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Ozet

Konut politikalarinin olusturulmasi ve uygulanmasinda Kamu’'nun rolii ve yeri,
konut sektoriiniin performanst iizerinde onemli etkilere sahiptir. Avrupa Birligine (AB) iiye
tilkelerin konut politikalarinin AB diizeyinde (tiim alanlarda oldugu gibi) ortak bir politika
haline doniistiiriilmesi yéniinde c¢alismalar devam etmektedir. Bu c¢alismada konut
politikalart ve uygulamalar: konusunda kisaca Diinya érnekleri verilmekte, Avrupa Birligi
tivesi iilkeler ve Tiirkiye'deki konut politikalar: incelenirken, Avrupa Birligine iiyelik
siirecinde  olan  Tiirkiye’deki  konut  politikalart ile AB  konut politikalar
karstlagtirilmaktadir.

Anahtar Kelimeler: Konut, Konut Politikalari, Sehirlesme, Planlama, Avrupa
Birligi

A STUDY ON HOUSING POLICY OF EUROPEAN UNION AND
TURKEY

Abstract

The role and place of Public in the formation and implementation of housing
policies has important effects on the performance of housing sector. However,
implementations differ according to the degree of development of countries Studies
continue in turning the housing policies of European Union (EU) member states into a
common policy at unity level, as in all fields. In this study, brief examples from the World
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are given concerning housing policies and implementations, housing policies in European
Union member states and in Turkey are reviewed and Housing policies in Turkey that is in
the membership process to European Union and EU housing policies are compared.

Key words: Housing, Housing Policy, Urbanization, Planning, European Union
Giris

Konut politikalarinin olusturulmasi ve uygulanmasinda Kamu’nun rolii ve yeri,
konut sektoriiniin performansi iizerinde 6nemli etkilere sahiptir. Gerek gelismis, gerekse
gelismekte olan iilkelerde konut sahipligi icin bireylerin gelirlerinin biiylik bir kismini
konut kredi 6demelerine ayirmasi gerekmektedir. Bu noktada diisiik gelir grubundaki
bireylerin konut sahibi olmalar1 igin c¢esitli sekillerde desteklenmesi ihtiyact ortaya
¢ikmaktadir. Konut {iretimi ingaat sektoriiniin bir pargasidir. Konut yatirimlari, yatirimlarin
bir pargasi, konut finansmani ise finans sektoriiniin 6nemli bir bilesenidir. Konut
siibvansiyonlar1 ise, sosyal devlet ilkesi geregi sosyal refah harcamalarindandir. Konut
yapimi, sehir gelisiminin, gehirlesmenin bir unsurudur. Ayrica konut sektorii, diger
sektorleri etkileyen verimli bir sekilde sistemin islemesine katkida bulunan, barmma
ihtiyact karsilanirken, gelirin yeniden dagilimi ve istikrarli bir ekonomik yapinin
olugsmasina katkida bulunan ¢ok yonlii bir sektordiir. Konut {iretiminde kamunun denetim
ve diizenleyiciligine iliskin farkli goriisler bulunmaktadir. Ulkelerin gelismislik diizeyine
gore kamunun rolii ve uygulamalar: farklilasmaktadir.

Konut politikalarinin bir pargasi, hedef olarak konut kalitesini ve konut ihtiyacini
kargilama diizeyinin kontrol edilmesidir. Kontrol, konut iireticileri tarafindan yapi denetim
sirketleri ile birlikte yapilmaktadir. Kamu’nun 6zel sektor ve sivil toplum kuruluslarinin
gorislerini de dikkate alarak minimum fiziki standartlari1 olusturmasi ve denetimi, beklenen
kalitenin ger¢eklesmesi i¢in zorunludur.

Genis kapsamli bakis agisi ile Kamu, 6zel sektor ve enformel tiim aktorlerin konut
politikalar1 olusumu i¢inde yer almasi gerekmektedir. Yalnizca Kamu’yu dikkate alan,
hakim kilan ve digerlerini degerlendirmeyen karsit yaklagimlar konut politikalarinin
olusturulmasinda basarisiz olunmasina neden olacaktir, ¢iinkii tiim taraflarin katkisi oldugu
yadsinamaz bir gergektir.1

Konut yardimlarinin idaresi, politikanin nasil olusturulduguna ve uygulandigina
baglidir. Barmmma igin yeterli gelire sahip olma ya da barinmanin maliyetlerinin makul
diizeyde olmasi, konut politikalarinin ortak misyonudur. Bu politikalarin uygulanmasi
giiclii teknik altyapiya sahip olmanin yaninda, politik olusumlara destek saglayacak bilgi alt
yapisinin olusturulmasina da baghdur. ?

! David Clapham, Control and Housing Policies,
http://www.borg.hi.is/enhr2005iceland/ppr/Clapham.pdf, Erisim Tarihi (07.09.2006)

2 Jago Dodson,The Production and deployment of a core Housing Concept: ‘Serious Housing Need’
in New Zeland 1987 -2005. http://www.borg.hi.is/enhr2005iceland/ppr/Dodson.pdf, Erisim Tarihi
(08.10.2006)
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Konut politikalarinin olusturulmas:1 ve uygulanmasinda merkezi idare yaninda
yerel yonetimlerin, belediyelerin de anahtar rol oynadigini gérmekteyiz. Gerek konut
literatiiriinde gerek politika yapicilar arasindaki goriig; konut politikalar: ulusal diizeyde
olusturulmas: gereken politikalardir. Bu goriis ayrica kuruldugundan beri, Diinya Bankasi
ve Birlesmis Milletlerin de benimsedigi goriistiir.

Saglikli ve basarili konut politikalari, dogru 6l¢lim sistemi ve bilgilendirmeyi
gerektirmektedir. Bu takdirde hedeflerin dogru konulmasi ve konut sektdriindeki tiim
aktorlere gerekli destegin verilmesi saglanabilir. Konut sektoriindeki aktorler igin, konut
slibvansiyonlar1 ve konutla ilgili vergisel uygulamalar, konut politikalarinin merkezinde yer
almaktadir. Siibvansiyonlar ve vergisel diizenlemeler, konut sektdriiniin verimli islemesi ve
politika uygulamalarinda ortaya ¢ikabilecek basarisizliklarin {istesinden gelinebilmesi i¢in
ihtiya¢ duyulan destek araglaridir. 20. yy. ilk yarisinda bazi devletler savas sonrasi,
sehirlerin yeniden insasinda veya ekonomik durgunluk doénemlerinde bu tirli
siibvansiyonlar1 kullanmiglardir. Altyap1 yatirimlari da konut politikalarinin  dnemli
unsurlarindandir. Konut sektorii altyapt hizmetlerinin ana tiiketicilerindendir. Kamunun bu
hizmetlere bakist ve biitce icinde ayirdigt yer dogrudan konut politikalarini
olusturmaktadir.

Konut arzinin nicelik ve nitelik olarak ne sekilde olacagi, arazi saglama ve sunumu
konut politikalarmin anahtar faktorlerindendir. Konut politikalarinin temelinde herkese
yeterli konut, talebi karsilayacak miktarda konut arzinin yapilmasi yer almaktadir. Gelismis
iilkelere baktigimizda Kamu’nun arz tarafindan kademeli olarak diizenleyici ve denetleyici
tarafa dogru rol degisimi oldugu goriilmektedir.

Serbest Piyasa ekonomisi isleyisi igerisinde banka ve diger finans kuruluslarinin
aracilik hizmetleri ile olusan faiz ve vade yapisi dogrultusunda konut finansmani
saglanmaktadir. Ancak alt gelir gruplarinin piyasa ekonomisi gartlari iginde konut edinmesi
miimkiin degildir. Ayrica cografi olarak degerlendirildiginde ekonomik olarak verimli
olmayan birgok sehirde Ozel sektoriin konut {iretimi olmamakta veya ihtiyact
karsilamamaktadir. Diger bir husus planli kentlesmenin saglanmasi igin drnek projelerin
kamu tarafindan yapilmasi yalnizca fiziki olarak barinma ihtiyacinin karsilanmasi disinda,
“yeni yasam alanlar1” 6rnekleri olmaktadirlar. Finans sisteminin gelismesine paralel olarak
0zel sektoriin konut iretimindeki pay1 giderek artacak, kamu diizenleyici ve denetleyici
rollerine agirlik verebilecektir.

1. Diinya’da Konut Politikalar:

Konut politikalari, {ilkeden iilkeye degiskenlik gostermektedir. Konut politikalar1
arasindaki benzerlik ve farkliliklari inceleyen ¢aligmalarin ¢ok fazla olmamasi kiyaslama
yapmaya imkan tamimamaktadir. Fakat farkli iilkelerde benzer problemlerin oldugu bir
vakadir. Konut politikalari, iilkelerin ekonomik, sosyal ve kiiltiirel yapilarindan etkilenir ve
olusturulan politikalar konut piyasalarini ve dolayli olarak tiim ekonomik ve sosyal hayati
etkiler.

