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Abstract

However mortgage finance would support housing ownership, the system is
mostly dsyfunctional in Turkey. Based on literature and comparative data analysis, we
search the components of income/wealth constraint and its consequences in housing
finance, as the essential constraint of the development of mortgage system and housing
ownership. We first conclude that income/wealth constraint and shanty problems are
fundamental socio-economic limits of the development of mortgage finance. Secondly,
TOKI system, emerged also because of the above problems, has important risks. We
suggest that optimal housing subsidy system may minimize current problems and support
further development in mortgage system in Turkey.
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Ozet

Ipotekli konut finansmani sisteminin (IKFS) konut sahipligini uygun finansman
kosullarinda desteklemesi beklenmekle birlikte, iilkemizde IKFS islevini yerine
getirememektedir. Literatiir taramasi ve karsilagtirmali veri analizi ¢ercevesinde yapilan
calismamizin arastirma sorusunu; IKFS’nin gelismesinin ve konut sorununun asgariye
indirilmesinin 6niindeki kisitlarin basinda gelen gelir/servet yetersizligi sorununun niteligi
ve bu kapsamda karsilagilan baslica sonuclarin neler oldugu olusturmaktadir. Arastirma
sonucunda, gelir/servet yetersizliginin ve gecekondu sorununun IKFS’nin gelismesinin
oniindeki temel sosyo-ekonomik sinirlar oldugu ve bunlarm da etkisiyle biiyiiyen TOKI
sisteminin risklerinin bulundugu belirlenmistir. Caligmada bir ¢6ziim 6nerisi olarak, konut
finansmanina yonelik optimal bir tesvik sistemi tasariminin anilan sorunlarin asgariye
indirilmesini ve IKFS nin gelismesini destekleyebilecegi ileri siiriilmektedir.

Anahtar Sozciikler : Konut Finansmani, Mortgage, TOKI, Yoksulluk,
Gecekondu.
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1. Giris

Ipotekli konut finansmani sistemi (IKFS), piyasa mekanizmasma dayali konut
finansmaninda kullanilan énemli araglar arasinda yer almaktadir. 2000-2001 bankacilik
krizi sonrasinda tilkemiz ekonomisindeki yeniden yapilanma, 2000°1i yillarin ortalarindan
itibaren kiiresel finansal piyasalarda gozlenen likidite bollugunun iilkemiz finansal
piyasalarina olumlu yansimalari ve 2007 yilinda yiriirliige giren 5582 sayili (Konut
Finansman1 Sistemine Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda)
Kanun’dan kaynaklanan olumlu etkilerle birlikte IKFS iilkemiz giindeminde de énemli bir
yere sahip olmustur.

Fiyat erisilebilir konut finansmanini kolaylastirmasi ve alt/orta gelir grubunun
konut sorununun ¢oziimlenmesine yonelik bir Onceliginin bulunmasi durumunda,
IKFS’nin sosyal politika ve onun 6zelinde konut politikalar1 baglaminda énemli bir arag
haline gelebilecegi diisiiniilebilir. IKFS’nin gelismesi formel konut finansmaninmn
yayginlasmasim saglayacak kosullarin varligi ile iliskilidir. IKFS birincil piyasasindaki
kredi kurumlar tarafindan tahsis edilen ipotekli konut kredilerine 6zellikle alt/orta gelir
grubunun erisiminin artmas1 IKFS’nin gelismesinin 6n kosullar1 arasinda yer almaktadr.
Bununla birlikte, diger gelismekte olan iilkelerde (GOU) oldugu gibi, iilkemizde de
gelir/servet yetersizligi/esitsizligi, disiik ticretli/kayit disi istihdamin ve isgsizligin yaygin
olmasi, istikrarsiz piyasa kosullarmin ve kurumsal eksiklerin konut finansmanini
giiclestirmesi ve konut edinimine yonelik kamusal tesviklerin yetersiz olmasi gibi sosyo-
ekonomik kosullar; konut gereksinimi olan alt/orta gelir grubunun IKFS’ye erisimini
olumsuz yonde etkilemektedir.

