 azalir, buna karsilik anapara geri tdeme kismi1 artar. Geri
odeme taksitlerinin belirlenmesinde geri Gdeme siiresinden hareket edi-
1ir. Buna alternatif olarak geri Odeme taksitlerinden hareket ederek
geri Odeme siiresini belirleme olanagi da vardir.

Daha Once de belirtildigi gibi, kredinin kullandirilmast i¢in
sozlesme tutarinin %40'1na karsilik gelen bir tutarin en az 18 aylik
bir slirede yap1 tasarruf hesabinda biriktirilmesi zorunludur. Fakat
uygulamada stzlesmede Ongdriilen tarih ile gercek kredilendirme tarihi
arasinda daha bliylik bir zaman dilimi olabilir ya da yap1 tasarruf tu-
tar1 gergek kredilendirme tarihinden once gerekli olabilir. Bu gibi
durumlarda bir ara kredi kullanma olanadr vardir. BOyle bir ara kre-
diye faiz uygulanir, ancak anaparasi geri Gdenmez, yapi tasarruf soz-
lesmesi toplaminin Odenmesi sirasinda mahsup edilir. Ara krediye uy-
gulanan faizler toplam borg ylikiini hissedilir ©l¢lide artirabilir.

Ayl1k geri Odeme taksitlerinin azalmasi icin yap1 tasarruf
sandi1gindan geri Odemeyi uzatma kredisi saglama olanagir vardir. Bu-
rada geri Udeme sliresi uzar, buna karsilik bu krediye uygulanan faijz-
Ter gercek yap1 tasarruf kredisine uygulananlardan daha yliksek oldu-
gu i¢in toplam borg¢ ylUkimllilugu artar.

Bir malsahibinin yap1 tasarruf stzlesmesi yoksa ve kisa vade-
11 nakit gereksinmesi varsa, beklemesiz kredi talebinde bulunabilir.
Beklemesiz kredi a¢11d1§1 anda malsahibi kredi miktari kadar bir ya-
p1 tasarruf stzlesmesi yapar ve biriktirme asamasinda stzlesmenin ta-
sarruf taksitleriyle birlikte kulland1d1 kredinin faizlerini de &der.
Yap1 tasarruf toplami tahsis edildiginde beklemesiz kredi miktari
mahsup edilir ve sonu¢ olarak yap1 tasarruf kredisinin geri Odemesi
de gerceklesir [135].



- 131 -

Buraya kadar stz edilen kredi kuruluslarinin 1980 y111 itiba-
riyle toplam konut finansmanindaki paylari Tablo 4.1.'de veriimekte-
dir [136].

TABLO 4.1. Alman Kredi Kuruluslarinin Toplam Konut Finansmanindaki

Paylari

Ozel yap1 tasarruf sandiklars %17
Kamu yap1 tasarruf sandiklar %9
Tasarruf sandiklari ‘ %15
Ipotek bankalari, kamu hukukuna tabi kredi kuruluslari,

yasam sigortas1 ve diger sermaye toplama kurumiari %17
Kamu destegi % 6
Diger kaynaklar (6zellikle Ozsermayeler) %36

4,1.2.6. GAYRIMENKUL FONLARI

Alman konut piyasasinda tlmiiyle farkli bir uygulama, yatirim-
ci1larin gayrimenkul fonlarina ortak olmasidir. Oldukca yeni sayila-
bilecek bu yontem, gayrimenkullerin dederinin artacagini ya da en
azindan dederini koruyacagini dislinen, parasini gilivenli bir sekilde
gayrimenkul dederlere yatirmak isteyen, ancak kendileri ig¢in pahali
bir yatirim olan konut edinme olanadini gerceklestiremeyen yatirimci-
Tarin gayrimenkul dederlere ortak olmasini saglar.

Gayrimenkul fonlari, sertifika karsiliginda toplanan paralarin
yatirmm yapanlar adina gayrimenkul degerlere yatirildigir yatirim fon-
laridir, Boylece sertifika sahipleri miisterek malsahibi, daha dogru-
su malsahipligine yakin bir hak sahibi konumuna gelir [137].

Gayrimenkul fonlari konut girisimcisinin dzsermaye yatirmadan
konut ve/veya diger yap1 tiirlerinin yapimmini gerceklestirmesini sag-
lar. Gayrimenkul fonlari ac¢ik ve kapali fonlar olmak lizere iki gru-
ba ayrilir,

a) Acik Gayrimenkul Fonlari

Ac1k gayrimenkul fonlari, fon sermayesinin ve mevcut sertifi-
ka sayisinin sinirit olmadi1d1 ve slirekli degistigi fonlardir. Bu
fonlarda yatirimci kendisine fonlarda bir hisse sahipligi saglayan
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kiymetli evrak sahibidir ve dolayli olarak gayrimenkullere ortak olur.
Sertifika sahibinin gayrimenkul degerlerle olan iliskisi, anonim sir-
ket biciﬁjnde ve baslica faaliyeti fonun sahipligi olan bir emlak
toplulugu vasitasiyla kurulur. Sertifika sahibinin bu sertifikayla
belgelenen hissedar11§1 gayrimenkul sirketinin emlak1 lizerinde degil,
aksine sirketin faaliyetleri ve bir yeddi emin bankasina emanet edi-
len fon sermayesine ait diger nesneler (0zellikle bor¢ senetleri ve
diger kiymetli evrak) Uzerindedir.

Ac1k gayrimenkul fonlarinda bir yanda yatirimlara sinirsiz o1-
clide ac1Tma, Ote yandan da geri alma taahhlidi stz konusudur. Hisse
senedi ihraciyla fon slirekli bliylr, bbylece ekstra servetin biiyilimesi
sinirlanmaz. Geri alma taahhiidii ise stzlesmede belirtilen bir "ola-
ganlstl durum kosulu" ile sinirlanabilir. Bbylece ¢ok sayida yati-
rimcinin ayni anda sertifikalarini geri satmak istemesi ve bunun i¢in
gereken parasal kaynadin yetersiz olmasi durumunda geri alimin erte-
lenmesi saglanir [138].

b) Kapalir Gayrimenkul Fonlari

Kapali gayrimenkul fonlarinda fon sermayesi Onceden sinirlan-
mistir, baska bir yatirimciya acik dedgildir. Bu fonlar hukuksal ya-
p1 acisindan hissedarlik fonlari ve komandit sirket biciminde fonlar
olmak lizere iki c¢esittir.

Hissedarlik fonlarinda sertifika sahipleri bir yeddi eminlik
s6zlesmesi vasitasiyla emlaka hissedar olurlar. Yeddi emin, sertifi-
ka sahipleri toplulugu i¢in edinilen arsalara emaneten sahip olan ve
yoneten bir tlizel kisidir.

Gayrimenkul fonlarinin basarisi, fon objesinin ekonomik agidan
dogru olarak se¢ilmesinin yaninda, vergi kolayliklarinin uzun vadede
rantabl bir yatirim saglayip sadlamamasina da badlidir. Sertifika
sahipleri vergi hukuku a¢cisindan ekonomik istirak¢idirler ve bu ne-
denle gercek konut mlilkiyetinde stz konusu olan vergi avantajlarin-
dan yararlanirlar, ancak bu avantajlar bazi1 dezavantajlari da berabe-
rinde getirebilir [139]. '
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Komandit sirket bigimindeki gayrimenkul fonlarinda fon objesi-
nin yasal sahibi bir komandit sirkettir. Bir komandit sirket sbzles-
mesinde ortaklar arasindaki iliskiler kurallara baglidir. Kural ola-
rak fon objesine yatirim yapanlar dolayli olarak ortak olurlar ve ay-
n1 zamanda toplam sirket aktiflerinde de ortaklik kazanirlar. Burada
sertifika sahiplerinin haklarinin tapu siciline kaydedilerek ayni
olarak teminat altina alinmas1 s0z konusu dedildir. Hissedarlik fon-
larinda oldugu gibi komandit sirket fonlarinda da esas itibariyle
sertifikalar1 geri alma yukimluligli yoktur. Fonlar sadece sertifika-
larin satisinda danisman olarak yer almaytl taahhlit eder, bGylece ser-
tifikalarin kullanilabilirligi sinirlanir.

Fon objelerinin uzun vadede uygun kazan¢ getirecek ve geri
alinan sertifikalarin yeniden satiImasini saglayacak sekilde se¢ilme-
si Onemlidir. Burada, hissedarlik fonlarinin tersine, ikinci alic1t
icin emlak alim vergisiyle ilgili mali yukimlulikler ortaya c¢ikmaz

[140].

Buraya kadar anlatilanlardan anlasilacadi gibi Alman konut
sisteminde devlet yapimc1 olarak konut piyasasina girmemis, vergiden
muaf ipotek tahvilleri, vergi kolayliklari ve duslik faizli ipotek
kredileriyle 0zel fonlarin konut yapimina akmasini saglamis, bu yol-
la yapilan konutlarin hem yapimi hem de miilkiyeti Gzel kisilerin elin-
de kalmistir. Hane halki gelirinden konuta ayrilan payin azalmas:
icin de, konut maliyetlerinin, ozellikle de.d1s finansmandan kaynak-
lanan borc yiikliniin azalti1Iimasi yoluna gidilmis ve bdylece hane halk1
konut harcamalarinin diismesi ve hane halki gelirinin iyilesmesi sag-
Tlanmistir. Bu yontemler yiiziinden devlet, vergi gelirlerinin bir bo-
lUmiinden fedakarlik etmek zorunda kalmistir, fakat buna karsilik ta-
. sarruflarin ve sektoriin harekete gegirilmesiyle ekonomide canlilik
saglanmis ve toplumun temel bir gereksinmesi karsilanarak ortaya ci-
kabilecek baz1 sosyal sorunlarin Online gecilmistir.

Alman konut finansman piyasasinda 6zel finans kuruluslarinin
onemli bir yere sahip olduklari gorlilmektedir. Burada dikkat edilme-
si gereken Gnemli bir nokta, bu kuruluslarin verdikleri krediler dic¢in
gereken fonlarin ipotek tahvilleri ihraciyla elde edilen kaynaklardan
besTenmesi ve bu tahvillerin vergiden muaf tutulmasiyla tasarruflarin
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1961'de giderildigi, hatta 1980'lerin ortalarinda konut sayisinin ha-
ne halkt sayisini 1 milyondan féz]a asttgr gbriilmektedir. Ancak bu~
rada goz oniinde tutulmasi gereken baz1 noktalar vardir. Ikinci ko-
nutlar, tatil evleri ve sagliksiz konutlar bu konut stokuna dahildir.
Ornedin 1981 y111 itibariyle bos konutlarin %#50'sinden fazlasi ya ona-
rim gormekte ya da ikinci konut olarak kullanilmaktaydi. Yine 1981
y111 itibariyle toplam stokun %11'ini olusturan 2,1 milyon konutun
sundugu kullanim kosullari cesitli bakimlardan yetersizdi. Yerel yo-
netimler tarafindan 1978 yi1linda 53.000 oldugu tahmin edilen evsiz
hane halk1 sayis1 1985 yilinda %80 artarak 95.000'i asmistir. 1966’
da 2500 olan gec¢ici konutlarda oturan hane halki sayisi 1985'te
14.000'e ulasmistir. Bu acilardan dederlendirildiginde konut adedi-
hane halkt sayis1 karsilastirmalarinin yaniltict oldugu ve konut si-
kintisinin henliz sirdigu gorilmektedir [142].

Daha ©nceki bolimlerde de belirtildigi gibi devletin konut pi-
yasasina miidahale etme zorunluludu, Ingiliz hilkimetTlerini de sosyal
politikalar liretmek ve konut piyasasinda cesitli dlizenlemeler yapmak
zorunda birakmaktadir.

4,2.1. KAMU MAKAMLARINCA UYGULANAN KONUT FINANSMAN POLITIKALARI

Ingiltere'de devletin konut yardimlari hemen hemen tiimiyle ye-
rel yonetimler aracili1§iyla aktarilir. Merkezi hiliklimet genelde top-
tan bir sermaye siibvansiyonu vermez, bunun yerine yerel ybnetimler
tarafindan bor¢ verilen sermayenin geri ddenmesi amaciyla bir kag
yil11gina y1111k yardimlar yapar. Ayrica konut alan ya da bir yap:
kurulusunda tasarruf hesab1 acan kisilere baz1 vergi kolayliklari
saglanir.

4.2.1.1. YEREL YONETIMLERIN UYGULAMALARI

ingiltere'de kamu konutlarindan sorumlu olan ana kurumlar ye-
rel yonetimlerdir. Ancak yerel yonetimlerin konut uygulamalarinda
merkezi hiikimetin saptadi§ir hedefler ve Ol¢litler gecerlidir. Bu ko-
nular ve kamu konutlarina saglanacak siibvansiyonlarin bi¢imi ve mik-
tar1 merkezi hiikimet tarafindan kararlastirilir ve denetlenir. Yerel
yonetimlerin baslica sermaye kaynaklari Kamu Isleri Kredi Kurulu
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(Public Works Loan Board) kredileri, uzun ve kisa vadeli ipotekler,
kamu tahvilleri, geg¢ici krediler ve agik kredilerdir. Yerel yOnetim-
ler bu kaynaklarla olusturduklari fonlari merkezi hikimetin saptadi-
g1 Olglitlere gbre yeni kiralik konutlar yaptirmak, mevcut konut sto-
kunu isletmek ve konut almak isteyenlere kredi vermek amaciyla kul-
lan1r. Kamu konutlari 6zel ve kamu yiiklenicileri tarafindan yapilir
ve uzun vadeli (genellikle 60 y11) bor¢lar alarak finanse edilir
[143].

Yerel yonetimlerin konut yapimi icin aldigi kredilerin faiz
ve anapara ddemeleri ile sahip oldugu kiralik. konutlarin bakim ve yo-
netim harcamalarinin karsilanmasinda, kiracilardan alinan kira bedel-
lerinden ve merkezi hiikimetin sagladi§i yardimlardan yararlanilir,
Merkezi hiikimet kamu konutlari ig¢in bir hesap yontemi belirlemistir.
Buna gore yerel yGnetimler Konut Gelir Hesabi olarak adlandirilan ay-
r1 konut hesaplari tutmak zorundadirlar ve bu hesaplarda izin verile-
bilecek harcama ve gelirlerin neler olacadina merkezi hiklmet karar
verir. 1974-1979 y1llari arasindaki Yerel Yonetim Konut Gelir Hesa-
binin dokimi Tablo 4.2.'de verilmektedir [144].

TABLO 4.2. Yerel Yonetim Konut Gelir Hesabi (milyon sterlin)

HARCAMALAR 1974-75 1975-76 1976-77 1977-78 1978-79
Denetim ve yGnetim 187 254 302 349 404
Onarimlar 265 340 395 479 590
Bor¢ Odemeleri 1.105 1.315 1.577 1.663 1.942
Sermaye harcamalarina katkl 14 52 22 33 39
Diger harcamalar 50 52 60 65 66
Y11 sonu bilancosu fazlalig: -1 11 24 67 11
TOPLAM HARCAMALAR 1.620 1.986 2.380 2.657 3.052
GELIRLER

Kiralar 726 856 981 1.152 1.245
Diger miilkler 36 36 39 46 45
Hazine yardimlari 486 798 1.047 1.141 1.320
Belediye vergisi katkilari 329 232 277 242 308
Diger gelirler 43 64 86 94 134

TOPLAM GELIRLER 1.620 1.986 2.380 2.657 3.052



- 137 -

Merkezi hiikimet yerel ydnetimlerin Konut Gelir Hesaplarinda
herhangi bir kar sajlamamasini ongormektedir. Cesitli tarihlerde ya-
yinlanan konunlarla Konut Gelir Hesaplarinda baz1 dedisiklikler yapil-~
di1g1 halde bu hlikim ayn1 kalmistir,

Yerel yonetimlerin miilkiyetindeki konutlar, konuta gereksinme-
si oldugu varsayilan hane halklarinin yer ald1§1 bir listeden secilen
ailelere kiraya verilir. Bu konut listesi hazirlanirken bireylere
yonetimce saptanan ve hane halkinin sosyo-ekonomik 6zellikleri ve
mevcut konut kosullari ile ilgili puanlar verilerek Oncelikler sapta-
nir. Bu dncelikler konutun tahsis edilme siiresini ve kalitesini et-
kiler. Yerel yonetimler ilke olarak diislik gelir-kotl konut liskisi-
ni gidermeye calisirlar.

Yerel yonetim konutlarinin kiralari iki asamali bir slirec icin-
de saptanir. Unce Konut Gelir Hesabina yapilan blitlin yardimlar belir-
lenir ve daha sonra buna gdre kira striiktlirleri tasarlanarak mevcut
konutlara ve hane halklarina uygulanir. Belirlenen kira tutari konu-

ooooo

1980'1i y11larin basindan bu yana iktidarda olan Muhafazakar
Parti hiikiimeti, daha once de belirtildigi gibi, konut konusunda en
uygun c¢oziimiin serbest piyasa mekanizmas1 oldugu ve devietin bu piya-
sadaki payinin kiicliltiilmesi duslincesinden hareket ederek bazi dlizen-
lemelerle konut milkiyetini tesvik etmis ve kamu konutlarini satisa
cikarmistir, 1980 Konut Kanunu en az Uc¢ y1ldan beri kamu konutlarin-
da kirac1 olarak oturmakta olan hane halklarinin oturmakta olduklari
konutu %33-50 arasinda bir indirimle satin almalarina olanak sagla-
mistir. 1984 Konut ve Insaat Kanunu bu siireyi iki yila indirmis,
maksimum indirimi de %60'a ¢ikartmistir. BOylece 1979-1984 ddnemin-
de 700.000 kamu konutu ig¢inde oturan kiracilara satilmistir. 1988
Konut Kanunu ile yerel yonetimlerin yeni konut yapmas sinirlandiril-
mistir [146].