Konut arzinin biiylik kismi 6zel sektor tarafindan yapilmaktadir. Ancak kamunun
ekonomi politikalari, vergi diizenlemelerini igeren mali politikalar: konut piyasasinin arz ve
talep tarafini etkilemektedir. Asagidaki Tablo’da goriildiigii lizere iilkeler arasinda konut
sektoriine kamunun miidahale sekil ve diizeyleri farklilik gdstermektedir. Ulkelerin
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ekonomik, sosyal ve cografi kosullar1 konut sektdriindeki rollerin sekillenmesine etki
etmektedir.?

Kamunun Konut Uretiminde Miidahale Seviyeleri

|Kredi Kontrolii [Kamu Kredileri |Stibvansiyonlar |insaat |

Avustralya
Kanada
Finlandiya
Fransa
Almanya
Yunanistan
Japenya

Luksemburg
Hollanda
Yeni Zellanda
Portekiz
ispanyn

isveg
Tiirkiye
ingiltere
USA

O |=|=2|0|0|2|=|0|=|2|=|=|2 |2
= |=|O=|OD 0= O|= (0|0 |0 |—=|2 3
= |=|o|=|2o|0 |0 |=x0O|0|=|=|=|=|=|2
o= |00 0|0 |0|= (0|00 |=O|=|2|32

Y: Yiiksek, O: Orta, D:Diigiik

Fannie Mae ve Freddie Mac, ABD’de konut finansman sisteminin ¢ok 6nemli
aktorleridir. Finansal piyasalarin bu iki kurumun bor¢ ve diger yiikiimliiliiklerin yerine
getirilmesinde sorun yasanmamasini saglayacaklarina giivenleri yiiksektir. Yatirimcilar bu
kurumlarin garantdrlilkleri sayesinde kredi piyasalarindan daha ucuza kaynak bulabilmekte
ve diisiik faizli Mortgage (Ipotekli konut finansman sistemi) sunabilmektedirler. Bu
kurumlarin 1930’1 yillarda Hiikiimetin konut sahipligi tesvik ve destek hedefini
ger¢eklestirmesinde rol oynayan iki nemli kurum oldugu gériilmektedir.*

ABD’de konut alicilarina siibvansiyonlar, merkezi (Federal) devlet diizeyinde
tespit edilmektedir. Ulusal diizeydeki siibvansiyon uygulamalar1 IRS (Internal Revenue
Services) ve HUD (Housing and Urban Development) tarafindan saglanmaktadir. IRS

% Jean Dupuis, Gerald Goldstein, Housing Current Issues, http://dsp-psd.pwgsc.gc.ca/Collection-

R/LoPBdP/BP/bp229-e.htm, Erisim Tarihi (07.09.2006)

* Lawrence J. White,Focusing on Fannie and Freddie: The Dilemmas of Reforming Housing Finance,
http://www.stern.nyu.edu/eco/wkpapers/workingpapers02/02-01White.pdf, Erisim

Tarihi (10.09.2006)
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tarafindan idare edilen politikalarin kantitatif acidan ¢ok Onemli olmalar1 yaninda refah
etkisi de biiyiiktiir.”

ABD’de diisiik gelir guruplarin konut politikasi iki sathaya ayrilabilir. 1949 —
1973 (siibvansiyon destekli iiretimin oldugu) dénem ve 1973 sonrasi ikinci donemde
federal diizeydeki hakimiyetin yerel hiikiimetlere devredildigi donemdir. Kira destekleri,
garantorliik ve vergi destekleri gibi ¢esitli enstriimanlar ile diisik gelir grubu
desteklenmistir.®

Habitat II (1996) giindeminde ifade edildigi lizere Hiikiimet (Kamu) miidahalesi,
alt gelir gruplarinin ve diger magdur insanlarin konut ihtiyacini kargilamada piyasanin
yatirim tercihleri nedeniyle zorunludur. Diger bir ifade ile 6zel sektoriin karli gormedigi,
sosyal konut iiretiminin Kamu tarafindan desteklenmesi veya bazi iilkelerde goriildiigii
iizere bizzat Kamu eliyle yapilmasi gerekmektedir.” Buna kars1 goriis ise haksiz rekabete
neden olundugu ve 6zel sektoriin gelisiminin engelledigi seklindedir. Fakat genel olarak
Ozel sektoriin igsel kosullart ve sinirlamalart nedeniyle diisiik gelir gruplarina
ulasamadiklar1 goriilmektedir.

Sili’de Kamu Siibvansiyonlari; kirsal kesimden, kentlere gocii engellemek
amaciyla yapilmaktadir. Ayrica disiik gelirli kesimin konut edinmesi igin g¢esitli
siibvansiyonlar da mevcuttur. Ozel sektdriin etkinligi giderek artmaktadir. Bunda
finansman imkanlarinin artmasmin da etkisi vardir.® Sili’de 1970°li yillarda iiretilen
konutlarin biiyliik boliimii kamu tarafindan yapilmis ve finanse edilmistir. Kaynaklarin
cogunlugu diisiik gelir gruplarinin konut ihtiyacim karsilamaya yénlendirilmistir.”

Hindistan’da birgok geg¢is asamasindaki iilke gibi konut reform siirecini
yasamaktadir. Kamu yonetimi, Birlesmis Milletler Habitat giindemini politika
olusturulmasinda 6rnek almaktadir. Kamu’nun diigiik gelir grubuna dahil bireylere konut
sunma kollgusunda oncelikle ¢coziim liretmesi gerekmektedir, reformlarin basarisi buna baglh
olacaktir.

% John M. Quigley,Housing Policy in the United States,
http://urbanpolicy.berkeley.edu/pdf/QHousPolicy032206.pdf#search=%22public%20housing%
20policy%622, Erigim Tarihi (09.10.2006)

® Charles J. Orlebeke, The evaluation of Low-Income Housing Policy, 1949 to

1999, http://iwww.knowledgeplex.org/kp/text document summary/scholarly article/relfiles/hpd
1102 orlebeke.pdf#tsearch=%22housing%20policy%22, Erisim Tarihi (12.09.2006)

" Edmundo Werna, Modes of Low-Income Housing Provision in Washington ,D.C.:a Comparative
Look at Policymaking for Developing Countries,
http://www.wilsoncenter.org/topics/pubs/ACF1C2.pdf, Erisim Tarihi (17.08.2006)

8 Alvayay J.R., Schwartz, Jr. A.,(1997),”Housing and Mortgage Market Policies in CHILE”, Journal
of Real Estate Literature, 5:55.47-55.

° Eduardo Rojas, The Long Road to Housing Reform; Lessons From  The Chilean
Experince,http://www.faudi.unc.edu.ar/mgdh/carloslucca/housing_policy_the_chilean_experienc
e.pdf#tsearch="EDUARDO%20R0OJAS%20CHIiLE%20the%20long%620road%20t0%20housin
g%20reform’, Erisim Tarihi (27.09.2006)

10 Workshop:Housing Market Dynamics, Public Housing Reforms in Koklata: Past Policies and
Current Reforms, http://www.borg.hi.is/enhr2005iceland/ppr/Sengupta.pdf, Erisim Tarihi
(16.09.2006)
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Yasanan son biiyiik depremler nedeniyle Tiirkiye’de ve Hindistan’da ¢ogunlukla
orta sinifin yasadigi apartman bloklar1 ¢okmiis ve iginde yasayan bir¢ok insan olmiistiir.
Modern ingaat metotlar1 otomatik olarak daha giivenli konut iiretimi saglamaktadir.™

Tayvan ile ilgili olarak yapilan, konut sahipligi ve kamunun rolii arasinda iliskiyi
inceleyen ¢aligmalara gore; kamunun konut politikalarindan olan, konut alicilarina
stibvansiyonlarin tedariki ile konut sahipligini tesvikin dogrudan baglantili oldugu
goriilmektedir. Ayrica konut finansmani, konut sahipligini destekleyici anahtar unsurdur.
Kamu’nun yaptigi diizenlemeler ile olusan, sinirlamalar veya serbestlestirmeye yonelik
ekonomi politikalar1 konut sahipligine direkt etki etmektedir.*?

Konut sorunun ¢oziimiinde yukarida ele alman iilkelerde oldugu gibi Kamu
ihtiyaca gore miidahil olmaktadir. Tiirkiye’de TOKI tarafindan iiretilen deprem konutlart
depremzedelere konut saglarken giivenli yap1 teknigi ve estetik yonleriyle sektore drnek
teskil etmektedir.

2. Avrupa Birliginde Konut Politikalar

Ulusal hiikiimet nezdindeki o6nlemlere ilave olarak Avrupa Birligi nezdinde,
finansal hizmetler i¢in tek piyasa ve bu piyasa i¢cinde Mortgage finansmanini daha etkin
hale getirme ¢aligmalar1 devam etmektedir. Amag sinir 6tesi rekabet ortami yaratilmasi ve
iilkeler aras1 kurumsal farkhiliklarin ortadan kaldirilmasidir.®

Ulusal konut sistemleri ve konut politikalarinin, AB’nin hedefi olan dinamik ve
bityliyen Avrupa ekonomisi ile Avrupa sosyal modelinin olugturulmasina yonelik basarisina
katkis1 iizerinde durulmaktadir. Uye iilkeler aras1 konut piyasalarinin performansi karsilikli
etki yaratmaktadir. Bunun nedeni konut piyasalari arasindaki iliski ve istihdama olan
etkileridir.