Cumbhuriyet tarihi boyunca iilkemizde etkili/siirdiiriilebilir konut politikalarinin
bulunmamasi, alt/orta gelir grubunun konut kredisine erisiminin yapisal nedenlerle yetersiz
kalmast ve bdoylelikle konut sorununun oOnemli boyutlara ulagsmasi Onemli sosyo-
ekonomik/politik sonuglarin ortaya ¢ikmasina neden olmustur. Bu sonuglarin baginda,
konut sorununun (politik/ekonomik/sosyal anlamda igsel tutarliligi bulunan bir olgu
olarak) gecekondu kiraciligi/sahipligi yoluyla ¢oziimlenmesi gelmektedir. S6z konusu
olgu, paradoksal bicimde, tasinmaz-finans sektorleri arasindaki ortak bilyiimeye dayali
iliskiyi bozarak, IKFS’nin (ve dolayisiyla finansal sistemin) az gelismisligini daha da
artirmaktadir. Ayrica son donemde yeniden giincellik kazanan kentsel doniligim
caligmalari, gecekondu ekonomisinin her yoniiyle iilke giindeminde belirleyici islevini
sirdiirdiigiine isaret etmektedir. Konut sorununun, konut finansmanina ydnelik piyasa
kosullarinin sosyal politika oncelikleri ¢ercevesinde ydnlendirilmesine dayali bir yapi
gergevesinde, ¢oziimlenememesinin neden oldugu diger bir sonug ise; 2000°1i yillarin
ortalarindan itibaren TOKI sisteminin yeniden 6nem kazanmasidir. Cok amagli ve
karmagik bir yapist bulunan TOKI sisteminin konut sorununa ¢ziim iireten bir basariya
isaret ettigi aciktir. Ancak s6z konusu yapinin, ¢arpict sosyo-politik dgelere sahip denetim
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dis1 bir kamu ekonomisi yaratmasi da ayni derecede dikkat gekicidir. TOKI sistemi ile
olagan dis1 Olgiilerde biiyliyen kamu ekonomisi ve kamu giiciine dayali rant yaratma
mekanizmasi, piyasa odakli politikalarin egemen oldugu bir yapi iginde Snemli bir
ideolojik ¢eligkiye isaret etmektedir. Ancak daha da 6nemlisi, ¢esitli riskleri ve sorunlari
da beraberinde getirmektedir. Dolayisiyla IKFS’nin gelismesinin &niindeki giincel
sorunlarin ve bu sorunlara yonelik ¢6ziim Onerilerinin belirlenmesi; konut (finansmani)
sorununun stirdiiriilebilir bir ger¢evede ¢oziimlenmesinin ve finansal sistemin gelisme
kosullarinin belirlenmesinin yaninda, iilkemizdeki ekonomik, siyasal ve sosyal yapinin
konut sorunu/finansmani iizerinden yeniden tasarlanmasi agisindan da dikkat cekici bir
arastirma konusu niteligi tasimaktadir.

Literatiir taramast ve Kkarsilagtirmali veri analizi ¢er¢evesinde yapilan
calismamizin arastirma sorusunu; IKFS’nin gelismesinin ve konut sorununun asgariye
indirilmesinin 6niindeki kisitlarin basinda gelen gelir/servet yetersizligi sorununun niteligi
ve bu kapsamda karsilasilan baslica sonuglarin neler oldugu olusturmaktadir. Bu kapsamda
gecekondu olgusundaki ve TOKI sistemindeki gelismelerin konut finansmaninda
karsilagilan gelir/servet yetersizligi sorunu ile olan iliskisi ve IKFS’nin gelisim siirecine
etkileri de incelenmistir. Calismada ortaya konulan ¢6ziim Onerilerinin ve yeni aragtirma
konularinin akademik calismalar kadar sektor acisindan da dikkat ¢ekici bulunabilecegi
diistiniilmektedir. Caligmada dncelikle kavramsal diizlemde ve iilkemiz 6rneginde konut
sorunu incelenmis, ardindan IKFS kavrami ve IKFS’nin gelisimine yonelik 6n kosullar
analiz edilmistir. Calismada ayrica IKFS nin basarimini kisitlayan sorunlarin basinda gelen
gelir/servet yetersizligi, bunun da etkisiyle ortaya ¢ikan gecekondu olgusu ve TOKi’nin
finansal risklerine yonelik incelemeler sonrasinda, konut finansmaninda gelir/servet
yetersizliginin optimal tesvik sistemlerinin tasarimi yoluyla giderilmesine yonelik onerilere
yer verilmistir.