4.2.1.2. KiRA DENETIMI

Ingiltere'de kira denetimi mevzuatinin gecmisi 1915 y1l1ina ka-
dar uzanmaktadir. Uzellikle Birinci ve itkinci Dinya Savasindan sonra
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cesitli yasalarla bzel sektor kiralari sinirlandiriimistir. 1945~
1954 y1llar1 arasinda kira denetiminin yaratti§1 cesitli sakincalar
ortaya ¢ikmaya ve bu uygulamanin kaldirilmasi savunulmaya baslamis-
tir. 1957 Kanunu kira denetiminin kaldirilmast acisindan onemli bir
girisimdir. Yiiksek deder bicilen konutlarin kiralari tlmiyle dene-
tim dis1 birakiimis, diger konut]éra ise 1939 sinirlarina gore yeni-
den deger bic¢cilmistir. 1965'te yliriirliige giren yasa daha karmasik-
tir ve buglinkii uygulamay1 da bi¢imlendirmektedir. Bu kanun kiralik
konutlari mobleli ve moblesiz olmak Uzere ikiye ayirmistir. Mobleli
konutlar daha yliksek gelir gruplari tarafindan kiralandiklari dislin-
cesiyle bliylik 61¢lide denetim d1s1 birakiIimistir. Moblesiz konutlar-
da oturan kiracilarin konut lizerindeki tasarruf haklari glivenceye
alinms ve kiralarin kira komiteleri tarafindan lic y1111k bir donem
icin saptanan "Makul Kira" @lclitlerine gore belirlenmesi saglanmis-
tir. 1972 Konut Finansman Kanunu bu yasal diizenTemeyi degistirerek
gelire badl1 Kira Semasini yliriirliige koymus, 1974 Kiré Kanunu ise
mobleli konutlari da Makul Kira kapsamina almistir [147].

fngiliz Makul Kira mevzuati su anda kiralarin dlsmesi kadar
artmasina da izin vermektedir. Kira komiteleri miilkiinl kiraya veren
malsahiplerinin makul bir kazan¢c elde etmesine izin vermektediriler.
%6-8 arasinda degisen bu oran vergi Oncesi bir mebladdir ve enflasyo-
na endeks1li dedildir. Fakat daha sonra biiylik1Ugili yerel ya da bdlge-
sel takdir komisyonu tarafindan belirlenen bir "kitlik faktoriu" uygqu-
lanir. Urnegdin 1977'de Aberdeen'de uygulanan kitlik faktori %50,
Glasgow'da ise %30 dolayinda olmus, bGylece Aberdeen'de denetlenen
‘kiralar malsahiplerine vergi oncesi %3-4'11k bir nominal kazan¢ sag-
Tamistir [148]. Kira denetim politikas1, zellikle ikinci Diinya Sa-
vas1'ndan sonra Italya ve Ispanya gibi lilkelerde de uygulanmis, ancak
ortaya ¢ikan cesitli sakincalar yliziinden ylirlirliikten kaldirilmistir.

4.2.1.3. VERGI KOLAYLIKLARI

Ingiltere'de devletin konut piyasasina miidahale ybntemlerin-
den biri de konut alanlara sagladigr vergi kolayliklaridir. Buna go-
re konut satin alan kisiler ipotek karsili1ginda kullandiklari kredi-
ler i¢in Gdemek zorunda olduklari faizleri vergiye tabi gelirlerinden
disebilmektedirler. 1969'dan ©nce blitlin kisisel borg¢larin faizlerinin
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vergiye tabi gelirden diisiilmesine izin verilmistir. Bu tarihten iti-
baren bu kolaylik konut kredisi faizleri disinda kaldiriimis, ayrica
bu kolayliktan yararlanabilmek ic¢in bazi sinirlamalar getirilmistir.
1969'da bu vergi ayricaligir sadece ilk konutun kredi faizleri ile s1-
nirlandirilmis, 1974'de bu kolayliktan yararlanabilecek ipotek tavani
25.000 + olarak belirlenmistir. Bu meblag 1983 y1linda 30.000 1'e
ylkseltilmistir [149].

Bir diger uygulama ise, konut sahiplerinin i1k konutun alis

- fiyat1 ile sat1s fiyat1 arasindaki farktan dogan sermaye kazancinin
vergisinden muaf tutulmalaridir. 11k konuttan sonraki alim satimlar-
da konutun baslangictaki satin alma ve son satis fiyati arasindaki
farkin yaklasik %30'u sermaye kazanci vergisi olarak ddenmektedir.
Hazine tahminlerine gore 1981 y111 vergi gelirlerinin yaklasik 2,4
mi]yar sterlini bu yolla elde edilmistir. Bu mebilag ofta]ama olarak
sat1lan her konut basina 2500 + tutarinda bir vergiye esittir [150].

fpotek faizlerinin vergiden diisiiimesi 1984 y1linda devletin
vergi gelirlerinde 2,75 milyar sterlin kayba yol agmistir. Ayn1 y1l
i dnde sermaye kazanci vergisi muafiyetinin neden oldugu vergi geli-
ri kayb1 ise yine yaklasik 2,5 milyar sterlindir [151].

Konut alimina sadlanan bir baska vergi kolayli1§i, yapi kuru-
luslarindaki tasarruf hesaplarina uygulanan karma vergi oranidir. Bu
uygulamanin ayrintilari, 4.2.2.1.'de yap1 kuruluslari incelenirken
ele alinacaktir.

4.2.1.4, KAMU SUBVANSIYONLARI

Ingiltere'de hiikiimetler i1k konutunu alanlara yardimlarda bu-
Tunarak konut yapim ve miilkiyetini tesvik edecek bir dizi politika
uygulamaktadirlar. Isci Partisi hilikimeti tarafindan onerilen ve ilk
konutunu alanlarin siibvanse edilmesini ©ngbren sema 1980'de yUrirlii-
ge konmustur. Bu semaya gore, bir yap1 kurulusunda iki y11 boyunca
en az 600 + biriktirerek i1k konutunu alacak olan kisiler merkezi
hiikiimetten 110 + tasarruf primi almaya hak kazanirlar. Bu semanin
y1111k maliyetinin 90 milyon sterlin olacag1 tahmin edilmektedir.
Ingiltere'de merkezi hikimet kamu konutunda oturanlara dogrudan
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siibvansiyonlarda bulunmamakta, bunun yerine daha cok yerel yonetimle-
rin Konut Gelir Hesaplarina yardimiarda bulunmaktadir. Merkezi hlikii-
met bu yardimlarin bi¢im ve miktarina karar verirken bir ¢ok noktay1
goz oniinde tutmaktadir. Bunlardan baslicalari;

- gelir dagilim ve sosyal dncelikler,

- konut finansmaninin diger harcama programlari ve ekonomik hedefler
i¢indeki yeri,

- konut gereksinmeleri, konut maliyetleri ve yerel kaynaklar acisin-
dan kentler ve btlgeler arasindaki farkliliklardir [152].

1972 Konut Finansman Kanunu, savas sonrasi ddnemde Ingiltere’
deki kamu konut finansman ve fiyatlandirmasini reforme etmeye yonelik
en onemli girisimdir. Bu kanun kira farkliliklarindan cok gelir dii-
zeyinin silibvanse edilmesi esasina dayanmaktadir. Merkezi hUkUmet ka-
mu konutu kiralarinin bireysel bazda saptanmasini ve Makul Kiralarin
ozel sektor kiralariyla karsilastirilabilmesini ongdrmis, bOylece ka-
mu ve 0zel sektdr kiralari arasindaki farkliliklarin azaltilmasim
amaclamistir,

1974'te iktidara gelen Isci Partisi hiikimeti 1975 Konut Stib-
vansiyon Kanunu'nu ylriirlige koymustur. Bu kanunun hlkimleri uyarin-
ca yerel yonetimlerin mevcut borclarindaki faiz maliyetlerinin %33'l
ve yeni projelerin faiz maliyetlierinin %66's1 sibvanse edilmis, bu
yolla yatirimlarin ozendirilmesi hedeflenmistir. Burada benimsenen
Konut Gelir Hesab1 ac¢iginin finanse edilmesi ilkesi 1980 Konut Kanu-
nu'nda gnerilen siibvansiyon sisteminde de siirmlstiir. 1980 Kanunu'n-
da konut siibvansiyonlarinin asagidaki formiille hesaplanmas1 Ongoriil-
mustir:

HS = BA + HCD - LCD

Burada esas tutar BA, 1975 Kanunu'nda Ongdriilen esas sﬁbvansi-
yona esdeder bir meblad, yani borc yliklnlin %33'Udlr. Konut maliye-
ti diferansiyelini ifade eden HCD, cari tahmini harcama ile bir Once-
ki y1lin tahmini harcamas1 arasindaki farktir. LCD ise yerel yardmm
diferansiyelini ifade etmektedir. Kanun tahmini gelir ve giderin be-
lirlenmesini Bakanl1da birakmaktadir. Bakanlik ayrica farkli bolge-
ler ya da donemlerde izin verilen gelir ve harcamalari dedistirme
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yetkisine de sahiptir. Buna ek olarak Kanun, Bakanligin yerel yone-
timlerle goristiikten ve Hazine'nin onay1 alindiktan sonra, tahmini
gelir ve harcamalari belirleyebilecegini ifade etmektedir [153].

4.2.2. KONUT KREDIS! VEREN OZEL FINANS KURULUSLARI

Konutun yliksek maliyetii bir UrUn olusu, hane halkinin dis fi-
nansman kullanmadan sadece kendi Ozkaynaklariyla konut sahibi olmasi-
n1 gliclestirmektedir. Konut almak isteyenlerin krediye gereksinme
duymas1, ©zel finans kuruluslarinin konut piyasasina ilgi duymalarina
ve konut kredisi vermelerine yol acmaktadir.

Ingiltere'de 1978-1982 donemi itibariyle konut alim1 igin kul-
lan1lan net kredilerin cesitli finans kuruluslari arasindaki dagilimi
Tablo 4.3.'de, ayn1 donemde konut alimi <dcin kullanilip henliz Gdenme-
mis borclarin ylizde dagi1im1 ise Tablo 4.4.'de verilmektedir []54].

TABLO 4.3. Konut Alimi Ic¢in Kullanilan Net Kredilerin Dagilimi (%)

YAPI SIGORTA KAMU
YILLAR KURULUSLARI BANKALAR SIRKETLER? SEKTORO
1978 86,7 5,9 5,1 2,1
1979 74,5 11,0 6,4 8,2
1980 80,3 8,2 3,7 7,9
1981 64,3 27,0 2,5 6,2
1982 57,7 34,6 1,2 6,5

TABLO 4.4. Konut Alimi I¢in Alinip Henliz Odenmemis Borg¢larin
Dagr1mm (%).

YAPI SIGORTA KAMUY
YILLAR KURULUSLARI BANKALAR SIRKETLERt SEKTORO
1978 82,4 4,7 4,2 8,8
1979 82,2 5,3 4,1 8,3
1980 81,8 5,7 4,0 8,5
1981 79,1 9,1 3,6 8,2
1982 75,1 14,0 3,1 7,8

Tablolar incelendiginde, zaman i¢cinde azalmasina ragmen ingi-
liz konut kredi piyasasinda en bliyiik pay1 yap1 kuruluslarinin aldigr
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gorlilmektedir. Ikinci sirada yer alan bankalarin aldid1 pay giderek
artmakla birlikte, yap1 kuruluslarina rakip olabilecek Glclide dedil-
dir. Bu ylizden ingiliz konut finansman piyasasinin incelenmesine ya-
p1 kuruluslariyla baslamak yerinde olacaktir.

4.2.2.1. YAPI KURULUSLARI

Yap1 kuruluslarinin ilk kez ortaya ¢ikisi 18. ylizyilin son c¢ey-
redine kadar uzanmaktadir. Kayitlara gecen ilk yaptr kurulusu 1775 y1-
Tinda Birmingham'da kurulmustur. 11k yap1 kuruluslari kendi konutla-
rin1 yaptirmak Uzere arsa alimi ve yapim ic¢in bir fona diizenli Gdeme-
lerde bulunan 30 kadar iliyeden olusan kurumlardi. Blitiin liyeler konut-
Tarini edindikten sonra kurulusun varligi ortadan kalkmaktaydi. 19.
ylizy11in ortalarina dogru bu "slireli" kuruluslar yerlerini "slirekli,
devami1" kuruluslara birakti ve 1874 yilinda i1k Yap1 Kuruluslart Ka-
nunu ¢ikarildi. Bu Kanun yapt kuruluslarini esas itibariyle bugiin de
gecerli olan farkli bir yasal cerceveye oturttu. Buna gdre yapi ku-
ruluslari Sirketler Kanunu kapsami disindadir. 1962 tarihli Yapi Ku-
ruluslart Kanunu'na gore kurulmus bir yap1 kurulusunun amaci kaydet-
tigi Uyelerden mevduat toplamak suretiyle bir fon olusturmak ve bu
fondan yiné uyelerine ipotek teminati karsiliginda gayrimenkul kredi-
si vermektir [155].

Yap1 kuruluslarinin faaliyetleri yasalarla sinirlandiriimis-
tir. Kar amaci giitmeyen kuruluslar olarak tanimlandiklari i¢in is-
lemlerine kér pay1 dahil edemezler, sadece ytnetim maliyetlerini he-
saba katabilirler. Bundan baska ipotekli miilk konut lzerinde i1k hak
sahibi olmalari, yani birinci derecede ipotek karsi11ginda kredi ver-
meleri zorunludur [156].

Diger bir sinirlama, yapi kuruluslarinin biiylikliklerine gdre
degisen bir ihtiyat oranini koruma zorunluluklaridir. Yap1 kurulus-
larinin aktiflerinin hacmine gore bulundurmalari gereken ihtiyat
oranlari Tablo 4.5.'te verilmektedir. Kuruluslar bundan baska en az
%7,5'1uk bir 1ikidite oranini da korumak zorundadirlar [157].

Yap1 kurulusTarinin 1987 y111 itibariyle toplam bor¢ ve ala-
caklar1 Tablo 4.6.'da verilmektedir [158].
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TABLO 4.5. Yap1 Kurulusiarti Ihtiyat Orén]ar1 (%)

AKTIF DILIMI (Sterlin) 'IHTLYAT ORANI (%)
100.000.000'a kadar 2,5
100.000.001 - 500.000.000 2,5
500.000.001 - 1.000.000.000 1,5
1.000.000.001 ve lizeri 1,25

L]

TABLO 4.6. Yap1 Kuruluslart Aktif ve Pasifleri (1987 yi11 sonu)

AKTIFLER (TOPLAM ALACAKLAR) TUTARI (Milyon ¢) ORANI (%)

Ipotekli krediler 132.328 82,4
Devlet tahvilleri 8.308 5,2
Kisa vadeli alacaklar 17.855 11,1
Yerel yOnetimler 630 0,4
Diger alacaklar 1.422 0,9
TOPLAM 160.543 100,0
PASIFLER (TOPLAM BORCLAR) TUTARI (Milyon +) ORANI (%)
Hisse ve mevduatlar 131.963 82,2
Hesaplarda birikmis faizler 2.329 1,4
Vadeli mevduatlar 4,318 2,7
Mevduat sertifikalari 2.051 1,3
ihtiyat akgeleri 11.259 7,0
Diger borg¢glar. 8.623 5,4
TOPLAM 160.543 100,0

Yap1 kuruluslarinin konut finansman piyasas1i i¢indeki pay1,
Tablo 4.3. ve Tablo 4.4.'den de anlasilacadr gibi, zaman i¢inde azal-
maya baslamis, bunun lzerine 1986 Yap1 Kuruluslari Kanunu c¢ikaritImis-
tir. Kanun yapi kuruluslarinin yatirim yapabilecekleri alanlarda ve
sunabilecekleri hizmetlerde degisiklikler yapmis, ayrica ticari ak-
tif kavramini ortaya koymustur. Ticari aktif, toplam aktifler ile
1ikit ve sabit aktifler arasindaki farktir. Kanuna gore 100 milyon
sterlinin lzerinde ticari aktifi olan yap1 kuruluslari icin ig tica-
-ri aktif sinif1 belirlemmistir. 1. sinif aktifler konut alaniara
mulk konut teminati karsiliginda verilen ipotek kredileri, 2. sinif
aktifler konut yapimcilarina ve konut birliklerine arsa teminati kar-
s1T1§inda verilen krediler, 3. sinif aktifler ise 5000 +'e kadar olan
garantisiz krediler ve arsa milkiyetidir. Kanun yap1 kuruluslarinin
ticari aktiflerinin en az %90'1nin 1. sinif, en fazla %10'unun 2. ve
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3. sinif aktif olmasini, 3. sinif aktiflerin payinin %5'i gecmemesini
ongbrmektedir. Hazine Subat 1988'de 3. sinif aktiflerin maksimum ora-
nint %7,5'a, garanti edilmemis kredi tutarinin tavanini da 10.000 4i'e
yukseltmistir. Sinirli bir Olcliye kadar olsa bile garantisiz kredi-
lerin verilebilmesi, yap1 kuruluslarinin lyelerinin ceklerini kabu1
edip Odemesi anlamina gelmektedir. Oysa bu dlizenlemeye kadar yapi
kuruluslari cek defteri veremiyorlardi. Benzer sekilde, 3. sinif ak-
tifler de Kanun'un arsa miilkiyeti a¢isindan getirdigi bir yeniliktir.
Kanunun izin verdidi yeni hizmetlerden bazilari diger finans kurulus-
lar1 tarafindan sunulan, bilangolarda Onemli bir degisiklige yol ag-
mayan, yap1 kuruluslarinin deneyimlerini aktarmasi engellenen konu-
lardir. Artik yap1 kuruluslari danismanlik yapma, sigorta diizenleme,
emeklilik semalari1 yonetme, emlak ajans1 hizihetleri sunma, devir isle-
rini lUstlenme konularinda faaliyet gbsterme ve bunlar ic¢in licret alma
hakkina sahiptirler [159].