Kiralik sosyal konutlar ile ilgili AB iiyesi iilkelerin ¢ogunlugunda, arazinin temini,
ingaatin yapimi, kiralamalarin yapilmasi, bakim idamenin saglanmasindan, kiracilara sosyal
hizmetlerin verilmesine kadarki siirecte destek olunmaktadir.

Sosyal konut kiralamalar1 ve satisinda iye tilkelerin farkli uygulamalari yaninda,
KDYV indirimi, borglara garantorliik, diisiik fiyatlarla arsa temini, yerel vergilerden istisna,
gelir vergisi muafiyeti gibi katkilar1 da bulunmaktadir. Avrupa Birligi iiyesi iilkelerde
sosyal konut iiretimi veya desteklenmesi, gerek yerel gerekse merkezi diizeyde gorev olarak
kabul edilmektedir. Uye iilkeler arasinda ortak olarak tespit edilen husus piyasa arz ve talep
arasindaki dengeyi otomatik olarak kuramamakta, yapisal ve diizenleyici rolleri ile
kamunun miidahil olmas1 gerekmektedir. Ozellikle cesitli nedenlerle konut edinemeyen

1 A New Housing Policy And Strategy For South Africa,
http://www.housing.gov.za/Content/planned/Docs/Housing%20White%20Paper.pdffisearch=%
22housing%20policy%22, Er,sim Tarihi (11.09.2006)

2 Der W, Li H,(2002),”The Growth of Mass Home Ownership in Taiwan”, Journal of Housing and
the built environment”,17:ss. 21-23.

13 John Doling, Nick Horsewood, Economic And Social Development In The New EU: The Role of
Housing Systems And Prospects For Housing Policy,
http://www.sigov.si/zmar/conference/2005/papers/Doling.pdf#search="eu%20housing%20public
%20policy’, Erisim Tarihi (24.09.2006)
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gelir gruplar1 i¢in sosyal konutun desteklenmesi politikasi, European Commission (EC)
kararlarinda da yer almaktadir.(EC, 209.2001)*

Kamu, konut sektoriinde kontrol eden konumunda olmali, kurallara ve planlara
aykir1 uygulamalar oldugunda yaptirim giictinii kullanmalidir. Ancak 6zel sektoriin yetersiz
kaldig1 alanlarda 6zellikle disiik gelir gruplarina konut iiretiminde ve desteklenmesinde rol
oynamali, boslugu doldurmalidir.”®

Makro ekonomik &nlemler ile saglanabilecek ekonomik gelisme ve buna bagl
saglikli sosyal yapinin kurulmasi, planlama ve siiphesiz en 6nemli unsur olarak konut
politikalariin saglikli olusturulmasi ile miimkiin olacaktir. Sosyal sorunlarin agilmast igin
distik gelir grubuna konut sahipliginin desteklenmesi, neticede sosyal dislamanin
onlenmesi gerekmektedir.

Metropolitan alanlarda o6zellikle diigiik gelir grubuna dahil, konut ihtiyac
sahiplerine gelirlerine uygun diisiik maliyetli konut sunumu biiylik bir ugras
gerektirmektedir. Ozellikle biiyiik kentlerde ok siiratli artan konut maliyetleri karsisinda
gelirler ozellikle alt gelir grubu mensuplarinin gelir artiglart bu artisa cevap
verememektedir. Bu durumu tersine ¢evirmek i¢in, metropolitan alanlarda konut sunumuna
hiz verilmektedir."®

Fransa’da konut sahipliginin artirilmasi i¢in Mortgage sistemi iginde Mortgage
taksitlerinin  faizinin vergi matrahindan indirilebilmesi gibi birtakim destekler
saglanmaktadir. Diisiikk gelir grubuna dahil ailelere sifir faizli Mortgage kredileri kamu
tarafindan saglanmaktadir."’

Ingiltere’de sosyal konut stoku 1920’lerden itibaren artis gdstermistir. (Bu tarih
oncesine kadar ¢cok az sayida sosyal konut yapilmistir) Konut stokunun bdlgelerarasi ve
bolge icinde yeniden dagitimina baska deyisle arz talep dengesinin saglanmasina ihtiyag
vardir. Fakat diger bir sorun bu yeniden dagilimi yapacak bir kurumun olmayisidir.
Kurumsal yapinin olusumu i¢in g¢esitli ¢aligmalar yapllmaktadlr.18

14 Darinka Czischke, Social Housing In The EU,
http://www.iut.nu/EU/Soc%20housing%20in%20the%20EU%202005 CECODHAS .doc,
Erisim Tarihi (05.09.2006)

B Cor Dijkgraaf, Private Building Sector In Disarray In Indonesia And Thailand, Its Concequences
For Social Housing Lessons To Be Learned,
http://info.worldbank.org/etools/docs/library/156603/housing/pdf/Indonesia.pdf, Erisim Tarihi
(23.09.2006)

% Eric . Belsky, Matthew Lambert , Where Will They Live: Metropolitan Dimensions Of
AffordableHousing Problems
.http://www.jchs.harvard.edu/publications/communitydevelopment/belskylambert w01-9.pdf,
Erisim Trihi (13.10.2006)

o Hjordis Drofn Vilhjalmsdottir, Housing Support And Public Housing Funds In Iceland And
Abroad, http://www.sedlabanki.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=2866, Erisim Tarihi (08.10.2006)

18 Michael Jones, Misallocated Assets? The Geography Of Supply And Demand In Social Housing,
http://www.borg.hi.is/fenhr2005iceland/ppr/Jones.pdf, Erisim Tarihi (12.09.2006)
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Polonya, Estonya, Cek Cumhuriyeti, Bulgaristan, Romanya arasinda yerel
politikalar ile ilgili olarak karsilastirma yapan calismada s6z konusu devletlerde Kamu’nun
konut sektoriinde gerek arz tarafinda gerekse talep tarafinda bir takim destekler ile rol
aldiklarmi1 gormekteyiz. Ancak merkezi veya yerel diizeyde heniiz politikalarin
netlegsmedigi, halen ne sekilde katkida bulunmasinin kararlastiriimadigt tespit edilmektedir.
S6z konusu iilkelerin konut politikalarinin olusturulmas: i¢in konut ihtiyacinin saglikl
6lgiilmesi ve bununla beraber konut politikalarini tespit etmek i¢in agik tanimlamalarin
yapilmasina yonelik calismalar devam etmektedir.*®

Giiney Dogu Avrupa iilkelerinde diisik gelir grubundaki insanlarin konut
ihtiyacimin  karsilanmasina yénelik olarak, Ingiltere’de bazi sehirlerdeki uygulamalara
benzer yontemler kullamlmaktadir. Ornegin; kamu yardimlari, kamu 6zel sektor isbirligi,
karlilik amag olmayan kuruluslar, kooperatifler gibi.?’

Sanayilesmis Avrupa iilkelerinde konut politikalar1 6nemli 6l¢iide savas sonrasi
gelistirilmistir. Ozellikle 1960 ve 1970°li yillarda Avrupa iilkelerinde konut piyasalarina
giris, sehirlerin yeniden yapilandirilmasi ve sosyal konutlardaki sorunlara odaklanildigt
goriilmektedir.

Son yillarda, yarattigi ekonomik katma degeri ve istihdama katkisi nedeniyle
lizerinde Onemle durulan konut sektoriinin ve dolayisiyla politikalarinin esaslarini
olusturan konularin iye tlkeler bazinda benzestigi goriilmektedir. Bu konulari veya
sorunlari; konut stokunun verimli kullanilmayisi, diigiikk gelir gruplarinin konut edinme
gu¢liikleri, konut politikalarinin olusturulmasindaki giigliikler, sektoriin denetimi, ilgili
kuruluslarin yapilandiriimasi ve sehir planlamasi gibi siralanabilir.?

Avrupa Birligi konut politikalarmin uyumlastirilmast ulusal konut politikalarinin
olusturulmasina paralel olarak ekonomik entegrasyon siirecinde zorunlu olmaktadir. Ciinkii
diger politikalar ile konut politikalar1 arasinda etkilesim diizeyi yiiksektir. Koordinasyonun
saglanmasi, diizenli bilgi degisimi ve politikalarin tartisilmasi ile miimkiin olabilecektir.
Diger bir konu ise ipotek piyasalarinin entegrasyonunun saglanmasina yonelik gabalardir.?