2. Konut Sorunu

2.1. Kavramsal Diizlemde Konut Sorunu

Toplumsal, siyasal, ekonomik ve kiiltiirel boyutlar1 bulunan konut sorununun
bilesenlerinin ortaya konulabilmesi c¢ok yonli bir degerlendirmeyi gerektirmektedir.
Karmagik sosyo-ekonomik/politik siireclerin  egemen oldugu modern demokratik
toplumlarda konut sorununun tam olarak ¢oziilmesinin basit bir formiilii bulunmamaktadir.
Ancak konut sorununun asgariye indirilmesi ¢agdas toplumlarin sosyal politika oncelikleri
arasinda yer almaktadir.

Ekonomik baglamda degerlendirildiginde konut sorunu; konut finansmanina

yonelik piyasa kosullari, merkezi/yerel diizeydeki konut tesvik politikalar1 ve hanehalkinin
sosyo- ekonomik yapist gibi ¢ok yonlii degiskenlerle iligkilidir. Hanehalki ekonomisi
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acisindan, konut sahipliginin kredi ile finansman1 onemli bir gelir akiminin ve servet
birikiminin varligint gerektirmektedir. Bu siiregte servet birikimi 6n 6demenin ve gelir
akimi da aylik konut kredisi geri 6demelerinin finansmani agisindan dnemlidir. Konut
ediniminin makroekonomik degiskenlerin gelisimi, boliisiim siiregleri ve konut politikalari
ile yakin iliskisi vardir. Ornegin istihdam yaratan, istikrarli reel biiyiime gosteren, gelir
boliisiimiiniin  goreli adil ve yoksullugun sinirli oldugu, konut politikalarmin konut
sahipligini destekledigi, fiyat istikrarinin ve finansal sistemin islevselliginin bulundugu bir
ekonomi i¢in konut sorununun ¢oziime kavusturulmasinin gorece kolay olabilecegi
diistiniilebilir. Bununla birlikte kiiresel kriz gelismis ve goreli istikrarli ekonomilerde bile
piyasa ekonomisine dayali konut finansmaninin 6nemli riskler igerdigini ve konut
sorununun ¢oziime kavusturulmasinin gelismis ekonomilerde bile kolay olmayabilecegini
ortaya koymustur.

Yoksullarin konut sorununa yoénelik politikalar; politik hayati ve kamu biitgesi
yonetimini etkilemektedir. Bu baglamda, barmmma gereksiniminin hukuka aykir1 olarak
karsilanmasimin sembolii olarak da goriilebilecek, gecekondularin iilkemizdeki gelisme
siirecinin merkezi/yerel siyasi karar alma mekanizmasinin disinda degerlendirmek
miimkiin gériinmemektedir. Benzer bigimde, merkezi/yerel yonetimlerin konut sorununa
yonelik davraniglarinin, siyasi karar alma mekanizmalart ve se¢men tercihlerinin
yonlendirilmesi ile iligkisinin bulundugu sdylenebilir. Ayrica son doénemde yeniden
giincellik kazanan kentsel doniisiim ¢alismalari, gecekondu ekonomisinin her yoniiyle iilke
giindeminde belirleyici iglevini siirdiirdiigiine isaret etmektedir.

Sosyal, ekonomik, kiiltiirel ve ozellikle demografik yapi konut sorununun
gelisimi iizerinde etkili olmaktadir. Kentlesme, sanayilesme ve i¢ goc gibi etkenler
ozellikle GOU’de konut sorununun ivme kazanmasina neden olmaktadir. Konuyu iilkemiz
orneginde degerlendiren Mengi ve Keles (2003: 11), 1980 yilinda %43,9 olan kentli niifus
oraninin, 2000 yilinda %65’e yiikseldigini belirtmektedir. Demir ve Palabiyik (2005: 3) ise
Tiirkiye’de kdyden kente gogilin, yash niifusun, evlenmemis insan sayisindaki artisin,
boliinen ve birey sayisi giderek azalan ailelerin konut talebinde artisa neden oldugunu
belirtmektedir. Bu kapsamda, demografik degisimlerin konut gereksinimini artirmasinin da
etkisiyle, konut sorununun yakin gelecekte de Onemini koruyacagi ve formel/informel
konut piyasasindaki gelismelerin iilkenin sosyo-ekonomik/politik giindemini belirlemeye
devam edecegini ileri siirmek miimkiindiir.