Yap1 kuruluslari mevduat kabulli ilkesine gore calisirlar ve
bunlara para yatiranlarla bunlardan borc alanlarin birlikte sahip ol-
duklari kurumlardir. Herhangi bir yapi1 kurulusuna yatirim yapan kisi
o yap1 kurulusunun iyesi olur ve yonetiminde rol alma hakki dogar.
Yap1 kuruluslarinin faaliyetleri, bankalarin denetiminden sorumlu
olan Ingiltere Bankas1 (Bank of England) tarafindan dedil, Sosyal Da-
yanisma Dernekleri Sicil Kurumu (Régistrar of Friendly Societies) ta-
rafindan denetlenir, Mevduatiara ve ipoteklere uygulanan faiz oran-
lar1 belirlenirken yapi kuruluslari serbest olmakla birlikte bu konu-
da, genellikle Yap1 Kuruluslari BirTigi (Building Societies' Associa-
tion) tavsiyelerine uyulur,

Bir ipotek kredisinin geri Odeme sliresi 25-30 y1la kadar ¢ika-
bilecedi halde, yap1 kuruluslarinin portfoylindeki mevcut ipoteklerin
vadeleri birbirinden farklidir. Bunun nedeni, hane halklarinin ko-
nutlarini satarak sik sik ev dedistirmeleridir. Evini satan kisi,
elde ettigi parayla borcunu tdeyip ipotedi c¢ozdiirdiikten sonra yeni
bir ipotek kredisi talep etmekte, boylece cok az sayida ipotek tiim
vadesini doldurmaktadir, 1988 y111 itibariyle yeni bir ipotedin or-
talama omri 6 y11 dolayindadir. 1980'lerin baslarina kadar yapi ku-
ruluslari verdikleri kredilerin hacmini mlitklin satin alma degerinin
%85'i ile sinirlamislardi. Ancak 1983 yilindan itibaren artan rekabet
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ortaminda bu oran yavas yavas tirmanmistir ve buglin ek teminatlarla
konutun %100'Unii kredilendirme olanag1 vardir [160].

Yap1 kurulustlarinin konut finansman piyasasi i¢indeki paylari
bankalar karsisinda giderek azald1§1 halde hd1& en biiylik orana sahip-
tir. Bunun nedenleri konusunda farkli gtriisler One slirlilmekle bir-
likte, yap1 kuruluslarinin bankalara karsi Ustiinlik sagladi§i lc ko-
nu vardir. Birincisi, yap1 kuruluslarinin son derece basit islemler-
le ¢calismalari ve sonuc olarak ¢ok diisiik marjlarla faaliyet gdsterme-
Teridir. 1Ikinci olarak, yapi kuruluslarinin calisma saatleri daha
esnektir ve bir cogu cumartesi ginleri aciktir. Yap1 kuruluslarinin
clincli ve en onemli avantaji ise vergi ile ilgilidir. Yap1 kurulus-
Tarinin mevduatlara tdedikleri faizler Yurti¢i Gelirler (Inland
Revenue) ile yapilan anlasmaya gore bitiin mevduat sahiplerinin ddeme-
si gereken vergi oraninin ortalamasina gére vergilendirilir ve yam
kuruluslari tarafindan kaynaginda devlete denir. Yap1 kuruluslarin-
daki hesap sahiplerinin ¢odu, cok az vergi Odeyen ya da hic ddemeyen
dar gelirli kisiler oldugu icin, karma oran olarak adlandirilan bu
oran her zaman ortalama vergi mlikellefine uygulanan standart orandan
daha dusiiktlir. Ornegin 1979-1980 doneminde standart vergi orani %30,
buna karsilik karma vergi orani ise %21, yani standart vergi oraninin
© %70'i olarak gerceklesmistir. Bu yolla daha yiliksek oranda vergiye
tabi kisilerin tasarruflarinin yapt kuruluslarinda toplanmasi saglan-
maktadir [161].

4,2,2.2. BANKALAR

Tablo 4.3.'U incelerken goruldiigli gibi Ingiliz konut finansman
piyasasinda konut kredisi veren ikinci dnemli kaynak bankalardir.
Bankalar ©zellikle 1981'den itibaren konut alimi i¢in kullanilan net
kredilerdeki piyasa paylarini onemli Olc¢iide artirmislardir. Buna
karsil1k, Tablo 4.4.'den de anlasilacagil gibi, bankalarin odenmemis
bakiyelerdeki pay1 sadece %14'tiir. ’

1986 tarihli Yapi Kuruluslari Kanunu'nun piyasada yol actign
degisikliklerden sonra ikincil bir ipotek piyasasi ortaya ¢ikmis, ti-
cari bankalara ya da diger finans kuruluslarina ait olan ve kaynakla-
r1 bunlar tarafindan sadlanan bazi ipotek firmalari kurulmustur.



- 146 -

Ornedin 1986'da kurulan Mortgage Corporation'in sahibi bir ticari
Amerikan bankasidir. Benzer sekilde, Mortgage Express'in sahibi ken-
disi de Trustees Savings Bank'in bir yan kurulusu olan United Dominions
Trust'tlUr. Bu kuruluslardan bazilari1 bireylere dodrudan ipotek kredi-
Teri sa§larken, bazilari sigorta sirketleri, vb. araciligiyla calis-
maktadirlar. Bazilari ise her iki ydntemi birlikte yiirlitmektedir
[162]. ~

Yapi kuruluslari gibi bankalar da genellikle miilklin dederinin
%80'e kadar olan boliimini kredilendirirler. Borcun %80'den daha yik-
sek bdlumiiniin bir sigorta sirketi garantisi ile desteklenmesi gerek-
mektedir,

4,2.2.3. SIGORTA SIRKETLER?

Ingiltere'de sigorta sirketleri Gzel konut alwm1 icin toplam
konut kredilerinin ortalama %4'linli olusturan bazi fonlar temin etmek-
tedirler, ancak sigorta sirketlerinin konut alimi ig¢in verdigi kredi-
lerin gerek konut finansman piyasasi, gerekse kendi aktifleri 1icinde-
ki pay1 giderek azalmaktadir. 1987 sonunda sigorta sirketleri tara-
findan verilen toplam 900 milyon sterlin ipotek kredisinin genel si-
gorta islemleri ic¢cindeki payr %2,6 ve toplam aktifler icindeki pay1
da sadece %0,4 olarak gerceklesmistir [163].

Sigorta sirketleri tarafindan verilen konut kredileri genellik-
Te bir yasam sigortasi policesiyle birlestirilir ve kredi faizi prim
tutarina eklenir. Kredi anaparasi sigorta zamanasiminin sonunda bir
kerede mahsup edilir [164].

Buraya kadar anlatilanlarin isiginda, Ingiltere'de devletin
konut piyasasina dogrudan katiliminin, Almanya Ornedinin tersine, da-
ha fazla oldugu goriiimektedir. Ingiltere'de kamu eliyle konutlar yap-
tiriimakta ve bu konutlar yurttaslara kiralanmakta ya da satiImakta-
dir. Savas sonrasi donemlerde acil bir onlem olarak uygun bulunabi-
Tecek bir uygulama olan kira denetimi siirmektedir. 0Uzel sektdrdeki
konut finansman kuruluslari her iki Ulkede benzerlikler gdstermekte-
dir. Ancak Almanya orneginde goriilen gayrimenkul fonu gibi baz1 uy-
gulamalar Ingiltere'de mevcut degildir.
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Alman ve ingiliz konut finansman sistemi ile Ulkemizde uygula-
nan modeller bundan sonraki bolimde karsilastirilarak konut finansman
tipolojisi ¢ikarilacak ve bunlarin deferlendirmeleri yapilacaktir.



BOLUM 5, TURKIYE'DE VE GELsMi$ ULKELERDE UYGULANAN KONUT
FINANSMAN MODELLERININ TIPLESTIRILMESI VE ELDE
EDILEN TIPLERIN DEGERLENDIRILMES]

Bu bolumiin amaci, liclncli ve dordiincli boliimde anlatilan konut
finansman modellerini belirli tzelliklere gére tiplestirmek ve bu
yolla elde edilen tiplerin degerlendifmesini yapmaktir. Ancak bunu
yapmadan dnce, konuya hangi a¢cilardan yaklasildigini ve izlenecek
yontemin ne oldugunu gostermek icin konuyla ilgili kavramlara a¢ik-
11k getirmek gereklidir.

Finansman ki1saca para bulma olarak tanimlanabilir. Isletme
bilimi a¢isindan finansman kaynaklari;

- Uz kaynaktan para bulma (0z sermaye ile finansman),
- D1s kaynaktan para bulma (dis sermaye ile finansman),
- Isletme kaynaklarindan para bulma (otofinansman)

olmak lizere iic baslikta incelenebilir [165].

fkinci boliimde belirtildigi gibi, konutun ytksek maliyetli
bir iiriin olma 6zel1igi hem konut arz gruplarini, hem de talep grubu-
nu olusturan hane halklarini para bulma, yani finansman sorunuyla
kars1 karsiya birakmaktadir. Arz gruplari gerekli olan finansmani
 ¢esitli modeller vasitasiyla yukaridaki iic kaynaktan saglayabilirler.
Bu konuda uygulanan modellerin tiplestirilmesi bu tezin ve dolayisiy-
la bu b8limiin kapsam1 disindadir.

Hane halkinin finansman kaynaklari ise 0z sermaye ve dis Ser-
mayeden ibarettir. Hane halkinin kendi kaynaklari konutu satin alma-
da yetersiz kalmakta, bu nedenle dis kaynaklardan bor¢ almak, yani
kredi saglamak zorunlu olmaktadir. Sermaye piyasasinda hane halkla-
rina konut kredisi veren cesitli kamu ve Gzel finans kuruluslari mev-
cuttur., Bu bOoliumde hane halkina miilk konut alimi i¢in kredi veren
finans kuruluslarimin uyguladiklari mevcut modeller tiplestirilecek-
tir.
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Tiplestirme, tipleri bazi zelliklere gore siniflandirmayl
amaclayan bir yontemdir. Aralarinda blyiik bir yakinlik bulunmasina
ragmen, tipler ve tiplestirme birbiriyle karistirilmamalidir. Tip-
ler ayn1 cinsten olan objelerin temel 6zelliklerini kendilerinde ta-
s1yan orneklerdir. Tiplerde temel 0zellikler belirli bir 6lcgiiye ka-
dar bir arada bulunurlar ve tek bir bakis agcisini ya da tek bir tzel-
1igi yansitmazlar. Tipler birbirine tiimiyle karsit kategoriler olus-
turmazlar ve bu asiri uclar arasinda siralanan siniflar degildirler,
Buraya kadar anlatilaniarin 1s1ginda tipler, ayn1 cinsten nesnelerin,
konularin ya da olaylarin temel 6zelliklerini belli 6lcilerde kendi-
Terinde toplayan drnekler olarak tanimlanabilirier [166].

Tiplestirme calismasinda i1k asama tiplestirilecek objenin te-
mel Ozelliklerini belirlemektir. Daha sonra inceleme alaninda bu te-
mel 0zellikleri tasiyan Orneklerin bulunup bulunmadigdt arastirilir.
Eger varsa tip onaylanmis olur. Arastirma konusu olarak ©nceden bi-
1inen modeller de kabul edilebilir ve bu modeller temel Gzellikler
acisindan birbirleriyle karsilastirilirlar. tncelenen modellerde be-
1irli 6zellikler ne kadar s1k tekrarlaniyorsa, tip o kadar dodru for-
mile edilir [167].

Uzellikler acisindan birinden farksiz, tiimiyle ayn1 olan tip-
ler bir araya getirildidinde bir standartiastirma ortaya ¢ikar. Tip-
lestirmede ise tipler temel Gzelliklere gbre bir araya getirilirler.

Farkl1 tiplerin karsilastirilmasiyla rasyonel olmayan olgular ve yon-
temler hakkinda onerilerde bulunma olanadi elde edilir.

Bu bollimiin amac1 mevcut finansman modellerinin tiplestirilme-
si ve elde edilen tiplerin dederlendirilmesidir. Bu amacla dnce
iclincli ve dordincli bolumde anlatilan finansman uygulamalarinin temel
ozellikleri ortaya konacak ve mevcut uygulamalar bu dzellikler aci-
sindan karsilastirilarak tnemli goriilen baz1 temel Gzelliklere gore
tiplestirilecektir. Daha sonra belirli temel Gzelliklere gdre tip-
lestirilmis olan modeller (tipler) birbiriyle karsilastirilacak ve
dederlendirilecektir.
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5.1. TORKIYE'DE VE GELISMI$ OLKELERDE UYGULANAN KONUT FINANSMAN
MODELLERININ TIPLESTIRILMESI

Daha ©Once belirtildigi gibi, tiplestirmenin amac1 tipleri be-
1irli ozelliklere gore siniflandivmaktir. Bunu basarabilmek ic¢in
once tiplerin temel Gzelliklerinin belirlenmesi zorunludur. Uygulan-
makta olan modeller bu temel Gzellikler a¢isindan karsilastirildik-
tan sonra, ozelliklerin her birine ya da bunlar arasinda Gnemli ka-
bul edilenlere gore tiplestirilebilirler.

Bu bolimde Uclincl. ve ddrdiincli boTlimde anlatilmis olan konut
finansman modelleri Gnemli goriilen bazi1 temel Gzelliklere ybnelik
olarak tiplestirilecektir. Fakat daha once hangi ozelliklerin daha
onemli ve belirleyici oldugunu ayirdedebilmek i¢in, modellerin sahip
olduklari genel tzellikler ortaya konaéakt1r.

5.1.1. MEVCUT KONUT FiNANSMAN MODELLERININ TEMEL OZELLIKLERI VE
MODELLERIN TEMEL OZELLIKLER AGISINDAN KARSILASTIRILMASI

Oclincli ve dordinci boliumlerde Tiirkiye, Almanya ve Ingiltere'de
konut kredisi veren cesitli finans kuruluslarinin Uygulama1ar1 anla-
t1lmstir. Bu uygulamalar incelendidinde iilkeler, donemler ve kuru-
luslar arasinda bicimsel acidan goreceli farkliliklar goriilmekle bir-
1ikte, krediyle finansman sisteminin ©ziini olusturan temel 6zellik-
ler blyiik ©lciide aynidir. Kredinin hangi amac¢la kullanilacagina ba-
kilmaks1zan biitlin kredilendirme modellerinin ¢ikis noktas1i, kredi
isteklisine odiin¢ para vermek ve bu sermayeden yararlandirmanin kar-
s111ginda bir licret talep etmek, yani verilen krediye faiz uygulamak-
tir. Kredi veren kurulus ayrica oding¢ verdidi paranin belirli bir
slire sonunda kendisine geri donmesini saglamak ve asli islevini yeri-
ne getirebilmek icin cesitli kaynaklardan fon saglamak zorundadir.
Baz1 finans kuruluslari kendi ilke ve amaclari dogrultusunda verdik-
leri kredilere alt ve/veya list sinir koymayi dngorebilirler. Bu tiir
goreceli farkliliklar kredi miktari konusunda belirleyici olmalar
nedeniyle temel 6zellik olarak kabul edilebilirler.

Konut kredileri yukarida belirtilen 6zelliklerin yani sira
baska 0zelliklere de sahiptirler. Bunun nedeni kredi tiri ve krediyi
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kullanarak satin alinan malin farklilasmasidir. Konut kredisi bir
ferdi kredi tiridiur ve diger tiketici kredileriyle satin alinan buz-
dolabi, TV, otomobil gibi dayaniklt tilketim mallarindan c¢ok daha pa-
hal1 ve uzun Omiiril bir mal olan konutun satin alinmasi ic¢in kulla-
nilacakdir. Bu nedenle, 0zellikle ticari faaliyetleri yalniz konut
finansman1 olan finans kuruluslarinda, temel finansman ozelliklerine
ek olarak baska ozellikler de goriilmektedir. Bunlarin i¢inde en faz-
la dikkat cekenler, yap1 tasarrufu ile ilgili olanlardir. Yapi ta-
sarrufu uygulamasinda, konut dederinin belli bir ylizdesinin kredi is-
teklisi tarafindan finans kurulusuna yatirilmast ve konut de§eriyle
yap1 tasarrufu arasindaki farkin, kredi olarak verilmesi Ongoriilmek-
tedir. Yapi tasarrufu, hane halkinin 6z kaynaklarinin harekete geci-
rilmesi ve finansman fonunun istenen diizeyde kalmasinin saglanmasi
acisindan Onemli bir temel 0zelliktir.