19 MartinLux, Local Government And Housing,

http://seb.soc.cas.cz/publikace download/publikace/enhr2002.pdf#search="housing%20policy%
20comparison%20between%20countries'Erisim Tarihi (17.09.2006)

“ van Tosics, Jozsef Hegediis, Michael Remmert, Housing In South-Eastern Europe: Between State
And Market, http://www.boeckler.de/pdf/South-East Europe Review-2001-04-
p123.pdf#tsearch="housing%20policy%20comparison%20between%20countries’, Erisim Tarihi
(20.09.2006)

2! RegularNational Reports On Changes Made To Housing Policies In European Countires,
,http://www.iut.nu/Eng EU%20rapport%20Housing%20Policies%20summary.doc, Erigim
Tarihi (13.10.2006)

Philippe De Boe, Charles Mertens, Regular National On Housing Policy
Developments,http://mrw.wallonie.be/dgatip/logement/logement euro/Dwnld/RapportRequlierA
nglais.pdf, Erisim Tarihi (09.10.2006)

%3 Eszter Somogyi, IvanTosics, Joan Smith, European Values And Trends In Homeless Policies In
Europe,http://www.cuhp.org/admin/EditDocStore/BRX UK HU.pdf#search="EU%20Housing
%20policy, Erigim Tarihi (07.10.2006)
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3. Tiirkiye’de Konut Politikalari

Tiirkiye’de konut sektériiniin gelisimi, 1930’1u yillarda konut kooperatif¢iliginin
ilk olarak ortaya ¢ikmasiyla ve go¢menlere yonelik konutlarin ve devlet lojmanlarinin
ingaatlartyla baslamig, 2. Diinya Savasi sonrasinda sosyo-ckonomik gelismelere paralel
olarak tarimda makinelesme ve sanayilesme hareketlerinin yardimiyla siirmiistiir. Konut
iretimi, 6zellikle 1965 yilinda kabul edilen “Kat Miilkiyeti Kanunu” yardimiyla yiiksek
katli yapilarin yayginlagsmasi ile ivme kazanmistir. Ayni yillarda konut sektdriinde
kooperatiflesme ve toplu konut iiretimi baglamistir. 1970’li yillarda kentlerde kendini belli
etmeye baslayan yasadisi yapilagma bolgeleri, ekonomik etkenlerin yani sira kentlerde
sosyal ve toplumsal agidan da cesitli sorunlar yaratmaya baslamistir. Bu dénemde pargali
ve sigramali biiylime siireci baglamustir. 1980°li yillar, Tiirkiye’de siirdiiriilen devlet
politikalarinin da etkisiyle kirdan kente gogiin ikinci bir patlama donemi yasadigi yillar
olmustur. 1980’li yillarda yapilan bir diger hamle kamu eliyle toplu konut iiretiminde
yasanmistir. Bu baglamda planli kentlesme tesvik edilmeye c¢alisilmigtir. 1990°1ar, devlet
politikalarmin etkisiyle kamu sektoriiniin konut iretimini azalttigi ve iretimin daha g¢ok
Ozel sektor tarafindan istlenildigi yillar olmustur. 2000 yilindan beri konut sektorii ve
iretiminde yasanan biiyiik oranda gereksinimler, kamu eliyle ve 6zel sektor tarafindan
kargilanmaya calisilmaktadir. Son yillara dek 6zel sektoriin bu iiretimde yogun olarak pay
aldig1 sdylenirken kamu sektdrii de 2004 ve 2005 yillarinda konut yatirmlarmi artirmugtr.

1984 yilinda kurulan Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 toplu konut fonu ile yeni tip
konut sunumuna baslamis ve kooperatiflere krediler vererek toplu konut {iretimini
desteklemistir. Ancak konut sorunu nicelik ve nitelik olarak devam etmekte ve sorunun
boyutlar1 cografi olarak da farklilagsmaktadir. 1995 yilinda toplam niifusun %60.9 — 37.8
milyonu sehirlerde yasarken yaklagik %68.7 fakir hane halki kirsal bolgelerde
yasamaktadir. Finansman problemi gibi konut edinme 6niindeki engeller nedeniyle diisiik
gelirli gruplarimin ¢ogunlugu kirsal kesimde yasamaktadir. Diisiik gelirli hane halkinin
%30,3’1i dogu ve giiney dogu Anadolu’da yasamak‘[adlr.25

3.1. Tiirkiye’de Konut Uretiminde TOKi’nin Yeri

Toplu Konut Idaresi’nin (TOKI) kurulus amaci, Tiirkiye’de konut ve kentlesmeye
iligkin sorunlara ulusal diizeyde ¢6ziim iiretilmesi ve Tiirkiye’de gereksinim duyulan konut
aciginin kamu eliyle diizenli ve planli bir bi¢cimde karsilanmasmin ve konut sahibi
olamayacak durumdaki kesimlerin konut sahibi olmasinin saglanmasidir. Bunun yan sira,
konut yiiklenicilerine uygulanacak usul ve esaslarin diizenlenmesi, uygun insaat teknikleri
ile ara¢ ve gereglerinin gelistirilmesi de TOKI’nin kurulus amaclar1 arasinda yer
almaktadir. TOKI’nin yasalar ile tanimlanan gérev tanimi; Kamunun konut politikalarin
yansitmaktadir. TOKI uygulamalar1 ile alt ve orta gelir gurubu konut ihtiyacinin
kargilanmasina katkida bulunmaktadir.

24 “Tiirkiye’de Konut Sektorii ve T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi’nin (TOKI) Konut
Uretimindeki Yeri”, Yapi-endiistri merkezi, TOKI Arastirma Dizisi 2, Ankara, 2006.

%% United Nations: Human Settlement Country Profile - Turkey,
http://www.un.org/esa/agenda21/natlinfo/countr/turkey/Turkey HS.pdf, Erisim Tarihi
(15.09.2006)
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Niceliksel olarak TOKI’nin hedefi, konut sorununu kendi iiretimi ile ¢6zen bir
kurulus olmak degil, sektor genelinde ihtiyacin %5-10"unu karsilamak {iizere iiretim
yapmak, ancak iiretimin Oniindeki engelleri belirleyip ortadan kaldirilmasini saglayarak
konut piyasasim isler hale getirmektir. TOKI tarafindan 2003 yilindan itibaren 350.000
konutluk {iretim projeksiyonu yapilmig, 2007 yili sonuna kadar 250.000 konuta
baslanilmas1 éngoriilmiistiir. Bu baglamda, TOKI’nin, insaat sektorii, insaat malzemeleri
sanayileri ve yan sanayilerde dolayl: etkilerinin disinda, iilke ekonomisi lizerinde dogrudan
etkileri de goriilmeye baglamistir. Toplu Konut Idaresi Bagkanligi’min kanunla belirlenen
temel gorevleri gergevesinde ocak 2006 tarihi itibariyle yapimina baglanan 157.000 konut;
yaklagik 25 milyon m? insaat alanina karsilik gelmektedir. Bu konutlarin yapimi igin, 1.030
adet kule ving, 10 milyon m? beton, 800.000 ton demir ve 10,5 milyon m? seramik
kullanilacaktir. Kullanilan kule vingler, 2004 yilinda yapilan is makineleri {iretiminin
%48’ine; beton, 2004 yilinda yapilan hazir beton iiretiminin %32’sine; demir, 2004 yilinda
yapilan demir-gelik iiretiminin %4’iline; seramik ise 2004 yilinda yapilan seramik kaplama
malzemeleri iiretiminin %5’ine karsilik gelmektedir. Projelerdeki cevre diizenlemeleri
kapsaminda ise 1,5 milyon agac dikimi ve 2 milyon ¢ali peyzaji yapilmaktadir.?®

3.2. Toplu Konut idaresinin Gérevleri

Toplu Konut idaresi Bagkanhigi’min temel gorevleri 2985 sayili Toplu Konut
Kanunu ile belirlenmistir.

-Devlet garantili ve garantisiz i¢ ve dis tahviller ile her tiirlii menkul kiymetler
¢ikarmak,

-Yurt disindan, gorev alaniyla ilgili harcamalarda kullanilmak iizere Hazine
Miistesarligi’nin uygun goriisii izerine kredi almaya karar vermek,

-Konutlarin finansmani igin bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu
amagla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hitkmiin uygulanmasina iliskin usulleri
tespit etmek,

-Konut ingaati ile ilgili sanayiyi veya bu alanlarda ¢aliganlar1 desteklemek,

-Gerektiginde her cesit arastirma, proje ve taahhiit islemlerinin sozlesmeyle
yaptirilmasini temin etmek,

-Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gérevleri yapmak.

Idarenin kurulusundan bugiine kadar olan siirecte konut ve kentlesme sorunlarinin
¢oziimiine yonelik onceliklerin degismesi ve ¢esitlenmesi dogrultusunda, 2003 yilinda 4966
sayili kanunla yapilan degisikliklerle, Toplu Konut idaresi’nin 2985 sayili Kanunla
tanimlanan gorevleri arasina yeni gorevler eklenmistir. Bununla birlikte 05 Mayis 2004
tarih ve 5162 sayili kanunla Toplu Konut Kanunu’nda degisiklikler yapilmustir.