2.2. Tiirkiye’de Konut Sorunu

Birlesmis Milletler (2008: 2) de yer alan belirlemeler de dikkate alinarak, konut
arzinin yetersiz olmasina neden olan baslica etkenler; mevcut konutlara gore hanehalki
sayisinin (evsiz hanehalklari da dahil olmak {izere) fazla olmasi, yogunluk (6rnegin ayri bir
oda gereksinimi duyan evli ¢iftlerin sayisi) ve kullanim disi/modasi ge¢mis konutlar olarak
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belirlenebilir. Ulkemiz konut piyasasina yonelik veri tabanli makro 6lgekli bir gdzlemin,
konut piyasasindaki arz, talep ve fiyat degisimlerini etkileyen degiskenler hakkinda bilgi
sunabilecegi diisiiniilmektedir. Bu baglamda iilkemizdeki niceliksel/niteliksel konut
acigina iligkin veri ve degerlendirmeler asagida incelenmektedir.

2000 yili bina sayim istatistigine gore iilkemizdeki bina sayis1 7,8 milyon
adetdir. S6z konusu binalarm yaklagtk 5,9 milyonu ise konuttur (TUIK, 2001: 24).
Bayraktar (2008: 9) Istanbul’da bulunan 3 milyonun iizerindeki konutun yarisindan
fazlasinin ve biitiin kentlerdeki 15 milyonun iizerindeki konutun %60°dan fazlasinin
yenilenmesi gerektigini belirtmektedir. European Mortgage Federation (2007: 128-130)
konut arzini belirleyen unsurlari; yapimina izin verilen konut sayisi, yapimina baglanan
konut say1s1 ve tamamlanan konut sayisi olarak belirlemistir. Asagida yer alan ¢izelgeden
de anlagilacag1 iizere iilkemiz s6z konusu konut arzi Olgiitleri agisindan 2004—2006
doneminde ¢ogu Avrupa iilkesinin gerisinde goriinmektedir.

Tablo: 1
Tiirkiye’deki Konut Arzi Gelismelerinin Secilmis AB Ulkeleri ile Kiyaslanmasi

Ulke Yapimina Baglanan Tamamlanan Yapimina izin Verilen
Konut Sayisi Konut Sayisi Konut Sayisi

2004 2005 2006 2004 2005 2006 2004 2005 2006
Danimarka | 29,426 31,400 26,922 | 27,152 27,580 26,327 30,694 35,618 29,180
Almanya vy vly vy 278,019 | 238,977 | 248,435 | 268,123 | 240,468 | 247,541
Ispanya 691,027 | 716,219 | 760,179 | 496,785 | 524,479 | 584,881 | 687,051 | 729,652 | 865,561
Fransa 363,400 | 410,200 | 420,900 vy vy vy 460,800 | 511,700 | 561,700
Polonya 97,000 | 102,038 | 137,962 | 108,123 | 114,060 | 115,187 | 105,831 | 115,862 | 160,545
ingiltere 227,875 | 226,766 | 231,583 | 203,376 | 209,560 vly vly vy vly
Isvigre 52,652 57,340 60,232 36,935 37,958 41,989 30,923 31,928 35,416
Yunanistan vy vly vy vy vly vy 80,842 95,032 81,301
Tiirkiye vy vy vy 39,540 64,126 65,800 72,005 | 114,254 | 108,109

v/y: Veri yok. Kaynak: European Mortgage Federation (2007: 128—130).

Genel olarak tasinmaz sektoriine yonelik saglikli veri altyapisi {ilkemizde heniiz
mevcut degildir. S6z konusu sorun konut sektoriinde de bulunmaktadir. Nitekim Giirbiiz
(2002: 22) TUIK’in saghkli veri tabanma dayali konut stoku ve ihtiyacini heniiz
belirleyemedigini vurgulamaktadir. Yazarn séz konusu belirlemesinin halen &nemli
olgiide gecerliligini korudugu sdylenebilir. Ulkemizdeki konut sorununun niceliksel
boyutlarinin belirlenmesinde kentlerdeki konut gereksiniminin ¢esitli dlgiitler ¢cergevesinde
ne olgiide karsilanabildiginin belirlenmesi 6nem tasimaktadir. ilk olarak kamu sabit
sermaye yatirimlarinda konuta ayrilan payin oldukca diisiik oldugunu belirtmek gereklidir.
Bu kapsamda, 2007-2013 doénemini kapsayan dokuzuncu kalkinma planinda, sektorel
kamu sabit sermaye yatirimlarinin %0,8’ine karsilik gelen 1,3 milyar TL’lik boliimiiniin
konuta ayrilmasi planlanirken, ger¢ceklesme oran ve tutar1 %1,6 ve 6,4 milyar TL olmustur.
2014-2018 donemini kapsayan onuncu kalkinma planinda ise kamu sabit sermaye
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yatirimlarinin %1’ine karsilik gelen 4,2 milyar TL’sinin konut yatirimlarina ayrilmasi
planlanmistir (DPT, 2006: 58; 2013: 92). Tablo: 2’de yer alan kalkinma planlarindaki
konut acig1t verileri degerlendirildiginde, konut gereksiniminin karsilanma oranmin
yetersiz oldugu gozlenmektedir.