Turkiye'nin kaynaklari sinirli bir lilke olusu, konut finansman
modellerinde kredi isteklisi ve kredilendirilecek konutla ilgili ba-
z1 kosullarin Ong6riilmesine yol acmaktadir. Bu sinirlamalar kredile-
rin kimlere ve ne tlir konutlara verilecegini belirleyen temel Gzel-
liklerdir.

Bir baska temel Ozellik ise, gerek Tiirkiye'de gerek uygulama-
lar1 incelenen oteki lilkelerde konut finansman modellerine sadlanan
sibvansiyon olanaklaridir. Buraya kadar anlatilanlardan yararlana-
rak, onceki boliumlerde incelenmis olan konut finansman uygulamalari-
nmin tiplestirmeye yonelik olarak karsilastiriimasint sadlayabilecek
temel O0zellikler asagidaki gibi gruplandirilabilir:

"~ A- Krediyle ilgili temel Ozellikler

- Fon kaynaklari

- Kredi alt Timiti

- Kredi st Timiti

- Kredinin maliyet i¢cindeki pay1 (Kredi/maliyet orami)
- Krediye uygulanan y1111k faiz orani

- Krediyi geri Odeme siiresi (Kredi vadesi)

- Kredi teminati

B~ Yap1 tasarrufuyla ilgili temel Ozellikler
- Yap1 tasarruf bic¢imi
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- Yap1 tasarrufunun maliyét icindeki pay1 (Yap1 tasarrufu/maliyet
orant)
- Yap1 tasarrufuna tahakkuk ettirilen y1111k faiz oram

C- Kredilendirilen konutla ilgili temel Ozellikler
- Konutun maksimum alam
- Konutun maksimum yasi
- Konutun niteligi

D- Kredi isteklisiyle ilgili temel Gzellikler
- Baska konutu olmamasi On kosulu
- Kooperatif liyesi olma 6n kosulu
- Krediyi veren kurulusun mensubu olma on kosulu

E- Sibvansiyonlarla ilgili 6zellikler
- Dogrudan siibvansiyonlar
- Dolayl1 slibvansiyonlar

Ociincl- ve dordiincli bolimde konut kredisi verdigi belirtilen
finans kuruluslarindan bazilarinin uygulamalari hakkinda, yukaridaki
temel dzellikler cercevesinde karsilastirilabilecek &l¢iide bilgi
edinmek mimkiin oTmamistir. Bunlarin disinda kalan ve uygulamalari
 hakkinda yeterli diizeyde bilgi edinilen finans kuruluslarinin model-
leri Tablo 5.1.'de yukaridaki temel Gzellikler a¢isindan karsilasti-
riimaktadir.

kapsamaktadir. Butiin modellerde krediler i¢in cesitli kaynaklardan
fon saglanmakta, kredilerin belirli bir siire i¢cinde geri Gdenmesi
gerekmekte ve kredi teminat1 olarak konut lizerine ipotek tesis edil-
mektedir. Bunlar biitiin modellerin ortaklasa sahip olduklari temel
ozelliklerdir. Ancak bu ortak 0zellikler kendi aralarinda farklilik
gostermektedirler. Ornedin krediler bazi modellerde orta vadeli, ba-
z1larinda uzun vadelidir. Modelleri bu 0zellik farkliliklarina gore
tiplestirmek miimkiindiir. Ote yandan bazi 0zellikler modellerin bir
bolumiinde bulunmakta, digerlerinde bulunmamaktadir. Modeller bu ba-
kimlardan da tiplestirilebilir. Ancak bu tiplestirmelerde gdz Oniin-
de tutulmasi gereken en Onemli nokta Tirkiye'deki konut finansman mo -
de]]erinin,sorun]ar1n1'ortaya koyabilecek siniflandirmalar yapabil-
mektir. Bundan sonraki bolimde tiplestirme amacina yonelik olarak ba-
z1 0zellikler secilecek ve bu se¢imlerin gerekceleri agiklanacaktir.
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5.1.2. KONUT FINANSMAN MODEL! TEMEL UZELLIKLERININ TiPLESTIRME
AMACIYLA SECILMESI

Bundan dnceki bdlimde, konut finansman uygulamalarindaki temel
ozellikler belirtilmis ve mevcut modellerin bu 6zellikler a¢isindan
sergiledikleri davranis bi¢cimleri gésterilmistir. Daha dnce de be-
1irtildigi gibi, modelleri bu 0zelliklerin her birine gore tiplestir-
mek mimklindiir. Ancak burada bu temel 6zellikler icinden nispeten da-
ha Onemli oldugu kabul edilen bir ka¢ tanesi se¢ilmistir. Bu se¢imi
yaparken dikkate alinan ol¢lit, secilen 0zel1igin Tirkiye'deki konut
finansman modellerinin sorunlar1 acisindan onemi ve bu sorunlarin ¢o-
ziimiine yonelik baska arastirmalara yol gdsterme niteligine sahip ol-
masidir,

Bu calismada tiplestirme amaciyla se¢ilen temel Gzellikler
asagidaki gibidir:

Fon kaynaklari temel 6zelligi,

Kredi y1111k faiz orani temel 0zelligi,
Kredi vadesi temel 0zel1igi,

Yap1 tasarrufu temel 6zelligi,
Subvansiyon temel 6zelligi.

1

Bundan dnceki bolimde verilen 18 temel 6zellik i¢inden bu
ozelliklerin secilmesi dogal olarak konuyla i1gili bazi goris ve ge-
rekcelere dayanmaktadir. Bu nedenler ve se¢ilen dzelliklere yonelik
olarak olusturulan tipler asagida sunulmaktadir.

a) Fon Kaynaklari Temel Uzelligi:

Bir konut finansman modelinde esas, ihtiyac sahibi olan hane
halkina konut alim d¢in kredi verilmesidir. Krediyi veren kurulus
bu islevi yerine getirebilmek i¢in cesitli kaynaklardan fon saglamak
zorundadir, Daha fazla sayida hane halkini kredilendirebilmek fonun
islerliginin artiriimasina ve akilc1 kullanilmasina baglidir. Fonun
isTerligini artirmanin en etkin yolu kaynaklari zenginlestirmek ve
fonun kendi kendini finanse etmesini saglamaktir. Nitekim, 4.7.'de
belirtildigi gibi, Almanya'nin konut konusunda elde ettigi biiyiik ba-
sarinin nedeni konut finansman programlarina durdurulamayan bir
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nitelik kazandirilmis ve bu yolla islerliginin artirilms olmasidir,
Buna kars111k Tirkiye'deki cesitli uygulamalarin fon kaynaklari ge-
nellikle devlet bilitcesine bagimli kalmis, bu nedenle kredi akisinda
zaman zaman tikanikiiklar ortaya ¢ikmis ve basari diizeyi disiik olmus-

tur. Fon kaynaklarinin cesitlendirilmesi ve belirli kaynaklara ba-
giml111din azaltilmasy yeterli nakit akisinin sadlanamamasi riskini
azaltir, bundan baska fonda biriken meblaglarin artmasina yol agar.

Fon kaynaklariyla ilgili 6zelligin tiplestirme amaciyla se¢il-
mesinin nedeni, bu 6zell1igin kredi Timiti, kredi isteklisi ve konut
niteligi gibi 6zelliklerden daha belirleyici ve Gnemli olmasidir.
Clinkii bu tlir siniriamalarin nedeni fon kaynaklarinin kisitli olmasi
ve bu ylizden fonda biriken mebladin yetersiz kalmasidir. Fon kaynak-
Tarimin zenginlesmesi ve fonun kendi kendini finanse edebilmesi duru-
munda bu tlir sinirlamalar onemini yitirecektir. Fon kaynaklari 0zel-
1igine gore olusturulan tipler Sekil 5.1.'de verilmektedir.

b) Kredi Y1111k Faiz Orani Temel Uzelligi:

Dis kaynak finansmani Ucret karsiliginda sermaye bulunmasi an-
lamina gelir ve bulunan sermayenin iicreti faiz olarak adlandirilir.
Konutun pahali bir mal olmas1 ve bu nedenle konut aliminda kullani-
lan kredilerin yliksek meblaglara ulasmas1 kredi tutarina belli bir
ylizde uygulanarak saptanan faiz tutarinin da yliksek olmasina ve do-
layisiyla hane halkinin bor¢ yikiinin artmasina yol acmaktadir. Enf-
lasyonist ekonomilerde faiz oranlarinin yiiksek olusu bu yiikii daha da
fazlalastirmaktadir.

Konut kredilerine uygulanan faiz oranlari konuta finansman
saglama amaciyla olusturulan fonlari enflasyonun etkisinden koruma
islevine de sahiptirler. Enflasyonun altinda bir faiz uygulanmasi
karsisinda hane halkinin faiz ddemeleri azalacak, fakat dte yandan
fonlarda.biriken meblaglarin dederini yitirmesi Onlenemeyecektir.
Uzetlenecek olursa, kredi faiz orani temel Gzelliginin tiplestirme
amaciyla secilmesinin nedeni, kredilere uygulanan faizlerin konut
fonlarini enflasyonun etkisinden koruma ve hane halkinin anapara ve
faiz odemelerinden olusan toplam bor¢ yiukilinli artirma nitelidine sa-
hip olmasidir. Kredi faiz orani temel Gzelligine gbdre olusturulan
tipler Sekil 5.2.'de verilmektedir.
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¢) Kredi Vadesi Temel Uzelligi:

Kredi vadesi odiing verme yoluyla elden ¢ikarilan paranin ne
kadar siire i¢inde tekrar geri donecedini belirlier. Isletme bilimin-
de 1 y1la kadar olan vadeler kisa vade, 1-10 y11 arasindaki vadeler
orta vade, 10 yildan fazla olan vadeler ise uzun vade olarak kabul
edilir [168].

Krediyi veren kurulus acisindan yatirilan sermayeyi en kisa
zamanda geri almak gnemlidir, clinkii kredinin vadesi uzadik¢a gelecek-
teki ekonomik gelismeler konusunda yapilan tahminlerin kesinlik dere-
cesi azalir ve risk artar. Buna karsilik vadenin kisa olmasi kredi
geri odemelerindeki anapara kisminin fazla olmasi sonucunu dogurur.
Bu yiiksek anapara Odemesine faiz odemeleri eklendiginde, geri ddeme
taksitleri dar gelirli gruplarin ddeme gliclerinin lzerine ¢ikabilir.
Vadeyi uzatarak anapara odemelerinin tutarini azaltmak miimkindir. Fa-
kat bu kez de bor¢ bakiyesi yiiksek olacagindan bu bakiye ic¢in Gdene-
cek faizlerin tutari artar.

Kredi vadesi, krediden hangi gelir gruplarinin yararlanacagi
ve 0dling verilen sermayenin geri donus hizi konularinda belirleyici
oldugu i¢in, konut finansman modellerinin Onemli bir temel 6zelligi-
dir. Kredi vadesi temel 0zelli§ine gore olusturulan tipler Sekil
5.3.'te verilmektedir.

d) Yapt Tasarrufu Temel Uzelligi:

Yap1 tasarrufu uygulamasi bir yandan hane halkinin tasarrufla-
rini harekete gecifen, gte yandan da konut finansmani i¢in olusturu-
lan fonlara nakit akisi saglayan onemli bir yOntemdir. Yapi tasar=
ruflarinin pesin ya da diizenli aylik odemeler olarak talep edilmesi
krediyi veren kurulusun gercek amacina, ayrica kredilerden gercekte
hangi gelir gruplarinin yararlanabilecegine aciklik getirir, Kredi
ve yap1 tasarruf tutarinin saptanmasinda konutun dederinden hareket
edilmesi ve yapy tasarruf ddemelerinin il1gilinin gelir diizeyine gore
belirlenmesi, kredi isteklisinin almak istedidi konutun kendi Gdeme
glicline uygun olup olmadigint ortaya ¢ikaran Onemli uygulamalardir.
Tiplestirmeye yonelik olarak yapi tasarrufu temel 6zelliginin sec¢il-
mesinin nedeni hane halki geliri, konut dederi ve kredi miktari
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arasindaki iliskileri ortaya ¢ikarip degerlendiren bir uygulama olu-
sudur. Yap1 tasarrufu temel bzelligine gbre olusturulan tipler Sekil
5.4.'te verilmektedir.

e) Sibvansiyon Temel Uzelligi:

Siibvansiyon kisaca devletce yapilan para yardimi olarak tanim-
lanabilir. 1kinci bollimde belirtildigi gibi, konutun ikame edileme-
yen bir temel gereksinme olmas1 devleti konut piyasasina angaje olmak
zorunda birakmaktadir. Cesitli yasal dlizenlemeler vasitasiyla - konut
piyasasinda dnemli bir.rol oynayan devlet piyasaya dodrudan yatirimci
olarak da girmektedir. Konut finansman piyasasindaki en tnemli miida-
hale araclarindan biri ise dofrudan ya da dolayl1 olarak sajladigs
slibvansiyon olanaklaridir. Arz ve talebin azalmast ya da codalmasi,
fonlarin aktarilacagi gelir grubu, konut niteligi ve finansman model-
lerindeki 6nceliklerin belirlenmesi ve bu yolla fonlarin yonlendiril-
mesi gibi konular lizerinde éUbvansiyonlar1n etkisi son derece biiyiik~
tiir ve bu nedenle tiplestirme amaciyla secilmistir. Slibvansiyon te-
mel 0zelligine gore olusturulan tipler $eki1 5.5.'te verilmektedir.

5.2. TEMEL UZELLIKLERE YONELIK OLARAK OLUSTURULAN TIPLERIN
DEGERLENDIRILMESt

Bundan dnceki btliumde tiplestirme amaciyla bes temel dzellik
secilmis ve mevcut konut finansman modelleri bu temel Gzelliklere go-
re siniflandiriimistir. Bu bollimde temel Ozelliklere yonelik olarak
olusturulan tipler karsilastirilacak ve dederlendirilecektir.

5.2.1. FON KAYNAKLARI TEMEL OZELLI&INE YUNELIK OLARAK OLUSTURULAN
TIPLERIN DEGERLENDIRILMESI

Konut finansman modelleri fon kaynaklari agisindan;

= Kurulus blitcesine bagiml1 olan modeller,
- Genel Blitce'ye bagimml1 olan modeller,
- Blitce'den bagimsiz olan modeller

olmak lizere U¢ ana gruba ayrilmaktadir. Sekil 5.1.'de gOruldlgu gibi
her ana grubun konut finansmanina ayirdigr fonlarin kaynaklari fark-
T11d1r.
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Verdikleri konut kredilerini kendi biit¢elerinden finanse eden
kurulustar, birer sosyal giivenlik kurulusu olan S.S.K., BAG-KUR ve
OYAK'tir. Bunlardan S.S.K. ve BAG-KUR kredileri toplanan sigorta
primlerinden, OYAK kredileri ise maaslardan kesilen %10'lardan finan-
se edilmektedir. Ancak ayrintiya inildiginde her ilic modelin kaynakla-
r1 arasinda farkli11k gtriilmektedir.

Sﬁ§;K. tarafindan toplanan sigorta primleri ¢alisanlar adina
isverenler tarafindan Odenmektedir. Bu primlerin tutari calisanin
licretine bagli olmakla birlikte, ne oranda oldugu devletce belirlen-
mektedir. Benzer sekilde BAG-KUR primieri de devletce saptanan. 0lc¢l-
ler cercevesinde iliyeler tarafindan odenmektedir. Bu iki uygulamada
devlet biitcesinden kaynak aktarilmasi sbz konusu dedildir. Fakat ku-
ruluslar toplanan primlerin yalniz bir bolumiini konut finansmanina
tahsis edebilmektedirler. 12.2.1987 tarihinde yliruirlige giren 506
Say1l1 Kanuna Tabi Sigortalilara ve Bunlarin Emeklilerine Acilacak
Faizsiz Konut Kredisi Yonetmeligi esaslarina gore verilen krediler de
bu kapsamda degerlendirilmelidir. Bu kredilerin S.S.K. blitcesinden
her y11 bu amacla aktarilan kaynaktan finanse edilmesi Ongdriilmlstir.
Bu nedenle, bu kuruluslarin konut finansman uygulamalarinin kaynakla-
r1 kuruluslarin fon durumuna bagimli olmaktadir.

OYAK liyeleri Silahl1 Kuvvetlere bagli olarak calisan askeri
ve sivil personeldir. Deviet memuru statiisiinde olan bu kisilerin ay-
Tiklar1 devlet tarafindan Odenmektedir. OYAK'in fon kaynaklari bu
ayliklardan kesilen %10'lardan olustudgu i¢in bu kaynaklarin gercekte
Genel Blitceye badiml1 oldudu sbylenebilir. Ancak OYAK yatirim ve
vergi alanlarinda saglanan tiirli kolayliklardan yararlanarak cesitli
sanayi dallarinda genis capta yatirima girismis, boylece bir ¢ok bii-
yik sirketi c¢atisi1 altinda toplayan bir gizli holding durumuna gel-
mistir. Ayliklardan ilgilinin istegine bagl1 olmaksi1zin kaynaginda
yapilan kesintileri bu yatirim ve istirakleri vasitasiyla isleterek
nemalandirmaktadir. Bu bakimdan OYAK fonlarinin bir tir Gzerklik ka-
zand1d1 goriilmektedir. Fonlarda biyuk meb1a§1ar birikmekte, fakat
diger S.S.K. ve BA&G-KUR'da oldugu gibi bu fonlarin yalniz bir bolumu
konut finansmanina ayrilmaktadir.