2 “Tiirkiye’de Konut Sektorii ve T.C. Basbakanhk Toplu Konut idaresi’nin (TOKI) Konut
Uretimindeki Yeri”, Yapi-endiistri merkezi, TOKI Arastirma Dizisi 2, Ankara, 2006.
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-TOKI, uygulama yapacag alanlarda, ¢evre ve imar biitiinliigiinii bozmayacak
sekilde her tir ve Olgekli imar planlarint yapmaya, yaptirmaya ve tadil etmeye
yetkilendirilmistir.

-Konut sektoriiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere ve finans
kurumlarina istirak etmek gorevleri arasindadir.

-TOKI, kanundaki gorevleri gercevesinde gercek ve tiizel kisilere ait arazi ve
arsalar1 ve bunlarin igerisinde veya lizerinde bulunan her tirli eklenti ve yapilar
kamulagtirmaya yetkilendirmistir.

-TOKI, gecekondu doniisiim projeleri gelistirme, insaat uygulamalar1 ve
finansman diizenlemeleri yapma konularinda yetkilendirilmistir. Ayrica bu g¢ercevede
gelistirilen gecekondu doniisiim projelerinde konut bedellerinin uygulama yapilan illerdeki
mevcut ekonomik durum, dogal afetler, konut rayi¢ bedelleri ve gecekondu bolgelerindeki
kisilerin gelir durumu gz Oniinde bulundurularak, yapim maliyetlerinin altinda tespit
edilebilecektir.

TOKI’nin gérev tanimi imar planlar1 yapmaktan, konut iiretimine kadar genis bir
alana yayilmaktadir.

3.3. TOKi’nin Tiirkiye’deki Konut Sorununu Cézme Amach Uygulamalari

TOKI uygulamalari, Tiirkiye agisindan konut sorununun ¢dziimiinde yeni alternatif
yaklagimlar getirmektedir:

-Tescil dis1 arsalarin belirlenip arsaya doniistiiriilmesi yoniinde yerel yonetimlere
sunulan gerekli teknik ve finansal destek ile etkin bir kentsel planlama siireci
olusturulmustur.

-Kentsel doniisiim projelerinde, projenin gerektirdigi temel kentsel, mimari ve
cevre kriterlerinin olusturulmasi yoniinde bir standart gelistirilmistir.

-Arsa lretim sirecinin tek elden planlanmasina yonelik donanim ve kapasite
olusturulmustur.

-Afet konutlari, tarimkdy yerlesmeleri ve go¢men konutlart v.b. farkli konut
uygulama modelleri i¢in gerekli genel planlama kriterleri olusturulmustur.

-Ihtiyag sahibi kesimlerin konut satin almasim saglamak iizere, kamu
kaynaklarmin efektif kullanimimin organize edilmesine yonelik alternatif uygulamalar
gerceklestirilmistir.

-Konut iiretimi ve finansmani alaninda uluslar arasi politika ve kurumsallagma
ornekleri gozlemlenerek, iilkemizde ekonomik ve sosyal yapiya uygun girdiler
degerlendirilmis ve bu g¢ercevede Tiirkiye’de konut ve kentlesme alaninda orta ve uzun
vadeli strateji ve politikalarmn gelistirilmesine  yonelik verilerin  bir  derlemesi
yapilabilmistir.

-Konut {iretiminde alternatif model ve siirdiiriilen uygulamalar ile kamu ve 6zel
sektor isbirliginin saglanmasi ve yayginlastirilmasia imkan taninmustir.
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-Konut ve kentlesme alaninda ulusal ve uluslar arasi gostergelerin de
derlenebilecegi bir veri tabani olusturulmasi, bu veri tabaninin HABITAT giindemine de
paralel ulusal diizeyde takip edilmesi ve bu verilerin kullanabilirliginin saglanmasi yoniinde
calismalarin yiiriitiilmesi i¢in onciiliik yapilmistir.

4. Avrupa Birligi Konut Politikalarimin Karsilagtirilmasi

Hollanda, sosyal konut sistemi ile diger AB iiyesi iilkeler arasindaki 6nemli
benzerlikleri ve farkliliklar tespite yonelik yapilan ¢alisma sonuglarina gore;?’

4.1. Benzerlikler;

4.1.1  Avrupa Birligi diizeyinde tiim sosyal konut sistemlerinin hedefi; yeterli
konut arzi saglamak, konutlarin gelire gbére uygun maliyetlerinin olmasimi ve yeterli
kalitede olmasini temin etmek

4.1.2. Biitiin tye ilkelerde (Yunanistan hari¢) konut sektorii i¢in yasal yapi
olusturmustur. Tiim tlkeler insaat sektorii i¢in ulusal diizenlemelere sahiptir. Konut kalitesi
ile ilgili standartlar tespit edilmistir. Son yillarda {iye iilkeler, diizenlemelerini, daha fazla
enerji tasarrufu ve verimli kullanimina yonelik revize etmiglerdir.

4.1.3. Biiyiik sechirlerde sinirli arsa sunumu fiyatlarin asirt artmasina neden
olmakta, yeni konut {iretimini sinirlamaktadir. Sorunun diger kaynaklari, etkin olmayan
planlama ve ingaat kontrol sistemleridir. Ayrica insaat maliyetleri ve artislari ile yetersiz
egitimli ig giicli sorunlar arasindadir.

4.1.4. AB iyesi devletlerin ¢cogunlugunda Mortgage faiz oranlari son yillarda
giderek diismektedir, dolayisiyla Mortgage kullaniminda artis s6z konusudur.

4.1.5. Ogzellikle sehirlerde konut fiyatlarinda (enflasyon iizerinde) artislar soz
konusudur.

4.1.6. Bir¢ok liye iilkede konut talebi arza gore (6zellikle biiyiik sehirlerde) daha
fazladir, ihtiyaci karsilamaya yonelik ¢aligsmalar yapilmaktadir.

4.17. Mevcut konut stokunun yenilenmesi, tadilati igin politika ve
slibvansiyonlar konusu giindemdedir.

4.1.8. Ortalama konut kullanim oran1 konut bazinda 2—3 kisidir.

4.1.9. Tim fiye iilkelerde sosyal konut uygulamalari mevcuttur. Sosyal konut;
kamunun kiralamis ya da yapmis oldugu konut, fakat bu tamim kooperatif tarafindan
iiretilen konutlar1 goz ardi etmekte ancak sosyal fonksiyonun tamamlanmasinin bir unsuru
olmaktadir. Tiim uygulamalarda konut maliyetine destek, kira yardimi 6zellikle diisiik gelir
guruplari i¢in s6z konusudur.Tiim iilkelerde arazi sahibi, merkezi idare ve yerel yonetimler,
diistik gelir gruplarinin ihtiyaclarii kargilamaya odaklanmustir.

%" The Dutch Social Housing System From A European Perspective: Similarities And Diffrences Vis-
a-Vis The Other EU Member States,
http://www.sharedspaces.nl/docs/internationaal/HousingNL.pdf, Erisim Tarihi (18.09.2006)
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4.1.10. Ingiltere ve Belgika harig tiim iilkeler ulusal Konut Bakanhig1 ya da 6zel
kuruluglara sahiptir. Konut politikalarii olusturmaktan sorumlu olan bu kurum veya
kuruluglar bir¢cok durumda politikalarin uygulanmasini da gerceklestirmektedirler.

4.1.11. Avrupa Birligine iiye iilkelerde, yeni {tye ilkeler dahil konut
politikalarinin 6ziinde agikg¢a anlagilan husus; olusturulan konut politikalarinda, konut
stoklar1 degerlendirilirken, sosyal diglama ve kopusun dikkate alinmasi gerektigidir.

4.1.12. Tim fye ilkelerde, kiralik veya miilkiyeti almaya yonelik ya da satilik
konutlarda devlet siibvansiyon yontemleri ve uygulamalari mevcut. Mortgage sistemlerinde
faiz indirimleri mevcuttur.

4.1.13. Avrupa Birligi iiyesi iilkeler yasli niifusa konut sunumuna ydnelik
tedbirler alinmas1 gerekliligini kabul etmektedirler.

4.2. Farkhliklar;
4,1.2. Nifus farliliklarn

4.2.2. Sehir yapilari, metropolitan sehirler olup olmamasi, sehirlerin niifusu,
dogal yapisi, sorunlar1 konusunda iiye iilkelerin tamaminda farkliliklar vardir.

4.2.3. Ortalama kisi basina diisen Gayri Safi Milli Hasila (GSMH) tutarlarinda
¢ok genis bir aralik vardir (Letonya, €6100, Liiksemburg €62.300)

4.2.4. Toplam ulusal biitcenin konuta harcanan kismi (yardimlar, krediler,
garantiler vb. ile) 0.01 % Yunanistan, 4.45 % Fransa, Hollanda %3 olarak degismektedir.