Tablo: 2
Planh Donemde Konut Gereksinimi ve Konut A¢ig:

Donemler* | Gereksinim (A) | Gergeklesme (B) | Gereksinimin Kargilanan Kismu (B/A, %) | Konut A¢1g1 (A-B)
1.BYKP 418.793 138.212 30,3 280.581
2.BYKP 900.000 360.761 40,0 539.239
3.BYKP 1.220.000 499.312 40,9 720.688
4 BYKP 1.705.065 607.721 35,6 1.097.344
5.BYKP 1.491.000 943.830 63,6 547.170
6.BYKP 1.838.000 1.241.778 67,6 596.222
7.BYKP 2.600.000 1.247.879 48,0 1.352.121
8.BYKP 3.075.000 - - -
9.KP 3.500.000 3.200.000 91,4 300.000
10. KP 4.100.000 (T)

*BYKP: Bes yillik kalkinma plani. KP: Kalkinma plani. T: Tahmin. Kaynak: Aydin (2003: 47); DPT (2013: 147).

Sekizinci bes yillik kalkinma plani konut 6zel ihtisas komisyonu raporunda,
ilkemizde yilda yaklagik 400 bin konut gereksinmesinin bulunduguna ve serbest piyasa
ekonomisinin isleyisi iginde yeterli konut liretiminin gerceklestirilemedigine yer verilmistir
(DPT, 2001: 66). Buna karsilik TUBITAK ise, s6z konusu sayinin ne tiir konutlari temsil
ettigi konusuna agiklik getirilmedigini belirtmektedir. Anilan ¢alismada, kagak yapilasma
(ruhsatsiz veya affa ugramamis yapilasma), gili¢lendirilmesi/rehabilitasyonu gereken
konutlar ve ¢agdas olgiitlerle kullanilamayacak durumda olup yeniden yapimi gereken
konutlar gibi yapilarm, bu verinin kapsaminda olup olmadiklarinin veya hangi olgiide
dikkate alindiklarinin bilinmedigi vurgulanmaktadir (Tiibitak, 2003: 17).

Tekeli (1994: 121) de konut sorununun konut agig1 hesaplarini 6n plana alan bir
soyleme dayandirilmasinin; konut sorununun ¢ok yonlii niteliginin kavranilmasini
giiclestirdigini, konut agig1 lizerinde duran sdylemin konut sorununu sadece yapilacak yeni
konutlarin sayismin artirilmasina indirgeyerek konut/cevre kalitesi ile var olan konut
stokunun degerlendirilmesi sorunlarinin g6z ardi edilmesine neden oldugunu
belirtmektedir. Keles (2006: 432), agik ya da gozle goriilen konut a¢igmin nicel bir 6zellik
oldugunu, bunun yaninda bir de barinma kosullarinin niteliginden kaynaklanan gizli konut
aciginin bulundugunu belirtmektedir. Bu baglamda Yazar konutlarin asir1 derecede
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kalabalik olmasinin gizli konut agigmin bir gostergesi oldugunun ve gizli konut agigmin da
agik konut agig1 gibi konut kestiriminde hesaba katilmasi gerektiginin altin1 ¢izmektedir.'