Her U¢ kurulusun da birincil islevi, liyelerine emeklilik,
olum ve malullik tazminati ve/veya ayl1§1 vermektir. Bu nedenle
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konut finansmanina ayirdiklari fonlar genelde yetersiz kalmis ve Tab-
lo 5.1.'de gorildiigli gibi yalniz konutsuz lyelerine 100 mz'yi asmayan
konutlar yaptirmak lizere kooperatif kurmalari kosuluyla kredi verebil-
mislerdir. Bu ©n kosullarin amaci sinirli olan kaynaklarin akilca
kuTlanimidir. Fakat bu tlir Gnlemler yeterli o]mam1s,'bu fonlardan
finanse edilerek yaptirilan konutlarin toplam stoka katkisi diisiik dii-
zeyde kalmistir. S.S.K. ve BAG-KUR fonlarindan konut finansmanina
kaynak aktarilmasi 1985 yi111 basinda, Faizsiz Konut Kredileri ise

1989 y1linda durdurulmustur. Bunun tek istisnasi, liyelerine ferdi
-kredi vermeyi bir Ol¢liye kadar siirdliren OYAK'tir. Bunun nedeni birik-
mis fonlarin isietilmesiyle bliylik meblaglar elde edilmesidir. Bu yliz-
den OYAK kredileri, fon kaynakTar1 kurulus bUtceSine bagiml olan mo-
deller icinde Gzel bir konuma sahiptir.

Fon kaynaklari temel 6zelligine gdre yapilan tiplestirmede or-
taya ¢ikan bir baska grup, fon kaynaklari timiiyle ya da buyiik 8lclide ..
devlet biitcesine bagimii olan konut finansman modelleridir. 12.2.1987
de ylirlirTiige giren Devlet Memurlarina ve Dider Kamu Gorevlilerine Ac¢i-
lacak Faizsiz Konut Kredisi Yonetmeligi ile 10.7.1981 tarihli ve 2487
say111 Toplu Konut Kanunu'na gtre verilen krediler bu grup kapsaminda-
dir. Bunlardan Faizsiz Konut Kredilerinin Maliye ve Glmriik Bakanl1g1
biitcesinden bu amacla aktarilacak kaynak ve 233 sayi11 Kanun Hikmiinde
Kararname'ye gore faaliyet gdsteren kamu kuruluslarinin kendi blitce-
lerinden ayirdiklari kaynakla finanse edilmesi ongorUlmistir. 2487
say111 Kanuna gore verilen kredilerin kaynadinin en dnemli bdlumiint
ise Genel Biitce'den Maliye Bakanl1§1 butcesine, gider butcesinin %5'
inden az olmamak lUzere konulan Odenek olusturmaktadir. Sonuc olarak,
devietin gelirlerinin sinirli1 olusu bu fonlara yeterli kaynak aktaril-
masin1 ve basariya ulasmasini engellemistir. Nitekim Faizsiz Konut
Kredisi Odemeleri 1989 yilinda durdurulmus, 2487 sayili Kanun ise
1984 yilinda yurirlikten kaldirilmistir.

Buraya kadar anlatilanlar dzetlenecek olursa, devlet ve/veya
kurulus biitcesinden aktarilan fonlarla finanse edilen konut finansman
modellerinin basaril1 oldugunu ileri siirmek son derece glictiir. Bu
konuda en akilc1 uygulama fonlarin isletilip codalti11d1§1 OYAK Grne-
ginde gorilmektedir. Devletin konut piyasasina angaje olmasi zorun-
Tu olduguna gore, Genel Bilitce'den finénse edilen konut kredisi



- 165 -

uygulamalarindaki yarar ve sakincalar irdelenmeli, eger bu uygulama-
Tar slirdiiriilecekse fonlarin nas11 bagimliliktan kurtariiabilecedi ve
kendi kendini finanse eder hale getirilebilece§i, sUrdlirlUimeyecekse
devletin hangi konularda ne gibi katkilarda bulunabilecedi arastiril-
matlidir.

Fon kaynaklari 6zelligi ac¢isindan Uclincli tipi devlet ve kamu
kuruluslarinin biitcelerinden bajimsiz olarak kaynak saglanan konut
finansman modelleri olusturmaktadir. Uygulamalari bu gruba giren fi-
nans kuruluslari; ticari bankalar, ipotek bankalari, tasarruf ve yapi
tasarruf sandiklaridir. Bu kuruluslar yasal a¢idan ozel statlilere
tabidirler ve fon kaynaklari tabi olduklari yasalarda be]irti]mistir;
Kaynaklarinin Genel Blit¢e'den bagimsiz olmas1 nedeniyle bu gruba da-
hil edilen, fakat Basbakanliga bagdli bir kurulus olan Toplu Konut Ida-
resi tarafindan yonetilen bir uygulama da 2985 say111 Toplu Konut Ka-
nunu'na gore verilen konut kredileridir.

Fon kaynaklari bankacilik islemleriyle saglanan modeller, ifa-
deden de anlasilacadi gibi, ticari bankalar tarafindan uygulanmakta-
dir. Bankalar esas itibariyle bor¢ para vermek isteyenlerle borg¢ pa-
ra almak isteyenler arasinda araci roll oynarlar ve verdikleri kredi-
Ter icin gereken kaynaklarin c¢ok biiylik bir boliminu topladiklary mev-
duatlardan elde ederler. Bankalarin bir diger fon kaynagi ise kendi
sermaye ve ihtiyatlaridir. Banka mevduatlarinin artmasinda en onemli
etken mevduata uygulanan faiz oranidir. Ancak ekonomik durgunluk do-
nemlerinde mevduata yliksek faiz verilmesi toplanan kaynaklarin daha
yiiksek bir faiz oraniyla sanayi ve ticaret sektoriine aktarilamamasi
sorununu ortaya ¢ikarmaktadir. Tiirkiye'de 6zellikle 1980'lerde mey-
dana gelen bu durumun konut piyasasi lzerindeki etkileri ikinci bo-
limde anTatilmistir. SOz konusu yillarda topladikiari kaynaklari pla-
se edecek bir alan arayisi i¢inde olan Tlrk bankalarinin tliketici kre-
disi ve ferdi konut kredisi vermeye baslamalari da ayni doneme rastla-
maktadir. Enflasyonist ortamda bireylerin giiclikle tasarruf edebilme-
leri, buna karsilik tasarruflarindan umduklari kazanci salayamamala-
r1 tliketime yonelmelerine ve dolayisiyla banka mevduatlarinin azalma-
sina, fakat ayni zamanda tliketici kredilerine ve ferdi konut kredile-
rine olan talebin artmasina yol acacaktir. Bankalar artan kredi ta-
lebini karsilamak ic¢in faizlerini yiikselterek mevduat toplamak
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durumunda olduklarindan bir kisir dongl meydana gelecektir. Bu gorlis-
ten hareket ederek bankalarin fon kaynaklarini etkileyen en tnemli
faktoriin enflasyon oldudu sbdylenebilir.

Toplanan mevduatlarla konut aliminin finanse edildigi iki Gnem-
11 uygulama Alman yap1 tasarruf sandiklari ve Ingiliz yapt kurulusla-
rinin yap1 tasarruf modelidir. Bu kurumlar ticari bankalardan farkli
yasal diizenlemelere tabidirler ve finans kuruluslari ic¢inde ozel bir
konumdadir. Mevduat kabuli ilkesine gtre calisan bu kurumlar topla=-
diklar1 kaynaklari mevduat sahiplerine ipotek karsii1§inda kredi ver-
mek i¢in kullanirlar. Fon kaynaklari ise yapi tasarruf sahip]efinin
birikimleri, bu hesaplara tahakkuk ettirilen, fakat hesap sahibi ta-
rafindan ¢ekilmeyen faiz tutarlari, kredi alanlarin faiz ve anapara
ddemeleri ve devletin yapi tasarrufunu tesvik amaciyla odedigi meb-
laglardir. Bu kurumlardan konut kredisi alabilmek i¢in bir yapi ta-
sarruf hesabinin aciimasi ve edinilecek konutun dederinin belli bir
yiizdesinin diizen1li aylik taksitler halinde yatirilmasi zorunludur.
Boylece fonlarda belli bir nakit akis1 saglanmakta ve fonlar kendi
kendini finanse eder hale gelmektedir. Bu kurumlarin finansman fon-
larini sitirekli olarak belli bir diizeyde tutma basarisini gostermele-
rindeki en onemli faktorier kredi isteklisinin geliri ile almak iste-
digi konutun dederi arasindaki iliskinin belirli yontemlerle incelen-
mesi, odeme gliclinlin lizerinde maliyeti olan konutlari almak isteyenle-
re kredi aciimamasi, kredi miktarinin konut dederinin ylizdesi olarak
belirlenmesi ve aradaki farkin aylik Odemelerle yapi1 tasarruf hesabi-
na yatirilmasinin istenmesi, aylik taksit miktarini belirlerken yine
kredi isteklisinin gelirinin dikkate alinmasi, bdylece aylik tdemele-
rin bireyin blitcesini sarmayacak sekilde ve diizenli olmasinin saQTan-
masidir,

Tirkiye'de 2985 say111 Toplu Konut Kanunu'na gore verilen ko-
nut kredileri de kaynaklari Genel Biitceden bagimsi1z olan uygulamalar-
dir. 1984 yilina kadar uygulanan, blitceye badimli konut finansman
modellerinin basari dlizeyinin dusiik oTmas1 ve 1983 y111 sonunda ikti-
dara gelen hiiklimetin, devletin yatirimlardaki ve kaynak transferle-
rindeki payinin kiiclilmesini Ongdren serbest piyasa dlizenini benimse-
mesi sonucunda 2985 say111 Kanun'la olusturulan Toplu Konut Fonu'‘nun
kaynaklari Genel Biitce'den bagimsiz hale getirilmistir. Ancak,
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lantisaldir ve kendi kendini finanse eder nitelikte degildir. Orne-
gin fon gelirlerinin %27'si akaryakittan, %34'lU yerli ve yabanci Te-
kel maddelerinden, %17'si ithalattan ve %6's1 yurt disina ¢ikanlardan
alinan fonlardan sadlanmaktadir. Herhangi bir akaryakit ya da doviz
s1kintisinin yasanmas1, ithalatin daraltiimas1 gibi nedenler Fon'a
kaynak akisint azaltacaktir. Ayrica, yine 3.2.1.'de belirtildigi gi-
bi, Fon'da biriken kaynaklarin %50'si deviet blitcesine, %10'u Sosyal
Yardimiasma Fonu'na ve %3-6's1 da baska fonlara aktarilmaktadir. Bu
nedenlerden Otlirli zaman zaman tikanikltklar goriilmekte ve kredi dde-
meleri durdurulmaktadir. Bunlardan baska bu yasaya gore verilen kre-
dilerde islerligin yeterli oldugunu ileri slirmek son derece glg¢tiir.
Bu kredilerden yararlanabilmek i¢in acilmasi zorunlu olan Alict1 Payi
Hesab1 esas itibariyle bir yap1 tasarruf hesabidir. Ancak daha Once
soz edilen Alman ve Ingiliz yap1 tasarruf mode11er1y1e karsilastiril-
" diginda, aralarindaki tek benzer1igin bu hesapta bir miktar para bi-
riktirilmesinden ibaret oldugu goriilmektedir. Alic1 Pay: Hesabinda
biriktirilmesi gereken meblag konut dederinin dedil, kredinin bir bo-
lumilidiir. Kredi miktari ise konut dederinin ylizdesi olarak degil, meb-
1a§ olarak belirlenmektedir. Bundan baska konutun dederiyle kredi is-
tekTlisinin geliri ve kredi miktari arasindaki iliski --arastirilmamak-
ta, bu yiizden kisilerin tdeme giiclerini asan konutlara yonelmeleri
onlenememekte, verilen krediler konutun dederine gore yetersiz kal-
makta ve bdylece zaten yetersiz olan kaynaklar israf edilmektedir.
Al1c1 Pay1 Hesabi ve kredi geri ddeme taksitleri belirlenirken kredi
isteklisinin odeme chU genellikle dikkate alinmamakta, bu nedenle
ddemeler diizensiz olmakta, kimi durumiarda hi¢ gerceklesmemekte ve
Fon'un nakit akisi lizerindeki etkisi istenen Olciide oIlmamaktadir.
Buraya kadar anlatilanlardan, daha gercek¢i ve kalici onlemlerle fon
kaynaklarinin zenginlestirilmesinin ve kredi sisteminin islerliginin
artirilmasinin gerekli oldugu goriulmektedir. Bu konudaki Oneriler
sonu¢ bollimiinde sunulacaktir,

Konut finansman modellerine fon saglayan bir diger kaynak
Almanya'da kamu hukukuna tabi kredi kuruluslari ve 0zel ipotek ban-
kalar1 tarafindan ihrac edilen kiymetli evraktir. Tiirk Medeni Kanu-
nu'nda gayrimenkullerle ilgili kiymetli evrak konusunda hiikimler bu-
Tunmaktadir. Buna gore bu tir kiymetli evrak;
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- Ipotekli bor¢ senedi (irat senedi harig)

- Gayrimenkul karsili1g1 ihrac edilen tahviller

- Tertip halinde ¢ikarilan ipotekli borc senetleri
olmak lzere lic baslik altinda incelenebilir [169].

Ipotekli borg senedi gayrimenkul rehiniyle sadlanmis, sahsi
bir alacaktir ve gerek teminat gerekse tedaviil fonksiyonlarini bir
arada toplar. Bu nedenle rehinli gayrimenkuliin borca karsilik temi-
nat olusturmasinin yani sira, gerektiginde borc]unUn tlm mal varligi-
na gidilebilmektedir. Ipotekli borc senedi teminat gbsterilen gayri-
menkuliin kayitl1 bulundugu tapu dairesinin yetki]isi tarafindan dUzen?
Tenir ve takdir edilen dederle birlikte tapu siciline islenir. Borg¢-
Tu ile alacakl1 arasinda dogrudan iliski kuran ipotekli bor¢ senedi-
nin aksine, gayrimenkul karsi11§1 ihra¢ edilen tahviller bir araci ku-
rum e1iy1e sermaye‘piyasa51na'aktar11dr; ‘Boylece tahvilleri ¢ikaran
as11 bor¢ludan alacakli durumunda olan araci kurum, tahvilleri satin
alanlara karsi borclu konumundadir [170].

Bir fon kaynadi olarak ipotekli bor¢ senedi tasarruf sahibi ve
yatirimci ic¢in bir tasarruf ve yatirim aracidir. Yatirim alani ara-
yan tasarrdf]ar fon kaynagina aktarilir ve senedi ihra¢c eden kurumun
oldukca uzun vadeli bir yatirim slirecini finanse edebilmesi saglanir.
Ipotek1i borg senetlerinin tipik ozellikleri; istenildigdi anda borsa-
da islem goren diger kiymetli evraka ya da nakte cevrilebilirliginin
garanti edilmis olmas1, uzun vadelilik ve vade boyurica sabit kalan
faiz oranidir [171].

Eugen Paul'e gore ipotekli borg senetleri, cesitli bolgelere
dagitiimis 61an cok sayida yatirim istedini harekete gecirebilmesi ve
yeterli sayida parcaya boTtinerek yatirim riskini en aza indirmesi aci-
sindan onemlidir. Baska bir kiymetli evraka ve nakte cevrilmesinin
garanti edilmesi yatirimcinin Tikidite .riskini disiik diizeyde tutacak-
tir [172].

4,1.2.6.'da anlatilan ve Alman konut piyasasinda yeni sayila-
bilecek bir uygulama olan gayrimenkul fonlari da esas itibariyle kiy-
metli evrak ihraciyla toplanir, fakat bu fonlardan konut almak iste-
yen kisiler dedil, yapimcilar finanse edilmektedir.
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TUrkiye'de Toplu Konut Idaresi tardf1ndan ihra¢ edilen konut
sertifikas1 Toplu Konut Fonu'na ve dolayisiyla konut finansmanina na-
kit akis1 saglayan bir menkul kiymettir, fakat yukarida Gzetlenen Me-
deni Kanun hiikiimlerine gdre c¢tkarilmis bir ipotekli borc¢ senedi ya da
gayrimenkul karsi11§1 tahvil dedildir. Arsa Ofisi Genel Midurliigi'n-
ce satisa c¢ikarilan arsa sertifikalari ise, ipotekli bor¢ senedi ya
da gayrjmenkul kars111§1 ¢ikarilan tahvil olmamalarinin yaninda, ko-
nut almak isteyen kisilerin finanse edilmesini saglayan fonlar igin

bir kaynak olusturmamaktadirlar.

soarae

amac1yla olusturulan fonlarin kaynak acisindan devlet ve/veya kurulus
blitcesine bagimlv olmas1 olumlu sonug vermemektedir. Ozellikle Tirki-
ye gibi devletin gelirlerinin sinirly oldugu bir liTkede bu konunun
nemi artmaktadir. Bu nedenle fon kaynaklarinin zenginlestirilmesi

ve kendi kendini finanse eder duruma getirilmesi birinci derecede
énemli hedeflerden biri olmalidir. Fon kaynaklari daha akilci ve ger-
cek¢ci bicimde secilmeli, ayrica kredilendirme sisteminde gerekli dii-
zenlemeler yapilarak fonun ve nakit akisinin islerligi artiriimalidir.
Bu konudaki goriis ve onerilier sonu¢ bolimiinde belirtilecektir.