4.25. Toplam konut stokunun %34.65’s1 kiralik, Hollanda’da %23.4 Polonya,
%23 Avusturya, %17 Fransa Finlandiya, %15°dir. Almanya’da kiralik konutlarin miilkiyeti
ve yonetimi konut birlikleri uhdesindedir.

4.2.6. Konut sahipligi oranlari; Hollanda’da %55, Almanya’da %45, isvigre’de
%46’ d1r.

4.2.7. Her 1000 kisinin konut edinilebilirligi, c¢ok farkli bir goriiniim
olusturmaktadir. (Ispanya’da 513, Polonya’da 330) Rakamlar konut sunumu ihtiyacin1 da
ortaya koymaktadir.

4.2.8. Ortalama konut m2’_si; Letonya’da 55.4 m?, Liiksemburg’da 125 m?,
Hollanda’da 98 m?, Fransa’da 89.6m?, Ingiltere’de 86.9m?*’dir.

4.2.9. Konut sahiplerinin toplam konut harcamalar1 gelir diizeyine gore
farklilasmaktadir. Oranlar, 21.4% Hollanda ile 31.4% Ispanya arasinda degismektedir.

Avrupa Birliginin konut politikalart; erisilebilirlik, satin alabilme, biitce
yeterliliginin saglanmasi unsurlarina dayali ve tiim sektdrleri kavrayan entegre bir
yaklagimdir. Avrupa Birligi konut politikalar tarihine bakildiginda birgok ekonomik ve
sosyal ara¢ ve uygulamalarin oldugu goriilmektedir. Ornegin konut kalitesinin Kamu
tarafindan direkt olarak kontrol edilmesi veya kiralarin kontrolii gibi yOntemler
uygulanmistir. Bu yontemler 1930’lu yillarda ve 1945’lerden sonra tiim Avrupa’ya
yayildig1 goriilmektedir. Ancak bu yontem biiyiik 6lctide 1980°1i yillarin ikinci yarisindan
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itibaren terk edilmeye baslandi, ¢iinkii kira kontrolii biitceye uygun konut saglarken,
kaliteyi ve talebi diigiirmiistiir.

Sosyal konut uygulamalari yiizyilin basinda Isve¢, Danimarka, Avusturya,
Almanya, Fransa, Hollanda ve ingiltere’de baslanustir. Ingiltere ve Hollanda’da belediyeler
sosyal konut iiretiminde anahtar rol oynamuslardir. Yunanistan’da sosyal konut yoktur
ancak Devlet, borglarin siibvansiyonu ve vergi indirimleri ile diisiik gelir gruplarina destek
olmaktadir.

AB entegrasyon siireci ile baglantili olarak, konut sistemlerinin ve siibvansiyon
seviyelerinin iilkeler arasinda oldukca farkli oldugunu Avrupa Birligi iiyesi iilkelerde,
tadilatlara, yeni ev alimlarina uygulanan katma deger vergisi oranlarinda, damga
vergilerinde, kira gelir vergisi oranlarinda, faiz siibvansiyonlarinda ve gayrimenkul satig
gelirlerine uygulanan vergilerde farkli uygulamalar mevcuttur.

AB’de halen her alanda c¢aligmalar devam ederken, ozellikle yeni iiyelerin
entegrasyonu ve genisleme siirecinde ortak konut politikalari, uzun vadede AB’nin uyumu
ve idamesi i¢in ¢ok Onemli bir faktordiir. Ekonominin gelismesine katkisi, sehirlesme
istihdam ve dolayistyla goce neden olup olmamasi noktasinda konut iiretiminin planlt
yapilmas1 biiyiik énem arz etmektedir. Ozellikle Akdeniz iilkeleri ve Tiirkiye’de alt gelir
gruplart ile orta gelir grubunun konut ihtiyact yiiksektir. AB diizeyinde ¢esitli
siibvansiyonlar ve yontemler ile bu gruplara konut saglanmaktadir. Tiirkiye’de Anayasa’nin
Devlete verdigi gorev ve herkese yeterli konut hakki ilkesi geregi, kamu TOKI eliyle alt ve
orta gelir grubuna konut sunumu yapmaktadir. Ozel sektoriin yatirim yapmadigi bolgelerde
ve alt gelir grubuna konut tiretiminde devletin bu boslugu doldurmas: gerekmektedir.

4.3. AB’ye iiye iilkelerde uygulanan konut politikalarinin ortak yonleri soyle
siralanmaktadir;®

4.3.1. Avrupa Birliginde sosyal biitiinlesmeyi saglamak i¢in uzun siiredir kabul
goren husus, herkese yeterli, kaliteli, ulasilabilir ve bireylerin geliri ile yasanabilir konut
sunumu saglamaktir. Konut politikalar1 {ilkeden tilkeye degismektedir. Akdeniz iilkelerinde
politikalar toplam konut sahiplerinin %15’ini etkilerken, kuzey {ilkelerinde bu oran %50—
60 seviyelerindedir.

4.3.2.  Ozel konut kiralamalarinda kira kontrolii, kaliteyi ve bu tiir konutlara
yatirimi azaltmistir. Diisen enflasyon ve artan is giicii piyasalarinin esnekligi, konut
sahipligi taleplerini artirmakta ve mali destekler ile finansal serbestlesme sektoriin yeniden
geniglemesine neden olmaktadir. Mamafih yaslhilar ve alt gelir gruplar1 i¢in akut sorunlar
devam etmektedir. AB genelinde Akdeniz {ilkelerinde sorunlar daha fazladir.

4.3.3. Son yillarda konut sahipligi oranlari, vergi destekleri, enflasyon ve kira
artiglar1 nedeniyle artmistir. Birgok {iilkede vergi yilkiimliliikleri azaltmakta ve bazi
iilkelerde yasli konut sahiplerine 6zel 6nlemler ile destek olunmaktadir.

28 European Parliament: Housing Policy In EU Member States,
http://www.europarl.europa.eu/workingpapers/soci/wl14/textl en.htm, Erisim Tarihi
(27.10.2006)
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43.4. Uzun wyillardir disiik gelir gruplarina yonelik konut politikalari
uygulanan, kuzey ve batt Avrupa’da, sosyal konut yatirnmlarinin azalmasina karsin,
ihtiyacin azalmadigi agik sekilde goriilmektedir. Kiralama politikalar1 ve Onceliklerin alt
gelir grubuna verilmesi zorunlulugu devam etmektedir.

4.3.5. Artan kiract yoksullugu ve kiralar en azindan kuzey Avrupa’da tim
kiralamalarda artan bir gekilde konut yardimlart ve gelir ile iliskili diger kira destekleriyle
kargilanmaktadir.

4.3.6. Artan bir oranda konut politikalarinin entegrasyonu diislincesi
olugsmaktadir. Konut; sosyal, ekonomik ve ¢evresel tedbirler ile AB diizeyinde ele alinmast
gereken birgok konu ile baglantili ¢ok 6nemli sektordiir.

4.3.7. Kuzey ve bati Avrupa’da (Almanya ve Irlanda istisna) konut politikalari
icin vergi destekleri, sosyal yardimlar azalmaktadir. Gliney Avrupa’da mali destek ayni
fakat oransal olarak daha azdir.

5. Avrupa Birligi ve Tiirkiye Konut Politikalar1 Karsilastirmasi

AB ve Tiirkiye konut politikalar1 arasinda benzerlikler ve farkliliklar asagidaki sekilde
ortaya konulmaktadir.

5.1. Benzerliklerin Tiirkiye ile Kiyaslanmasi:

5.1.1.  Avrupa Birligine iiye iilkelerdekine benzer politikalar TOKI’nin gorev
taniminda mevcuttur.

5.1.2. Tirkiye’de konut sektorii igin gerekli yasal altyapt mevcuttur ancak
revize edilmesi ve ilave edilmesi gereken hususlar mevcuttur.

5.1.3. AB iilkelerinde oldugu gibi biiyiik sehirlerde arsa sunumunda sorunlar
mevcuttur. Yine benzer sekilde sorunun kaynaklari, etkin olmayan planlama, kontrol
sistemlerinde eksiklik ile insaat maliyet artislaridir.

5.1.4. Mortgage faiz oranlarindaki diisme sdz konusu ancak halen reel faizler
cok yiiksek ve Mortgage kredi toplaminin GSMH’ye orani {iye devletlerin ortalamalarinin
cok altinda olup, bilyiik bir potansiyel mevcuttur.

5.1.5. Biiyiik sehirlerde ve bazi diger sehirlerde talebin ¢ok altinda yapilan
konut {iretimi nedeniyle konut fiyatlarinda asir1 artis s6z konusudur.

5.1.6. Tirkiye’de konut talebi (gogler, yenileme, niifus artis1 ve diger sebepler
ile) arzin ¢ok iizerindedir, her y1l yaklasik 500.000 konut ihtiyact mevcuttur.

5.1.7. Eskiyen konut stokunun o&zellikle deprem riski nedeniyle yenilenmesi
calismalart devam etmektedir. TOKI’nin bu yonde Belediyeler ile kentsel doniisiim
projeleri vardir.