Ulkemizdeki konut sorununa niteliksel agidan bakildiginda, iilkemizin sosyo-
ekonomik kalkinmislik seviyesinin dogal bir sonucu olarak, sorunlu bir tablo ile
karsilasiimaktadir. TUIK tarafindan yayimlanan niifus ve konut arastirmast 2011
sonuglarma gore, 2 Ekim 2011 tarihinde {ilkemizdeki hane sayisi 19.481.678 iken ve
ortalama hane halk: biiyiikligii ise 3,8’dir. Konutunun ig¢inde borulu su sistemi olan hane
halklarinin oram1 %97,4’tiir. Konutunda tuvalet bulunan hane halklarmin orani1 %92,5 ve
konutunda banyo bulunan hane halklarinin orani ise %97,2’dir (TUIK, 2013)?. Ote yandan
TUIK (2001: 6) 2000 yilinda pissu tesisatimin bagl oldugu iinitesi kanalizasyon olan
binalarin toplam bina sayis1 igindeki pay1 %68 iken, fosseptigin %25 ile ikinci sirada yer
aldigmi belirtmektedir. Bir baska acidan veri seti sunmak gerekirse, TUIK, Hanehalk1
Biitce Anketi’ne gore iilkemizde 2005 yili itibart ile iyilestirilmis su kaynaklarina
siirdiiriilebilir ulasgimi saglanms niifusun oram %94,8’dir. Anilan TUIK anketine gore
2005 yili itibar1 ile yeterli atik sistemine sahip niifusun orani ise %82,6 olarak
gerceklesmistir. TUIK, 2000 genel niifus sayimima gore, 2000 yili itibari ile odabagina
diisen kisi sayisinmn® 1,27 oldugunu belirtmektedir®.

Niceliksel/niteliksel olarak 6nemli boyutlara ulastig1 tartigma konusu edilse de,
iilkemizdeki konut sorununun saglikli veri altyapisi ¢ercevesinde degerlendirilemedigini
belirtmek gereklidir. Yapisal nedenleri bulunan konut sorununun mevcut yaklagim ve
diizenleme yapist (bkz. Coskun, 2011a: 9) ile uzun donemde c¢oziimlenmesi kolay
goriinmemekle birlikte®, son yillarda IKFS’nin konut sorununun ¢éziilmesinde dnemli bir
rol iistlenebilecegi giindeme getirilmistir. Bu kapsamda IKFS’nin gelisme kosullarinin
incelenmesi, IKFS ¢ergevesinde konut sorununun ¢oziilmesinin miimkiin olup olmadiginin
anlagilmasi agisindan 6nemlidir.

Ulkemizde konut agigr degil, konut fazlasi bulunduguna iliskin dikkat cekici goriisler bulunmaktadir (6rnek
olarak bkz. Sari, 2007, Balamir, 2010; Tiirel, 2012). Bu kapsamda, yap: ruhsat/izin belgeleri, konut satislari,
hane halki sayisindaki degisim gibi verilerin incelenmesinin konut agigi/fazlasi tartismalarinda kismen yol
gosterici olabilecegi diisiiniilmektedir.

Onceki TUIK verilerinde ise iilkemizde mevcut 15.070.093 adet konutun 2.409.858 adedinde tuvaletin konutun
disinda kaldigina, 170.886 adet konutta tuvalet bulunmadigina, konutlarin 380.513 adedinde banyo ve
319.944 adedinde mutfagin konutun disinda kaldigina, 542.328 adet konutta banyo ve 403.135 adet konutta
mutfak bulunmadigina, 762.789 adet konutta borulu suyun konutun disinda kaldigina ve 874.984 adet konutta
ise borulu suyun bulunmadigina yer verilmistir (TUIK, 2012).

Barinma yogunlugu olarak bilinen odabasina niifus rakamlart konutlarin nitel yonden yetersizliginin agik bir
belirtisidir (Keles, 2006: 455).

TUIK verileri: <http://nkg.tuik.gov.tr/form.asp?id=2>, (Erisim Tarihi: 12.10.2012).

Ulkemizdeki konut sorununun ¢oziimiine yonelik oneriler i¢in bkz. Cogkun (2011b; 2011c).
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3. ipotekli Konut Finansmam Sistemi ve Gelisim Kosullar