5.2.2. KREDI YILLIK FA1Z ORANI TEMEL OZELLIGINE YONEL1K OLARAK
OLUSTURULAN TIPLERIN DEGERLENDIRILMES?

Konut finansman modelleri kredi faiz orani acgisindan;
- Faizsiz konut finansman modelleri
- Duistik faizli konut finansman modelleri
- Yuksek faizli konut finansman modelleri
olmak lizere li¢ ana grupta toplanmaktadir.

Faiz 6diing verilen sermayenin kirasidir. Konut finansman mo-
dellerindeki kredi faiz oranlari krediyi veren kurulus acisindan fon
kaynaklarinin de§erini korumasi ve kér elde edilmesi, kredi. alan ki-
si acisindan da bor¢ yiikiinlin artmas konusunda tnem1i bir faktordir.
Faiz oraninin belirlenmesinde en Onemli etkenler iilTke ekonomisinin
i¢cinde bulundugu durum, enflasyon orani ve uygulanmakta olan ekono-
mik politikalardir.



- 170 -

Diisiik enflasyonlu ekonomilerde mevduatlara ve kredilere uygu-
lanan faiz oranlari dogal olarak diisiik olacaktir. Tablo 5.1.'deki
veriler incelendiginde Alman ve Ingiliz konut finansman modellerine
uygulanan faiz orah]ar1n1n diistik oldugu gﬁrﬁ]mektedir. Bunun nedeni,
olmasidir. Tirkiye'deki S.S.K., BA&-KUR, OYAK ve 2487 saytrl1 Toplu
Konut Kanunu kredilerinin faiz oranlari da duslktiir, fakat aralarin-
daki en Onemli fark, bu modellerin uyguland1g1 1984 ©ncesi donemde,
TUrkiyg'deki enflasyon oraninin yiiksek olmasidir. Sekil 5.2, 'deki
yiksek enflasyonda diisiik faiz ve diisiik enflasyonda disiik faiz ayrimi-
nin nedeni budur.

1.7.1980 tarihine kadar Tiirkiye'de mevduat ve kredilere uygu-
Tanan faizlerin hiikiimet tarafindan belirlenmesi ve bu oranin genellik-
le enflasyonun altinda olmas1 hem konut finansman fonlarinin hem de
diger fonlarin erimesine yol agmistir. Tasarruflari cekebilecek et-
kili bir sermaye piyasasinin olmayisi ve konut kredisi faizlerinin
diisiik oTusu hane halklarinin konut edinme istedini harekete gec¢irmis,
fakat eriyen fonlar bu talebi karsilamakta yetersiz kalmistir.

Goriildiigl gibi, kredi isteklileri acisindan avantajli olmakla
birlikte, yliksek enflasyonda diisiik faiz uygulamasi akilci bir yol de-
§ildir. Bu durumda benimsenmesi gereken gercekci yaklasim, enflasyo-
nun fonlar Uzerindeki olumsuz etkisini giderecek bir faiz orani belir-
Kanunun izledigi yol bu ilkeye uygundur. Toplu Konut Fonu'ndan veri-
Ten kredilerin faizleri enflasyona endekslidir. Banka kredilerine
uygulanan faizlerse, her banka tarafindan kendi kosullarina gore be-
Tirlenmektedir. |

Buraya kadar .anlatitanlarda konut piyasasinin en onemli sorun-
larindan birinin enflasyon oldugu dogrulanmaktadir. Yiksek enflasyon
ortaminda kredi faizlerinin de yliksek olmas1 zorunludur. Bu da kredi
alan kisinin borc yukiunu codaltan bir unsurdur. Kredi faizlerinin
degisken olmasi, enflasyondaki ve faiz oranlarindaki degisikliklerin
bor¢ bakiyesine yansitilmasi, enflasyonun diisme e§11imi gosterdigi
dénemlerde hane halkinin borg yiikiiniin hafiflemesine katkida bulunabi-
1ir. Sabit yiliksek faiz uygulamasi hem hane halkini boyle bir
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olanaktan altikoyacak, hem de enflasyonun daha da yiikseldigi donemler-
de fonlarin erimesine yol acacaktir. 30.5.1989 tarihli yonetmelikte,
TopTu Konut Fonu'ndan verilen kredilere sabit yiiksek faiz uygulamasi
ylirlirliukten kaldirilmis ve bunun yerine enflasyona endeksli faiz uy-
gulamasina gecilmistir. Bunun baslica nedenleri, sabit yliksek faiz-
lerin fonlar ve toplam bor¢ ylki lizerindeki olumsuz sayilabilecek et-
kileridir.

Kredi faizi temel ©zelligine gore yapilan tiplestirmede ortaya
¢1kan bir baska tip faizsiz konut finansman modelleridir. 12.2.1987
tarihli yﬁnetmeTiQe gore verilen Faizsiz Konut Kredisi bu kapsamdadir.
Bu uygulamada krediye faiz uygulanmamasi, kredi alan kisilerin borg
ylikiini hafifletmeyi amaglayan bir tiir slibvansiyon olarak kabul edile-
bilir.

5.2.3. KRED! VADESI TEMEL OZELLI&GINE YONELIK OLARAK OLUSTURULAN
TIPLERIN DEGERLENDIRILMES?

Daha Once belirtildigi gibi, isletme biliminde 1 y1la kadar
olan vadeler kisa vade, 1-10 y11 arasindaki vadeler orta-vade, 10 y11-
dan uzun olan vadelerse uzun vade olarak kabul edilmektedir. Tablo
5.1.'deki veriler bu acidan incelendiginde konut finansman modelleri-
nin orta ve uzun vadeli oldugu gbrilmektedir.

Orta vadeli konut kredisi veren kuruluslar Tirkiye'deki ticari
bankatardir ve maksimum vadeleri 2-5 y11 arasinda degismektedir. Bu
uygulamanin nedeni Tiirkiye'deki yliksek enflasyondur. Enflasyonist
ortamda gelecede ySnelik tahminler yapiimasinin ve uzun vadeli karar-
Tar alinmasinin gUCTUQU, banka kredilerindeki vadenin en fazla 5 y1i-
Ta sinirl1 olmasina yol acmaktadir. Sermaye geri doniislindeki riskin
azalt11d1g1 durumlarda bankalarin vadeyi uzatabilme olanagtr vardir.
Ornegin, 3.2.7.2.'de belirtildigi gibi, Pamukbank ddovize endeksli
kredilerin vadesini 10 yila kadar uzatabilmektedir.

Konut kredilerinin orta vadeli olmasi geri Odeme taksitlerin-
deki anapara bdllmiiniin yUksek olmasina yol acmaktadir. Urnedin 60
milyon Tiralik bir kredinin aylik anapara Odemesi 2 y11 vadede 2,5
milyon lira, 5 y11 vadede 1 milyon lira, 10 y11 vadede ise 500 bin
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Tira olacaktir. Bu yiiksek anapara kisminin yaninda krediye uygulanan
faizler de yliksek oldugundan, banka konut kredilerinin geri tdeme tak-
sitleri dar gelirli gruplarin tdeme gliclerinin lizerine cikmaktadir.

Turk bankalari disindaki finans kuruluslarinin uyguladiklars
modelier uzun vadeli krediler kapsamindadir. Ancak, Sekil 5.3.'te
lasyon ortamindaki uzun vade birbirinden ayrilmaktadir. Almanya ve
Ingiltere gibi diisiik enflasyonlu iilkelerde vadeler 30 yila kadar ¢1-
kabilmekte, faizler 5-10 y11 sabit olarak saptanabilmektedir. Buna
kars111k Tirkiye'deki yiiksek enflasyon kredi vadelerinin en fazla 20
y11la sinirl1 olmasina yol acmaktadir.

Kredi vadesinin uzun olmasi aylik taksitlerdeki anapara bolii-
muniin azalmas1 sonucunu verir. Yukaridaki 6rnek ele alinirsa, 60 mil-
yon Tiralik bu kredideki aylik anapara ddemesi 20 y11 vadede 250 bin
liraya inecektir. Buna karsilik sermayenin geri doniis h1zinin disiik
olmasi toplam faiz ylikiiniin oneml1i Gl¢lide artmasina neden olur. Clinkii
yi1111k anapara Odemelerinin diisiik olmas1, faizlerin uygU]and1g1 borcg
bakiyesinin yiiksek olmasina yol acar. Tekrar Ornede donlilecek olur-
sa, 5 y11 vadeli 60 milyon liralik kredide bir yi111k anapara Odemesi
12 milyon lira, birinci y1lin sonunda faizin uygulanacagt bakiye 48
milyon Tiradir. Buna karsilik 20 y11 vadede bir y1111k anapara Gde-
mesi 3 milyon lira, birinci yilin sonunda faizin uygulanacagt bakiye
57 milyon liradir. Gﬁru1dugu gibi, 20 y11 vadenin sonunda ©denen top-
lam faiz tutari cok daha fazla olacaktir. Enflasyonist kosullardaki
ylksek faiz orani uzun vadeli kredilerde ©denen toplam faiz tutarini
anaparanin bir ka¢c katina ¢ikarabilir.

Kredi vadesi ile kredi faizi birbirinden bagimsi1z olarak diisii-
niilemeyecek konulardir. Vade uzadikca sermayenin geri donuslindeki
risk artar. Kredi veren kurulusun bu riski azaltmak icin alabilecegi
en etkin onlem faizi ylikseltmektir. Vade ki1sald1§1 oranda faiz ora-
nint daha makul bir diizeye indirme olanagdi artar. Konut kredilerin-
de vade uzun olacagindan faizler de yiiksek olacaktir. Yiksek faiz
bundan baska finansman fonlarint enflasyon etkisinden koruma 6zelli-
gine de sahiptir. O halde bir konut finansman modelinde benimsenme-
si gereken ilkeler; taksitlerdeki anapara miktarini azaltmak igin
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vadeyi uzun tutmak, faizleri enflasyona endeksleyerek sermayenin geri
doniis riskini azaltmak ve bu yolla enflasyonun diisme edilimi gosterdi-
gi donemlerde toplam faiz ylkiinlin nispeten azalmasini sadlamaktir.

5.2.4. YAPI TASARRUF TEMEL UZELLI&INE YONELIK OLARAK OLUSTURULAN
TIPLERIN DESERLENDIRILMESI

Yap1 tasarrufu, krediyle alinacak konutun dederinin bir boli-
muniin kredi isteklisi tarafindan biriktirilerek krediyi verecek finans
kurulusuna yatirilmasidir. Tablo 5.1.'deki modellerden bazilarinda
herhangi bir yap1 tasarrufu talep edilmemektedir. Yapi tasarrufu ta-
Tep eden kuruluslarin uygulamalarinda farkliliklar goriilmektedir. Bun-
lardan Tiirkiye Emlak Bankasi verecedi kredinin 1/3'iinlin;" S.S.K., Imar
Bankas1 ve Tlrkiye Is Bankast ise konutun degeriyle kredi tutari ara-
sindaki farkin kredi isteklisi tarafindan pesin olarak yatirilmasini
talep etmektedirler. Dar gelirli gruplarin kendi biit¢elerine gore ol-
dukca yiiksek sayilabilecek bu meblag1 bir araya getirme olanaklart
son derece sinirlidir. Bu nedenle bu uygulamanin daha ¢ok list gelir
gruplarina yonelik oldugu aciktir. Ayrica bu uygulamanin hane halk1
tasarruflarini harekete gecirmeyi amac¢ladigini ileri slirmek gligtir,
gibi bu paralara faiz verilmemesi, kredi kurulusunun bu yolla kendi-
ne kaynak saglaméy1 ve bu paralarin isletilmesinden elde edilen kazan-
c1 kendi fonlarina aktarmayi ama¢ladi1§1 kuskusunu uyandirmaktadir.

Yap1 tasarruflarinin diizenli aylik taksitler halinde dodenmesi-
nin istendigi modeller hem hane halkr tasarruflarinin harekete geci-
rilmesini hem de fon kaynaklarinin belli bir dlizeyde kalmasini sagla-
yan olumlu uygulamalardir. Bu uygulamalar TUrkiye'de 2487 ve 2985
say1l1 Kanunlara gdre verilen kredilerTe Alman ve Ingiliz yap1 tasar-
ruf kurumlari tarafindan verilen kredilerde gtriilmektedir. Aylik
taksitler halinde biriktirilen yap1 tasarruflarina, tabloda gdrlildii-
g gibi, hem faiz verilmekte, hem de cesitli slibvansiyonlar saglan-
maktadir.

Tiirkiye ve diger lilkelerdeki yap1 tasarruf modelleri arasinda-
ki en dnemli fark kredi ve yap1 tasarruf miktarinin belirlenmesinde
ortaya ¢ikmaktadir. Alman ve Ingiliz modellerinde her konut, ikinci
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bolumde stz edilen homojenlik 6zelligine uygun olarak ayri dederlendi-
rilmekte, kredi miktari konut degerinin ylizdesi olarak belirlenmekte
ve aradaki farkin kredi isteklisi tarafindan biriktirilmesi istenmek-
tedir. Buna karsilik 2985 say111 Kanuna gore verilen kredilerin mik-
tarinin belirlenmesinde dikkate alinan 'tek Gl¢iit konutun bliylik1ugiidir
ve kredi meblag olarak belirienmektedir. Alic1 Pay1 Hesabi olarak
adlandirilan yap1 tasarruf hesabina yatirilmasi gereken miktar, yine
konutun bUyUk]UgUhe gore saptanan kredi ylizdesidir. Kredinin konut
dederi ic¢indeki payi zaten cok diisiik oldugu i¢in, Alict Pay1 Hesabi-
nin hem Fon'a hem de konutun maliyetine katkisi az olmaktadir. Alici
Pay1 Hesabinda biriktiriimesi gereken tutar diisiik oldugu halde, bu ta-
sarruf genelde gliclikle gerceklestirilmektedir. Bunun nedeni konutun
degeri ve kredi isteklisinin geliri arasindaki iliskinin arastirilma-
masidir. Kredi basvurusunda bulunanlarin ilgili bankaya vermek zorun-
da olduklari Beyanname ve Taahhlit Formu'nda kredi isteklisinin gelir
durumuyla ilgili tek bir soru bulunmamaktadir. Bunun sonucunda dar
gelirli gruplar odeme gliclerini asan konutlara yonelebilmekte, bu ne-
denle konutlarin ve kredilerin maliyetini karsilama konusunda gli¢cliik
cekmektedirler, Buna karsilik Almanya ve Ingiltere'de kredi istekli-
sinin geliriyle konutun dederi arasindaki iliski belirli yOontemlerle
arastirilmakta ve odeme gli¢lerini asan konutlari almak isteyen kisi-
Tree kredi verilmemektedir. Ayrica gerek yapi tasarrufunun gercekles-
tirilmesinde, gerekse kredinin geri Gdenmesinde taksitler kredi alici-
sinin geliri dikkate alinarak saptanmakta, boylece Udeme yaparken si1-
kintiya diismemesine Gzen gosterilmektedir.

Tirkiye'de Toplu Konut Fonu'ndan verilecek kredilere hak kaza-
nabilmek icin kredi isteklisinin kendisine, esine ve velayeti altin-
daki cocuklarina ait baska konutunun bulunmamasi, krediyle alinacak
konutun 100 m2'yi asmayan, T.S.E. belgeli malzemeyle yapilmis, yapim
halinde ya da 10 yi1ldan daha eski olmayan bitmis konut olmasi kosul-
lar1 aranmaktadir. Bu sinirlamalarin amaci, kaynaklarin akiletr kul-
_ lanilmasini saglamaktir. Buna karsilik diger Ulkelerdeki yapt tasar-
ruf modellerinde bu tiir sinirlamalar yoktur. Glinkli bu ve daha onceki
bolimlierde de§inilen yontemlerle fonlara islerlik kazandiriimistir ve
bu tlir sinirlamalarin olmamas1 Onemli bir sorun ortaya c¢cikarmamakta-
dir. Bu modelierde herkes Odeme gliclinli asmamas1 kosuluyla istedigi
tir ve blyliklikte konut icin kredi alabilmektedir.
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-----

tasarruf uygulamasinin ¢esitli yonlerden 1slah1 gerekmektedir. Bu ko-
nuyla i1gili Oneriler sonuc boluminde sunulacaktir.

5.2.5. SOBVANSIYON TEMEL UZELLIGINE YONELIK OLARAK OLUSTURULAN
TIPLERIN DEGERLENDIRILMESI

Devletce yapilan para yardmmi olarak tanimlanabilecek siibvansi-
yonlar konut piyasasinda son derece Onemli rol oynar]af. Devletin
sagladi1gi siibvansiyon olanaklari piyasada faaliyet gbsteren biitlin grup-
lara yonelik olabilirler ve Uretilecek konutlarin miktari, niteligi,
bo1gesi, hedeflenen gelir grUpTar1_gibi konularda belirleyicidirler.
devlet her toplumda ve her ddnemde c¢esitli silibvansiyonlarda bulunarak
konut piyasasinda etkin olmustur. Bu bdliimde miilk konut edinen hane
halklarina saflanan siibvansiyon olanaklar: ele -alinacaktir,

-----

ylik boliml siibvansiyonlardan yararlanmaktadir. Konut finansman model-
lerinin slibvansiyon temel 6zelligine gore tiplestirilmesinden elde
edilen tipler Sekil 5.5.'te verilmektedir. Burada modellerin dogru-
dan ya da dolayli olarak silibvanse edildigi goriiimektedir.