5.1.8. Ortalama konut kullanim oran1 AB’de 2-3 Tiirkiye’de ise yaklagik 4.25
dir.
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5.1.9.  AB uygulamalarina benzer sekilde, Devlet, TOKI ile alt gelir gruplarina
konut sunumu yapmaktadir.

5.1.10. AB iyesi iilkelerinin c¢ogunlugunda Konut Bakanliklar1 veya 0&zel
kurumlar bulunmaktadir. Tiirkiye’de bakanlik diizeyinde degil ancak Basbakanliga baglh
TOKI baskanligi konut politikalarmin kamu tarafinda uygulayicisidir.

5.1.11. Uye iilkelerde oldugu gibi, Tiirkiye’de de sosyal kopus ve dislamanin
iizerinde 6nemle durulmaktadir. Ozellikle gocler nedeniyle olusan varos diye adlandirilan
bdlgelerin birgok sosyo-ekonomik ¢atigmalarin potansiyeli olabilecegi g6z Oniine alinarak
kentsel yenileme ve gecekondu doniigiim projelerine son yillarda hiz verilmistir.

5.1.12. Heniiz yasa taslagi halinde olan Mortgage sisteminde faiz indirimi olmasi
Ongorilmiistiir.

5.1.13. TOKI, emeklilere ve yash niifusa, sakatlara, dul ve yetimlere konut
sunumu yapmaktadir.

5.2. Farkhihklar

5.2.1. Tirkiye, AB diilkeleri i¢inde Almanya’dan sonra en kalabalik niifusa
sahiptir.

5.2.2.  Sehirlesmede dogal olarak diger iiye iilkelerde oldugu gibi farkliliklar s6z
konusudur.

5.2.3. Ortalama GSMH, AB ortalamalarinin ¢ok altindadir.

Karsilastirma sonuglar1 gostermektedir ki konut politikalar1 arasinda benzerlikler
farkliliklara nazaran ¢ok daha fazladir bu sonug¢ Tirkiye’nin AB’ye iiyelik siirecinde konut
politikalar1 anlaminda ¢ok fazla revizyona ihtiyaci olmadigi, fakat gerek niifusunun
fazlaligr gerekse ekonomik kaynaklarmn nispeten yetersizligi noktalarinda kendisini
gelistirmesi ve istikrarli sekilde biiylime ihtiyacini ortaya koymaktadir.

Sonug

Avrupa Birligi nezdinde tiim alanlarda oldugu gibi ortak bir politikanin
olusturulmas: yoniinde g¢aligmalar devam etmektedir. Genel olarak bakildiginda her ne
kadar ekonomik, sosyal ve niifus yapilar1 itibariyle farkliliklar arz eden bir yapida olmasina
kargin Tirkiye ve diger iiye devletler politikalarimin benzer yonleri oldugunu gérmekteyiz.
Ancak Tirkiye’nin AB nezdinde bu ¢aligmalar1 yakindan takip etmesi ve iiyelik siirecindeki
gelismelere gore politikalarin1 gozden gegirmesi gerekmektedir. Planli kentlesme, estetik,
kaliteli ve giivenli yapilagma hedefleri yaninda herkese yeterli konut anlayis1 ile alt ve orta
gelir gruplarina konut sunumunun desteklenmesi saglanmalidir.

Konut politikalarinin olusturulmasi ve uygulanmasi tiim yonleriyle ele alinmalidir.
Ipotekli finansman sisteminin uygulanmasi siirecinde gerekli tiim kurumlarin yasal
altyapisinin olusturulmasi saglanmali sistemin ¢ok dnemli bir bileseni olan tapu ve kadastro
sisteminin saglikli islemesi temin edilmelidir. Konut politikalarin olusturulmasi ve basarisi
konut istatistiklerinin dogru ve giincel olusturulmasi ve niifus artis1 ve diger sebepler ile
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olusan konut ihtiyacinin, bu bilgiler 1s18inda planli olarak karsilanmasi ile miimkiindiir.
Rubhsatli, yasal konut iiretimlerinin artmasi sehirlerin siiratle yenilenmesi, gerekli mali ve
idari tesvik ve destekler ile kurumsallagmanin saglanmasi, dolayisiyla sektoriin kayit icine
alinarak etkin bir sekilde denetlenmesi gerekmektedir.

Konut sektorii; ekonomiye katkisi, istthdam yogun bir sektdr olmasi ve diger
sosyo-ekonomik boyutlariyla 6zellikle gelismekte olan iilkeler igin ¢ok biiyilk 6nem arz
etmektedir. Konut sahibi olmanin kolaylastirilmasi, finansman imkanlarmin artmasina
paralel olacaktir. Ancak yapilan arastirma sonuglar1 gostermektedir ki Avrupa Birligi’ne
iiye devletlerin farkli sekillerde, ancak benzer bir amagla, diisiik gelir gruplarinin ve ihtiyag
sahibi kisilerin konut edinmelerini saglama yoniinde g¢alismalar1 mevcuttur. Tiirkiye’de
Anayasal bir hak ve devlete verilen bir gorev olarak konut edinme hakki ayrica Habitat
giindeminde tanimlanan herkese yeterli konut saglanmasi ilkesi devletin diizenleyici
denetleyici ve c¢esitli ekonomik destekler ile gerektiginde bizzat iiretim ile konut
sunumunun saglanmasidir.

Gelismis ve gelismekte olan birgok {iilke konut sorunlariyla ve politika
olusturulmas: caligmalari ile konut bakanliklari ilgilenmektedir. Avrupa Birligine iiyelik
stirecinde olan yaklagik 70 milyon niifusa sahip Tiirkiye’de ¢ok onemli bir sektér olan
konut vakit kaybetmeksizin, c¢arpik kentlesmeye ve enformel konut iiretimlerine izin
vermeden uzun vadeli planlamaya dayali politikalarin olusturulmasi ve kalict ¢dziimler
tireterek uygulanmasi saglanmalidir. Avrupa Birligi {iyesi bazi iilkelerde oldugu iizere, bu
¢ok boyutlu ve 6nemli sektoriin planlama safhasindan itibaren bir Bakanlik tarafindan idare
edilmesi hususu degerlendirilmelidir.

327



Dr. Feyzullah YETGIN

KAYNAKCA

1-David Clapham, Control and Housing Policies,
http://www.borg.hi.is/enhr2005iceland/ppr/Clapham.pdf, Erigim Tarihi
(07.09.2006),

2-Jago Dodson,The Production and deployment of a core Housing Concept: ‘Serious
Housing Need’ in New Zeland 1987 -2005.,
http://www.borg.hi.is/enhr2005iceland/ppr/Dodson.pdf, Erigim Tarihi

(08.10.2006),

3-Jean  Dupuis, Gerald Goldstein, Housing  Current Issues, http://dsp-
psd.pwgsc.gc.ca/Collection-R/LoPBdP/BP/bp229-e.htm, Erigim Tarihi
(07.09.2006),

4-Lawrence J. White,Focusing on Fannie and Freddie: The Dilemmas of Reforming
Housing Finance,
http://www.stern.nyu.edu/eco/wkpapers/workingpapers02/02-01White.pdf,
Erigim Tarihi (10.09.2006),

5- John M. Quigley,Housing Policy in the United States,
http://urbanpolicy.berkeley.edu/pdf/QHousPolicy032206.pdf#search=%22publi
€%20housing%20policy%22, Erisim Tarihi (09.10.2006),

6-Charles J. Orlebeke, The evaluation of Low-Income Housing Policy, 1949 to
1999, http://www.knowledgeplex.org/kp/text document summary/scholarly arti
cle/relfiles/hpd 1102 orlebeke.pdf#search=%22housing%20policy%22, Erisim
Tarihi (12.09.2006),

7-Edmundo Werna, Modes of Low-Income Housing Provision in Washington ,D.C.:a
Comparative Look at  Policymaking  for  Developing Countries,
http://www.wilsoncenter.org/topics/pubs/ACF1C2.pdf, Erisim Tarihi
(17.08.2006),

8-Alvayay J.R., Schwartz, Jr. A.,(1997),”Housing and Mortgage Market Policies in
CHILE”, Journal of Real Estate Literature, 5:55.47-55.

9- Eduardo Rojas, The Long Road to Housing Reform; Lessons From The Chilean
Experince,http://www.faudi.unc.edu.ar/mgdh/carloslucca/housing_policy the ¢
hilean_experience.pdf#search="EDUARDO%20R0OJAS%20CHiLE%20the%2
0long%620road%620t0%20housing%20reform’, Erisim Tarihi (27.09.2006)

10- Workshop:Housing Market Dynamics, Public Housing Reforms in Koklata: Past

Policies and Current Reforms,
http://www.borg.hi.is/enhr2005iceland/ppr/Sengupta.pdf, Erisim Tarihi
(16.09.2006),

328


http://www.borg.hi.is/enhr2005iceland/ppr/Clapham.pdf
http://www.borg.hi.is/enhr2005iceland/ppr/Dodson.pdf
http://dsp-psd.pwgsc.gc.ca/Collection-R/LoPBdP/BP/bp229-e.htm
http://dsp-psd.pwgsc.gc.ca/Collection-R/LoPBdP/BP/bp229-e.htm
http://www.stern.nyu.edu/eco/wkpapers/workingpapers02/02-01White.pdf
http://urbanpolicy.berkeley.edu/pdf/QHousPolicy032206.pdf#search=%22public%20housing%20policy%22
http://urbanpolicy.berkeley.edu/pdf/QHousPolicy032206.pdf#search=%22public%20housing%20policy%22
http://www.knowledgeplex.org/kp/text_document_summary/scholarly_article/relfiles/hpd_1102_orlebeke.pdf#search=%22housing%20policy%22
http://www.knowledgeplex.org/kp/text_document_summary/scholarly_article/relfiles/hpd_1102_orlebeke.pdf#search=%22housing%20policy%22
http://www.knowledgeplex.org/kp/text_document_summary/scholarly_article/relfiles/hpd_1102_orlebeke.pdf#search=%22housing%20policy%22
http://www.wilsoncenter.org/topics/pubs/ACF1C2.pdf
http://www.borg.hi.is/enhr2005iceland/ppr/Sengupta.pdf

11- A New Housing Policy And  Strategy For  South  Africa,
http://www.housing.gov.za/Content/planned/Docs/Housing%20White%20Paper
pdf#tsearch=%22housing%20policy%22, Erisim Tarihi (11.09.2006),

12-Der W, Li H,(2002),”The Growth of Mass Home Ownership in Taiwan”, Journal of
Housing and the built environment”,17:ss. 21-23.

13-John Doling, Nick Horsewood, Economic And Social Development In The New EU:
The Role of Housing Systems And Prospects For Housing Policy,
http://www.sigov.si/zmar/conference/2005/papers/Doling.pdf#search="eu%20ho
using%20public%20policy’, Erisim Tarihi (24.09.2006),

14-Darinka Czischke, Social Housing In The EU,
http://www.iut.nu/EU/Soc%20housing%20in%20the%20EU%202005 CECOD
HAS.doc, Erisim Tarihi (05.09.2006),

15-Cor Dijkgraaf, Private Building Sector In Disarray In Indonesia And Thailand, Its
Concequences  For  Social  Housing  Lessons To  Be  Learned,
http://info.worldbank.org/etools/docs/library/156603/housing/pdf/Indonesia.pdf,
Erigim Tarihi (23.09.2006),

16-Eric S. Belsky, Matthew Lambert , Where Will They Live: Metropolitan Dimensions Of
AffordableHousing Problems
http://www.jchs.harvard.edu/publications/communitydevelopment/belskylamb
ert w01-9.pdf, Erisim Trihi (13.10.2006),

17-Hjordis Drofn Vilhjalmsdottir, Housing Support And Public Housing Funds In Iceland
And Abroad, http://www.sedlabanki.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=2866, Erisim
Tarihi (08.10.2006),

18-Michael Jones, Misallocated Assets? The Geography Of Supply And Demand In Social
Housing, http://www.borg.hi.is/fenhr2005iceland/ppr/Jones.pdf, Erisim Tarihi

(12.09.2006),

19-MartinLux, Local Government And Housing,
http://seb.soc.cas.cz/publikace download/publikace/enhr2002.pdf#search="hous
ing%20policy%20comparison%20between%20countries'Erisim Tarihi
(17.09.2006),

20-Ivan Tosics, Jozsef Hegediis, Michael Remmert, Housing In South-Eastern Europe:
Between State And Market, http://www.boeckler.de/pdf/South-
East Europe Review-2001-04-
p123.pdf#tsearch="housing%20policy%20comparison%20between%20countrie
s', Erisim Tarihi (20.09.2006),

329


http://www.housing.gov.za/Content/planned/Docs/Housing%20White%20Paper.pdf#search=%22housing%20policy%22
http://www.housing.gov.za/Content/planned/Docs/Housing%20White%20Paper.pdf#search=%22housing%20policy%22
http://www.sigov.si/zmar/conference/2005/papers/Doling.pdf#search='eu%20housing%20public%20policy
http://www.sigov.si/zmar/conference/2005/papers/Doling.pdf#search='eu%20housing%20public%20policy
http://www.iut.nu/EU/Soc%20housing%20in%20the%20EU%202005_CECODHAS.doc
http://www.iut.nu/EU/Soc%20housing%20in%20the%20EU%202005_CECODHAS.doc
http://info.worldbank.org/etools/docs/library/156603/housing/pdf/Indonesia.pdf
http://www.jchs.harvard.edu/publications/communitydevelopment/belskylambert_w01-9.pdf
http://www.jchs.harvard.edu/publications/communitydevelopment/belskylambert_w01-9.pdf
http://www.jchs.harvard.edu/publications/communitydevelopment/belskylambert_w01-9.pdf
http://www.sedlabanki.is/lisalib/getfile.aspx?itemid=2866
http://www.borg.hi.is/enhr2005iceland/ppr/Jones.pdf
http://seb.soc.cas.cz/publikace_download/publikace/enhr2002.pdf#search='housing%20policy%20comparison%20between%20countries
http://seb.soc.cas.cz/publikace_download/publikace/enhr2002.pdf#search='housing%20policy%20comparison%20between%20countries
http://www.boeckler.de/pdf/South-East_Europe_Review-2001-04-p123.pdf#search='housing%20policy%20comparison%20between%20countries
http://www.boeckler.de/pdf/South-East_Europe_Review-2001-04-p123.pdf#search='housing%20policy%20comparison%20between%20countries
http://www.boeckler.de/pdf/South-East_Europe_Review-2001-04-p123.pdf#search='housing%20policy%20comparison%20between%20countries
http://www.boeckler.de/pdf/South-East_Europe_Review-2001-04-p123.pdf#search='housing%20policy%20comparison%20between%20countries

Dr. Feyzullah YETGIN

21-RegularNational Reports On Changes Made To Housing Policies In European
Countires,
http://iwww.iut.nu/Eng EU%20rapport%20Housing%20Policies%20summary
.doc, Erisim Tarihi (13.10.2006),

22-Philippe De Boe, Charles Mertens, Regular National On Housing Policy
Developments, http://mrw.wallonie.be/dgatip/logement/logement euro/Dwnld/Ra
pportRegulierAnglais.pdf, Erisim Tarihi (09.10.2006),

23-Eszter Somogyi, lvanTosics, Joan Smith, European Values And Trends In Homeless
Policies In
Europe, http://www.cuhp.org/admin/EditDocStore/BRX UK HU.pdf#search="E
U%20Housing%20policy, Erisim Tarihi (07.10.2006),

24-United  Nations: Human  Settlement  Country  Profile - Turkey,
http://www.un.org/esa/agenda2l/natlinfo/countr/turkey/Turkey HS.pdf, Erisim
Tarihi (15.09.2006),

25-“Tiirkiye’de Konut Sektorii ve T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi’nin (TOKI)
Konut Uretimindeki Yeri”, Yapi-endiistri merkezi, TOKI Arastirma Dizisi 2,
Ankara, 2006.

26- The Dutch Social Housing System From A European Perspective: Similarities And

Diffrences Vis-a-Vis The Other EU Member States,
http://www.sharedspaces.nl/docs/internationaal/HousingNL.pdf, Erisim Tarihi
(18.09.2006),

27- European Parliament: Housing  Policy In EU Member States,

http://www.europarl.europa.eu/workingpapers/soci/wl4/textl en.htm, Erisim
Tarihi (27.10.2006),

330


http://www.iut.nu/Eng_EU%20rapport%20Housing%20Policies%20summary.doc
http://www.iut.nu/Eng_EU%20rapport%20Housing%20Policies%20summary.doc
http://www.iut.nu/Eng_EU%20rapport%20Housing%20Policies%20summary.doc
http://mrw.wallonie.be/dgatlp/logement/logement_euro/Dwnld/RapportRegulierAnglais.pdf
http://mrw.wallonie.be/dgatlp/logement/logement_euro/Dwnld/RapportRegulierAnglais.pdf
http://mrw.wallonie.be/dgatlp/logement/logement_euro/Dwnld/RapportRegulierAnglais.pdf
http://www.cuhp.org/admin/EditDocStore/BRX_UK_HU.pdf#search='EU%20Housing%20policy
http://www.cuhp.org/admin/EditDocStore/BRX_UK_HU.pdf#search='EU%20Housing%20policy
http://www.cuhp.org/admin/EditDocStore/BRX_UK_HU.pdf#search='EU%20Housing%20policy
http://www.un.org/esa/agenda21/natlinfo/countr/turkey/Turkey_HS.pdf
http://www.sharedspaces.nl/docs/internationaal/HousingNL.pdf
http://www.europarl.europa.eu/workingpapers/soci/w14/text1_en.htm