Dogrudan siibvansiyon devletin dogrudan para yardiminda bulun-
masidir. Gercekte bu gruptaki uygulamalari belirli alt basliklar al-
~ tinda toplamak oldukg¢a glictiir. Clinkii, daha onceki bolumlerde goriil-
diigi gibi, dogrudan siibvansiyonlarin isleyisi Ulkeler arasinda fark-
1111k gostermektedir. Bunun nedeni her lilkenin kosullarinin, dolayi-
s1yla benimsedigi uygulamalarin kendine 0zgll olusudur. Bununla bir-
Tikte dogrudan siibvansiyonlar konut yardimlari ve yap1 tasarrufu tes-
vik primleri olmak lizere iki grupta incelenebilir.

Alman sistemindeki konut yardiminin amaci, ay11k geliri II.Ko-
nut Yardimi Kanunu (2. Wohngeldgesetz) esaslarina gore belli sinirla-
r1 asmayan dar gelirli hane halklarinin konut gider]erini makul bir
diizeye indirmektir. Konut alimindan dodan toplam borc yliklinii slibvan-
se eden konut yardim1 tutari hane halkinin gelir dlizeyi ve medeni ha-

vvvvv
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alinarak her konut di¢in ayr1 hesaplanmakta, bu tutarin yarisi federal
hiiklimet, diger yarisi da eyalet hiiklimeti tarafindan karsilanmaktadir.
4,1.'de stz edilen lic konut yapim grubundan konut edinen hane halkla-
r1 yasada belirlenen gelir diizeyini asmamak kosuluyla bu olanaktan
yararlanabilmektedirler.

Turkiye'de 3320 say1l1 Kanuna gore verilen Konut Edindirme Yar-
dim1 Almanya'daki uygulamadan olduk¢ca farklidir. 3.2.3.'de belirtil-
digi bu yardim yainiz calisan ve emekli kesime yoneliktir ve istege
bagli olmadan ilgilinin calistig1 ya da bagltr bulundugu kurulus tara-
findan yapilmaktadir. Yani devlet gercekte yalniz kendi memuriarini
ve bunlarin emeklilerini siibvanse etmektedir. Diger calisanlara ya-
pilan yardimlar isverenler, diger emeklilik ve maliilliik ayl1g1 alan-
lara yapilan yardimlar ise S.S.K. tarafindan ddenmektedir. Bir diger
fark yardimin 180 ayla sinirli olmasidir. Ayrica yardimin tutari meb-
lag olarak belirlenmekte, ilgilinin gelir durumu dikkate alinmamakta-
dir. Yine ayn1 bélumde belirtildigi gibi, Tlrkiye Emlak Bankasi'nda
toplanan bu paralarin biliyik meblaglara ulasmas1 ve cok kiiclik boliiml-
niin hak sahiplerine donmesi, bu uygulamanin gercekte hane halklarinin
bor¢ yikiinli hafifletmeyi amag¢lamadi1g1 ve bir cesit fon toplama meka-
nizmasi olarak tasarlandigir kuskusunu uyandirmaktadir.

Devletin dogrudan sagladigi silibvansiyonlarda bir diger uygula-
ma yap1 tasarruflarina ddenen tesvik primidir. Almanya'da yap1 ta-
sarrufu tesvik priminden yalniz belirli gelir gruplari yararlanabil-
mektedir. Y1111k geliri 27.000 DM'a kadar olan bekarlar ve 54,000
DM'a kadar olan evli ¢iftler tarafindan yapi tasarruf hesabinda birik-
tirilen 936 DM'a kadar mebladlara tasarrufun %10'una esit bir tesvik
primi ddenmektedir. Benzer sekilde Ingiltere'de bir yapi1 kurulusunda
iki y11 boyunca en az 600 £ biriktirerek ilk konutunu alan hane halk-
lar1 devietten 110 £ yap1 tasarruf primi almaya hak kazanmaktadirlar.

Tirkiye'de bunlara benzer tek uygulama, buglin yirirllkte olma-
yan 2487 say111 Toplu Konut Kanunu'nda yer alan tesvik primidir. Bu
uygulamada yap1 tasarrufunun ikinci yi1Tinin sonunda l¢ yi1lda birikti-
rilmesi gereken toplam mebladin en az %75'ini tamamlayan hak sahiple-
rinin toplam meblagin %25'i oraninda, tamamlayamayan hak sahipleri-
ninse toplam mebladin %15'i oraninda tesvik priminden yararlanmalari
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ve bu esaslara gore saptanan meblagin ilgilinin yap1 kredisi borcun-
dan diisulmesi OngOriilmiistir. GoOrildiigl gibi burada yapi tasarrufu

tesvik edilmektedir, fakat devliet tarafindan dogrudan bir prim Oden-
mesi s6z konusu dedildir. Bununla birlikte ilgilinin kredi borcu ve
dolayisiyla faiz ylkiu azald1§1r icin dodrudan siibvansiyon olarak kabul

edilebilir.

2985 sayi111 Toplu Konut Kanunu kredilerine taninan tek olanak,
AT1c1 Pay1r Hesab1 ve kredi geri ddemelerinde Konut Edindirme Yardimin-
dan yararlanilabilmesidir. Ancak, yukarida belirtildigi gibi, bu yar-
dimlar: gercek anlamda bir devlet slibvansiyonu olarak gormek miimkiin
dedgildir. Bu nedenle bu kredilerde herhangi bir siibvansiyon olmadigi
sOylenebilir,

Devletin konut finansmanina yaptigi bir diger yardim tiiri, fa-
izsiz ya da duslik faizli krediler ve vergi kolayliklari vasitasiyla
sagladig1 siibvansiyonlardir. Devietin bu yontemlerle gelirlerinin
bir bollumlinden vazgecmesi, dolayli yoldan para yardiminda bulunmasi
anlamina gelir.

Almanya'da II. Konut Yapim Kanunu (2. Wohnungsbaugesetz) olclit-
lerine gore dar gelirli kapsamina giren hane halklarina ve bu grupla-
ra kiraya vermek Uzere sosyal konut yaptiranlara faizsiz ya da diisiik
faizli kamu kredileri verilmekte, boylece dar gelirlilerin konut gi-
derlerinin yikii hafifletilmektedir. Bu kredilerden yararlandirilacak
konutlarin maliyeti belirli yontemlerle incelenerek dar gelirli grup-
larin odeme gliclerini asip asmadigi saptanmakta, kredi miktari bu
arastirmadan sonra belirlenmektedir. Devletin bu uygulamadaki deste-
gi faiz Odemelerinin bir bollmiinden ya da tiimiinden vazgecmesiyle sag-
lanmaktadir.

Tirkiye'deki 12.2.1987 tarihli Faizsiz Konut Kredisi Yonetme-
11gi'ne gore verilen kredilere adindan da anlasilacagr gibi faiz uy-
gulanmamas1, bu krediden yararlanan kisilerin stibvanse edildigini
gostermektedir. Ancak, 5.2.7.'de belirtildigi gibi, bu kredilerin
fon kaynadil hak sahiplerinin calistiklari ya da bagli bulunduklar:
kuruluslardir, yani burada siibvansiyonda bulunan devlet de§11, s0z
konusu kuruluslardir. Bundan baska, bu uygulamada konutun maliyeti
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ve kisilerin gelir durumu arastirilmamakta, kredi miktari meblagd olarak
belirlenmektedir.

Devletin konut finansmanina sagladigi vergi kolayliklari emlak
vergisi, banka islem harci ve gelir vergisiyle ilgilidir. Deviet bu
yolla vergi gelirlerinden fedakarlik ederek konut edinen kisileri siib-
vanse etmektedir.

Almanya'da kisisel kullanim amaciyla kamu destekli ya da vergi
kolaylikl1 kapsamina giren bir konut edinen ya da yaptiran kisiler em-
lak alim vergisinden ve on y11 siireyle emlak vergisinden muaf tutulur-
lar. Turkiye'deyse, 1.3.1984 tarihli ve 2982 sayil1 Kanun hiikiimleri-
ne gore, konut insaatina tahsis edilen arazi ve arsalarla bunlar lzeri-
ne insa edilen net alani 150 m'den klclk konutlar emlak vergisinden
muaftirlar, |

Yine 2982 say111 Kanun hiikiimlerine gore 150 m?'den kiiclik konut
edinmek isteyen kisilere verilen kredilerle ilgili islemler vergi, re-
sim ve harg¢lardan miistesna tutulmakta, bOylece bankalara Odenecek tak-
sitler bir miktar 55691 cekilmektedir. Buna benzer bir uygulama Alman
konut finansman sisteminde goriilmektedir. Almanya'da konut kredisi
veren kuruluslarca talep edilen banka islem harci ve diger olas1 borc-
Tanma harc¢lari kredi kullanan kisi tarafindan vergiye tabi gelirden
diisiilebiImektedir.

Almanya'da kisisel kullanim amaciyla konut edinen ya da yapti-
ran kisiler bu konutun maliyetlerini 4.1.1.1,'de belirtilen oranlarda
40 y11 siireyle vergiye tabi gelirden diisme hakkina sahiptirler. Ayri-
ca konut edinmek lzere bir yap1 tasarruf hesabi a¢tiran, fakat yukari-
da sdz edilen konut priminden yararlanmayan kisilerin yapi tasarruf
odemelerini ekstra gider olarak vergiyé tabi gelirlerinden diismeleri-
ne izin veriimektedir.

Ingiltere'de konut alanlara saglanan vergi kolayliklari buniar-
dan biraz farklidir. Bu llkede konut edinen kisiler ipotekli kredi-
Ter i¢cin odedikleri faiz tutarlarini vergiye tabi gelirlerinden dise-
bilmektedirler. Ancak bu kolayliktan yararlanabilmek i¢in kredi tu-
tarinin bellq bir tavani asmamasi zorunludur. Bundan baska, konut
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sahipleri i1k konutlarinin alis ve satis fiyati arasindaki farktan do-
gan sermaye kazancinin vergisinden muaf tutulmaktadirlar.

.....

saglanan deviet silibvansiyonlari oldukca genis kapsamlidir. Buna kar-
s111k Tiirkiye'de konut finansmanina saglanan etkin bir slibvansiyon
sisteminin varligindan stz etmek glictlir. Devletin bu alanda yaptig:
yardimlarin sinirli olmasinin nedeni Ulkenin ekonomik kosullaridir.
‘Gelirteri sinirli bir lilke olan Tlrkiye'de devletin vergi gelirleri-
nin bir bdlumiinden vazge¢mesi ya da bu vergi gelirlerinin bir bolumi-
nii faizsiz kredi olarak Gdlnc¢ vermesi kolay dedildir. Fakat ote yan-
dan, devletin konut piyasasina angajmani zorunludur. Bu ylizden dev-
letin konut piyasasina hangi konularda ve ne 0l¢lide katkida bulunabi-
lecedi, bu katkilarin ne kadar slirebilecedi ve nasil finanse edilece-
gi ayrintilir olarak arastiriimasi gereken konulardir.



SONUCLAR VE ONERILER

Konut, insanin barinma gereksinmesini karsilamak Uzere bir ser-
maye yatirimiyla Uretilen, uzun omiirliu ve toprada badlir bir ekonomik
maldir. Konutun piyasadaki diger ekonomik mallardan farkli olan Ozel-
likleri piyasa silirecini de etkilemekte, bOylece bolgesel ve nesnel
acidan farkli alt piyasalar ortaya ¢ikmaktadir. Konut piyasasinin
saydam olmayisi alt piyasalar arasindaki iletisimi ve buna bagli ola-
rak piyasadaki arz ve talebin dengelenmesini gliclestirmektedir. Konut
sorununu ortaya ¢ikaran nedenlerden bazilari piyasanin kendi ic¢indeki
bu dinamikten kaynaklanmaktadir. Bu nedenle, yogunlugu farkli olmak-
la birlikte her lilkede bir konut sorunu oldugunu ileri slirmek mimkiin-
diir. Nitekim konut aci1§ini sayisal olarak kapatmis olan Almanya ve
Ingiltere gibi gelismis lilkelerde bile ihtiyac1 tam olarak karsilana-
mamis bolgeler ve ¢ok cocuklu aileler; dar gelirli kesim gibi probTem
gruplarinin oldugu goriilmektedir.

Konut gereksinmesi, bir toplumdaki her hane halkini belli bir
standardi olan bir eve yerlestirmek ic¢in gerekli olan konut sayisini
gosterir ve biiylik1iigli hane halky gelisim faktorleri tarafindan belir-
lenir., 2.1.2.1.'de belirtildigi gibi, Tlrkiye'de yalniz kentlerde
niifus artis1 ve kentlesme nedeniyle ortaya ¢ikan konut gereksinmesi
y1lda 400.000 birim dolayindadir. Ancak bu biylk gereksinme satin
alma giicliyle desteklenip talebe doniisememekte, bunun sonucunda arz
sisteminde istenen canli1l1k saglanamamaktadir. Clinkii arz sisteminin
olusmasinda en onemli etken taleptir. Talep edilmeyen bir malin arz
edilmesi sbz konusu olamaz.

Uzellikle Tlrkiye gibi gelismekte olan iilkelerde, liTke ekono-
misinin icinde bulundugu durum konut gereksinmesinin talebe doniisme-
sini etkileyen en onemli faktdrlerden biridir. Diisiik mi11i gelir,
bozuk gelir dagi1im1 ve yliksek enflasyon hane halklarinin konut edin-
me istedini artirmakta, fakat ayni zamanda tasarruf oranini ve buna
baglr olarak yatirimlarin finanse edilecegi fonlari olumsuz yoOnde
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etkilemektedir. 0Odling verilebilir fonlar ve yatirimlar cesitli ola-
naklarla artiriisa bile konut sektori oncelik kazanamamaktadir.

Konut sorununu ortaya ¢ikaran nedenlerin Snemli bir bolimii de
konut konusundaki uygulamalarin yetersizlik ve aksakliklarindan kay-
naklanmaktadir. Konutun ikame edilemeyen-bir temel gereksinme olusu
devleti sosyal politikalar liretmek ve konut piyasas1né mlidahale etmek
zorunda birakmaktadir. Her .ililkede uygulanan konut politikalari o il-
kenin kendine ©zgii kosullarina gore saptanmakta, bunlara bagli olarak
arz ve talep artmakta ya da azalmaktadir. Tiirkiye'de bugiine kadar
bir cok uygulama ylirlirlige konmus, ancak buntar toplumun gereksinme-
sinin karsilanmasinda yetersiz kalmislardir.

Tlrkiye'de konut konusuna .en sik yoneltilen elestirilerden bi-
ri, Uretilen konutlarin dar gelirli gruplarin ddeme giicliniin lizerine
cikan, liiks nitelikte konutlar oldugudur. Bu elestirinin haklil1k
derecesini tartismak bu tezin kapsaminin disindadir, ancak bu e1e$ti~
rilerde onemli bir noktanin gdzden kagirildigi soylenebilir. Bu da,
daha once belirtildigi gibi, bir mala olan talebin o malin arzinin
artmasinda en belirleyici faktor oldugudur. Dar gelirli gruplarin
blitcelerine uygun konutlarin arzini artirmanin tek yolu, bu gruplarin
gereksinmesini efektif talebe dﬁnustUrebf1mek, bunun i¢in de dis fi-
nansman olanaklarini artirmaktir.

Konutun yiiksek maliyetli bir lirlin olusu, hane halklarinin ge-
reksindikleri konutu kendi tzkaynaklarindan finanse etmelerini ch1es-
tirmekte, uzun vadeli ve diistik faizli kred11ére gereksinme duymalari-
na yol acmaktadir. Tirkiye'de hane halkina konut alimi ic¢in kredi ve-
ren ¢esitli kuruluslar bulunmaktadir. Bu kuruluslarin uyguladiklari
modeller temel Gzellikler agisindan incelendidinde, banka kredileri-
nin daha cok Ust gelir gruplarina yonelik oldugu goriiimektedir. Top-
lumun daha genis bir kesimine hitap eder nitelikte olan uygulama ise
2985 sayi111 Toplu Konut Kanunu'na gbre verilen kredilerdir. Bu kanun
esaslari g¢ercevesinde olusturulan Toplu Konut Fonu'nda biylik meblag-
lar birikmekte, fakat yanlis uygulamalar ve aksakliklar ylizlinden bu
modelin etkinligi istenen diizeyde olmamaktadir.

Besinci bolimde mevcut konut finansman modelleri fon kaynakla-
r1, kredi vadesi, kredi faizi, yap1 tasarrufu ve silibvansiyon temel
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0zelliklerine gore tiplestirilmistir. Elde edilen tiplerin karsilas-

tiriimast ve dederlendirilmesi sonucunda 2985 say111 Kanuna gbre veri-
len kredilerin icerdigi aksakliklarin baz1 noktalarda yogunlastidr go-
rilmustiir. Bunlarin giderilmesiyle uygulamadaki isler1igin artirilma-
s1 ve daha fazla sayida konutun kredilendirilebilmesi mUmkiindlir.

Hane halklarina konut almmt ic¢in kredi veren her kurulus bu is-
levi yerine getirebilmek ic¢cin cesitli kaynaklardan fon sadlamak zorun-
dadir., Daha fazla sayida hane halkinin kredilendirilmesi fon kaynak-
larinin zenginlestiriimesine ve islerliginin artiriImasina baglidir.
Bunu basarmak i¢in, fon kaynaklarini akilct ve gergek¢i bir bigimde
secmek ve belli kaynaklara bagimliliktan kurtararak fonu kendi kendi-
ni finanse eder hale getirmek zorunludur. Bu bakimdan Toplu Konut
Fonu kaynaklarinin Genel Butce'den bagimsiz hale getirilmis olmasi
olumlu bir uygulamadir, fakat, 3.2.1.'de goriildiigi gibi bu kaynakla-
rin onemli bir bdlimi rastlantisaldir, bu ylizden Fon kendi kendini
finanse eder nitelikte dedildir. Fon gelirlerinin %27'si akaryakit-
tan, %34'U yerli ve yabanc1 Tekel maddelerinden, %17'si ithalattan ve
%6's1 yurt disina ¢ikanlardan alinan fonlardan saglanmaktadir. Diinya
konjonktliriindeki gelismeler, 1970'lerdekine benzer bir akaryakit ya
da doviz sikintisi, hiiklimetin ekonomik pd]itika]ar1 geregdince ithala-
tin ya da yurt disina ¢ikislarin sinirlanmast gibi nedenler Fon'a kayQ
nak akisin1 onemli dlclide azaltabilecek olasiliklardir. GOrildlgu gi-
bi Fon kaynaklari Genel Blit¢e'ye badiml1 olmaktan ¢ikarilmistir, fa-
kat konjonktlire ve hiikiimetlerin ekonamik politikalarina bagimii ol-
maktan kurtarilamamistir. Daha kalict onlemler kaynaklarin zenginles-
tirilmesi zorunludur.

Kaynaklarin zenginlestirilmesi konusunda onerilebilecek yon-
temlerden biri ipotekli bor¢ senedi ve gayrimenkul karsiliginda cika-
rilan tahvil ihracidir. Bu tlr kiymetli evrakla i1gili hiikimler Tirk
Medeni Kanunu'nda yer almaktadir. Ayrica ipotekli bor¢ senedinin
sekli ve icerigi 8.10.1930 giin ve 268 sayi111 Tapu Sicil Nizamnamesi'
nde tanimlanmaktadir. 11gi mevzuatta bugliniin kosullarina uygun dii-
zenlemeler yapildigtr takdirde fona etkili bir kaynak saglamak mumklin
olabilir. Bunlardan ayri olarak, tasarruf sahiplerinden katilma bel-
gesi karsiliginda toplanacak kaynaklarla ipotek destekli krediler
icin bir Toplu Konut Sermaye Fonu olusturulabilir. Bu konularin
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hukukcular ve Sermaye Piyasas1 Kurulu tarafindan incelenmesinde yarar
vardir,

Bu Oneriler orta vadede sonu¢ alinabilecek yeni uygulamalardir.
Buna karsilik Fon'un kullanimindaki bazi yanlisliklarin giderilmesiy-
le fonda kisa vadede dnemli bir artis sajlamak mimkiindiir. Bu konuda
alinacak nlemlerin basinda konut dist alanlara kaynak aktariminin
durdurulmas1 gelmektedir. Yine 3.2.1.'de belirtildigi gibi bu biri-
ken mebladin %50'si devlet blitcesine, %10'u Sosyal Yardimlasma Fonu'na
ve %3-6's1 baska fonlara aktarilmakta, boylece konut kredileri dc¢in
geriye yalniz Fon'un %34'U kalmaktadir. Bu bakiyenin bliylik boliml’
Toplu Konut idaresi'nin yaptirdid1 konutlara aktarilmaktadir. Idare
1990 yilinda kendi yaptirdigir konutlara birim basina yaklasik 20,8
milyon lira, buna karsilik kooperatiflerin yaptirdigr konutlara birim
basina yaklasik 415 bin lira kredi vermistir. GOruldligi gibi, konut
d1s1 alanlara yapilan transferlerin durdurulmasi, Fon'dan konut fi-
nansmanina ayrilan boliumde ¢ok bliylik bir artis saglayacaktir. Bundan
baska, kaynaklarin idaretce yaptirilan konutlarla diger konutlar ara-
sinda daha adaletli bir sekilde da§1t11mas1nda yarar vardir. Idare-
nin drnek uydujkéntler kurmak amaciyla konutlar yaptirmasi olumlu bir
girisim say11éb11jr. Fakat halen yapilmakta olan konutlarin ¢ogunluk-
la 100 mé'nin Uzerinde ve liiks say1labilecek malzemeyle yapildig1 bi-
1inmektedir. Ayrica bu konutlara sertifikalar araci11giyla kaynak
yaratma olanagdr da bulunmaktadir. Bu nedenle, bu konutlara kaynak
transferinin azaltilmasi ve diger konutlara agirlik verilmesi daha
gercek¢i bir tutum olur. Idarenin 100 mé'yi asmayan, sosyal nitelik-
1 uydu-kentler yaptirmasi, ve bu diusik maliyetli konutlar1 sertifika
kars111§inda  dar gelirli gruplara satmasi arastiriimaya deger bir ko-
nudur,

Hem gereken nakit akisini saglayarak fonlarin belirli bir di-~
zeyde kalmasini ve kendi kendini finanse eder hale gelmesini, hem de
hane halk1 tasarruflarinin harekete gecirilmesini saglayacak bir dii-
zenleme, gelismis lilkelerdekine benzeyen, etkili bir yapi tasarruf
sisteminin hayata geciri]mesidir. 2985 sayi111 Kanun hiikiimlerine gore
krediye hak kazanabilmek ic¢cin acilmasi gereken Alict Payi Hesabi esas
itibariyle bir yap1 tasarruf hesabidir. Ancak dis Ulkelerdeki uygu-
Tamalarla karsilastirildiginda, aralarindaki tek benzerligin bu
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hesapta bir miktar para biriktirilmesinden ibaret oldugu. gbriiimekte~
dir. Bu ylizden de, bu uygulamanin etkinligi istenen diizeye ulasama-
maktadir. Fakat, yapilacak diizenlemelerie islerligin artirilmasi mim-
kiindiir.

Etkin bir yap1 tasarruf sisteminin olusturulabilmesi icin ilk
yapilmas1 gereken, krediyle alinacak konutun degerinin kredi istekli-
sinin biitcesine uygun olup olmadidini denetleyebilecek bir ydntem ge-
Tistirmektir. BoUylece, ilgilinin kendi ddeme chUnU asan bir konuta
yonelmesinin yan1 sira, kredi geri ddemelerinin aksamasi da Onlenmis
olacaktir.

Bu arastirmanin sonunda, sec¢ilen konutun ilgilinin blitcesine
gore pahal1 oldugu saptandigdi takdirde, ilgiliye daha ucuz bir konut
secmek ya da daha fazla para biriktirme secenekleri sunulabilir. Bun-
larin ikisini de reddeden kisiye kredi acilmamalidir.

Verilecek kredinin miktari konut degerinin ylizdesi olarak be-
lirlenmelidir. Ayrica her konut ayri bir mal olarak ele alinmalil ve
her birinin dederi ayri1 olarak saptanmalidir. Boylece konutun homo-
jen bir mal olma 6zelligine uygun davranilmis olur. Fakat Tlrkiye
gibi gayrimenkul.fiyatlarinin diger mallarinkinden cok daha hizT
arttigi enf]asyohist ekonomilerde bu ilke oldukca problemli olabilir.
Ciinkii yap1 tasarruf stiresi sonunda konutun reel deferi sdzlesmedeki
dederin cok lizerine ¢ikabilir ve stzlesmede belirtilen kredi tutar
konutun alimina yeterli olmayabilir. Bu konuda konut degerini ve ya-
p1 tasarruf Odemelerini enflasyona endekslemek, sigorta poligesi ya
da kamu kefaleti garantisiyle beklemesiz kredi vermek, bu defer arti-
sindan kaynaklanan borc¢ ylikiine siibvansiyon sé@]amak gibi olanaklar
arastirilmas1 gereken konulardir. Ayrica belli bir konut secilmeden,
kredi isteklisinin gelirine gore belirlenecek bir tutara gbre yap1
tasarrufunda bulunmak ve bu siirenin sonunda eldeki paraya gbre bir
konut secmek daha radikal bir ¢ozlim olabilir.

Konut degeriyle bunun bir ylizdesi olarak saptanan kredi mikta-
r1 arasindaki farkin kredi isteklisi tarafindan diizenli aylik taksit-
ler halinde yapi tasarruf hesabinda biriktirilmesi istenmelidir. Ge-
rek yapt tasarrufu, gerekse kredi geri Odemelerinde taksit tutari
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belirlenirken temel ¢1kis noktasi kredi isteklisinin ya da hane bal-
kinin gelir dizeyi olmalidir. 2.1.2.3.'de belirtildigi gibi, hane.
halki gelirinin %20-25'inin konuta ayrilmasi sosyal a¢idan makul bir
diizey olarak kabul edilmektedir. Hane ha1k1n1nqyap1 tasarruf donemi
boyunca bir yandan da kira Odemesi stz konusuysa bu oran daha da di-
slirtilebilir ve/veya konut yard1m{, tesvik primi gibi slibvansiyonlarla
desteklenmesi olanaklari arastirilabilir,

Yap1 tasarruf hesabindaki paraya hesap sahibi tarafindan islem
yap1lmamasinin saglanmasi, bunu tesvik etmek i¢cin de islem yapiimayan
hesaplara faiz verilmesi hem fonlarda slirekliligi saglayabilir, hem
de kredi isteklisine maddi katkida bulunabilir. Urnegin, her ay yal~
n1z bir kez para yatirmak amaciyla islem yapilan yapi tasarruf hesap-
lar1 bir ay vadeli mevduat hesabi olarak kabul edilerek buna gore fa-
iz féﬁakkuk'ettiriTebi1ir. Bu tlir bir uygulama, hem yat1r11mas1 gere-
ken meblagin biriktirilmesi, hem de hesaptaki paranin enflasyon etki-
sinden korunmasi ac¢isindan son derece yararli olabilir. '

Gorlildigl gibi, boyle bir yap1 tasarruf sistemi olusturuldugu
takdirde, kisi]erih 6deme.gﬁc1erine'uygun konutlara yonelmesi, aylik
odemelerin dlzenli yapilmasi, kredi miktarinin konutun finansmanina i
yeterli olmas1 ve fonlarin belirli bir dlizeyde kalmas1i sajlanabilir.
Ancak btyle bir uygulamada her kredi isteklisinin durumunun.ayri ele
alinmas1 zorunlu oldugundan blirokratik islemlerin sayis1 artmaktadir.
Bu ylUzden bu uygulamanin tek bir yetkili kurulus tarafindan ylrltul-
mesi son derece problemlidir. Bu konuda getirilebilecek ¢ozUm Gneri-
si, yap1 tasarruf sandiklarinin kurulmasidir, Yirirlikteki mevzuat
yapi tasarruf{sand1k]ar1n1n kurulmasina elvermektedir. 17.6.1930 ta-
rih1i ve 1522 say111 Resmi Gazete'de yayinlanan 1711 say1l1 Tasafruf
Sandiklar1 Hakkinda Kanun tasarruf sandiklarinin kurulmasina izin
vermektedir. 8.1.1988 tarihli ve 19680 say111 Resmi Gazete'de yayin-
- Tanan Tiirkiye Emlak Bankas1 Ana StatlisU ise yapr tasarruf sandiklari-
nin kurulabilecedine iliskin maddeler icermektedir. 11gili mevzuatta
gereken:degisikliklervyap11arak ozel yap1 tasarruf sandiklarinin ku-
rulmas1 sagland1g1 takdirde sermaye piyasas1 da etkili bir organ bu-
lacaktir.

5.2.3.'de be]irti]digi gibi, kredi vadesi ve kredi faizi bir-
birinden bagims1z olarak dislinilemeyecek olgulardir. Kredi veren
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kurulus i¢in odiing verilen sermayenin en kisa zamanda geri alinabil-
mesi Onemlidir, ¢linkii bu siire uzadikca gelecekteki ekonomik'ge]isme-
lere iliskin tahmin yapmak gliclesir ve sermayenin geri ddnislindeki
risk artar. Enflasyonist ekonomilerde bu konunun Onemi daha blyliktlr.
Tirkiye'deki bankalarin verdikleri konut kredilerinde vadenin 5 y1lla
sinirl1 olmasinin nedeni enflasyonist ortamda sermayenin geri doniis
riskini mumkiin oldugu kadar azaltmaktir. Ancak bu uygulamada geri
Odeme taksitlerindeki anapara kismi fazlalasmakta, bunun yani sira
faizler de yliksek oldugundan, taksitler ancak Ust gelir gruplarinin
kars11ayébi1ece§i tutarlara ulasmaktadir. Almanya ve Ingiltere'deki
gibi ek teminat]artsagfayarak kredi vadesini uzatma olanaklari aras-
tiriimalidir. UOrnedin kamu kefaleti bu konuda uygun bir ¢Oziim olabi-
lir. Geri odemelerin aksamasi olasiliginda sorumlulugun kamu makam-
larinca lstlenilmesi riski azaltir ve bdylece vadeyi uzatmak mumkin
~olabilir. Bundan baska, bir sigorta po]iceéiy]e ek teminat saglanma-
s1, hem banka a¢isindan riski azaltan, hem de sigortacilik sektoriine
canl1lik getiren bir yontem olabilir, bu nedenle uygulanabilirliginin
arastirilmasinda yarar bulunmaktadir. Bu tir uygulamalarla vadeleri
uzatmak ve banka kredilerinden toplumun daha genis bir kesiminin ya-
rarlanmasini saglamak miimkiin olabilir.

Daha ©nce belirtildigi gibi, geri Sdeme taksitlerindeki anapa-
ra bolumiinlin azaltilmas1 a¢isindan konut kredilerinin uzun vadeli ol=
mas1 gerekmektedir. Fakat bu uygulamada y1111k anapara Odemesinin
diistik olmas1 nedeniyle bor¢ bakiyesinin yliksek olmas1 ve faizlerin
bu yliksek bor¢ bakiyesine uygulanmasi, vade boyunca Gdenecek toplam
faiz tutarini artiracaktir. Yiiksek enflasyon ortaminda faizlerin de
kacinilmaz olarak yliksek olusu bu yliki daha da artiracaktir. Kredi
faizlerini enflasyona endekslemek gercekci bir yaklasimdir. Fakat
Tiirkiye gibi y1111k enflasyon oraninin %65 dolayinda oldugu bir Ulke-
de, 20 y1111k vadenin sonunda Odenen toplam faiz tutari bor¢ alinan
sermayenin bir ka¢ katina ulasabilir. Bu miktari asadi cekme konu-
sunda akla gelebilecek i1k ©nlem, faiz tutarlarinin devlet tarafin-
dan siibvanse edilmesidir. Ancak Tiirkiye devlet gelirlerinin olduk-
ca sinirlt oldugu bir Ulkedir ve devletin bu sinirli gelirinin bir
boliimlinden fedakarlikta bulunmas1 glictlir. Ute yandan, devletin ko-
nut piyasasina angaje olmas1 zorunludur, clinkii temel gereksinmeleri
karsilanmamis bir toplumda baris ve huzur ortaminin tesis edilmesi
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mUmkiin degildir. Bu bakimdan, deviletin konut konusunda katkisinin ne
dlclide olabilecegdi ve bu yardimlarin ne kadar slirebilecedi ayrintila
olarak arastirilmas1 gereken, son derece tnemli bir konudur.

Buraya kadar anlatilanlardan ger]dUQU}gibi, yliksek enflasyon
bir yandan hane halklarinin konut edinme iste§ini artirirken, Gte
yandan bukamaca yonelik olarak tasarruf edilmesini ve gereksinmenin
talebe donlismesini enge]]emektedir. Gereksinmeyi talebe donlstiirmek
icin en uygun yol, hane haik]ar1n1n,d{$ finansman olanaklarini artirs
mak ve bGylece satin alma gliclini desteklemektir., Ancak bu olanak
sa§1an§é bile, enflasyona paralel olarak yUkse1en faizler konut kre-
dilerinde tdenecek toplam faiz tutar1n1‘bﬂyUk'61¢Ude artirarak hane
halka bUtces{ni sarsacak boyuta getirmektedir, Bu nedenlerden Gtiirl
diisen talep karsisinda arz da daralmakta, konut aci§i bUylimekte, hane
halki gelirinden konuta ayrilan pay giderek artmaktadir. Bu da hane
halkinin konut edinme istegini daha da ch]eanrmektedir.

Sonuc olarak, Tirkiye'de hane halkinin gereksinme duydugu ko-
nutu satin alabilmesini giiclestiren nedenlerin basinda yiiksek enflas-
yonun geldigini sdylemek mumkiindlir. %65 do1ay1hda'seyreden bir enf-
lasyon oraninin kisa vadede diismesi mumkln. olmadigina gdore, konut so-
rununa kisa.vadede kokli bir ¢ozlm getirmek de mimkin degildir. An-
‘cak cesitli dizeltmeler yaparak-ye'ﬁn]ém]ér alinarak uygulamadaki ba-
z1 aksakliklarin giderilmesiyle onemli bir rahatlik saglama olanagl
_bulunmaktadir. Bu tezde ortaya'konulmaSJna ¢alisilan sorunlarla ve
Gnerilerle i1gili olarak gereken arastirmalar yapildig1 takdirde, so-
runun ¢ozlimiine olanak sadlayan yasa]vdUzenleme1er1n yapiimasina ve
"~ doTay1s1yla Ulkenin icinde bulundugu darbogazin asilmasina ybnelik
onemli adimlar atilmis olacaktir.
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