3.1. Kavram

Konut yatirnminin temel 6zellikleri; goreli dlgeginin biiylik olmasi ve uzun bir
yatirim donemi gerektirmesidir. S6z konusu 6zellikler nedeniyle konut yatirimi yiiksek
tutarli finansman gerektirmektedir. Konut finansman sisteminin amaci ise; lreticiye ve
konut talebinde bulunan tiiketicilere finansman saglanmasidir (Lea, 2009: 29). IKFS, konut
finansmaninin piyasa mekanizmasma tabi kurum, kural ve araglar ¢ercevesinde
yapilmasidir. IKFS kavraminin yaygin kullanimi konut finansmaninin salt piyasa
mekanizmasi kosullarinda yapilmasini ima etmektedir. Bununla birlikte, gelismis/gelisen
iilkelerdeki IKFS’nde onemli kamusal tesviklerin bulunabildigi ve IKFS’nin sosyal
nitelikler kazandigi da goriilmektedir. S6z konusu olgu IKFS’nin salt piyasa
mekanizmasina dayali bir konut finansman tiiri olarak goriilmemesi gerektigine igaret
etmektedir.

Konut finansmant ve konut sorunu yakindan ilintili kavramlardir. Konut
finansman bi¢imlerinin toplumun genis kesimlerince yaygin/siirdiiriilebilir bigimde
kullanilabilir olmasi, konut sorununun ¢o6ziilmesinde ©nem tasimaktadir. Konut
politikalarmin konut sorununun ¢oziilmesi siirecindeki basarimi ise; farkli toplumsal
kesimlere yonelik alternatif/ siirdiiriilebilir konut finansmani politikalarin basarili sekilde
uygulanabilmesi ile iliskilidir. Bu ¢ergevede IKFS’ye yonelik temel beklenti; nitelikli
konutlara, ortalama gelir sahibi hanehalklarinin uygun finansman kosullart ¢ercevesinde
erigebilirliginin artirilmasidir. Ancak s6z konusu beklentinin gelismis/gelisen iilkelerdeki
alt/orta gelir grubu a¢isindan karsilandigini sdylemek giictiir. Ayrica kiiresel kriz siirecinde
piyasa mekanizmasina dayali IKFS’nin goreli basarimimin daha da azaldig1 goriilmektedir.®

Ulkemizdeki IKFS tasarimmin piyasa merkezli olmasina ¢ok sayida ornek
vermek miimkiindiir. Bu kapsamda, iilkemizdeki IKFS’de konut kredisi tahsisini alt/orta
gelir grubu acgisindan cazip kilacak (konut kredisi faiz giderlerinin kredi kullananlarin
Odeyecegi vergiden indirilmesi gibi) tesvik/siibvansiyon sistemleri bulunmamaktadir.
Ayrica yine diisiik gelir gruplarinin konut sahibi olmasini destekleyebilecek, sosyal yonleri
bulunan tamamlayici finansman teknikleri (sézlesme sistemi, mikrofinansman vb.) ve
ipotek sigortacihigi da iilkemizde gelismemistir. Ote yandan, faaliyete gecirilememekle
birlikte Ipotek Finansman Kurulusu’nun (IFK) piyasaya likidite saglama islevinin piyasa
kosullarinda gergeklestirilmesinin 6ngdriillmesi ve menkullestirme araglarina yonelik

Krizin baslca nedenleri arasinda yeralan kredilendirme ve degerleme sorunlart ipotekli konut finansmani
birincil ve ikincil piyasasimin yeni bir tasarima ihtivact oldugunu géstermektedir (Coskun, 2010: 224).
Ulkemize yonelik bir model onerisi i¢in bkz. Coskun (2013a).
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diizenlemelerin konut sorunu yasayan kesimlere yonelik tesvikler igermemesi dikkat
¢ekicidir. Daha da onemlisi genel olarak bakildiginda, alt/orta gelir grubu lehine sosyal
higbir yonii bulunmayan diizenlemeler kapsaminda sekillenen IKFS; alt/orta gelir
grubunun sorunlarini dikkate alan bir anlayis ¢er¢evesinde konut sorununu ¢dzmek yerine,
bankacilik sektdriiniin karlilik/risk yonetimi hedeflerinin hukukunu olusturacak bigimde,
tiiketiciler aleyhine bankalara asir1 hukuksal yetkiler taninmasina yonelmistir. Bu nedenle,
5582 sayili Kanun’un konut sorununun ¢o6ziimiine yonelik bir tasarim olarak kabul
edilemeyecegi ve 1980 sonrasinda hiz kazanan neo-liberal ekonomik ¢ercevenin konut
(finansman1)  piyasalarina uygulanmasina zemin hazirlama amacmi  tasidigi
distiniilmektedir (bkz. Coskun, 2013a, 2013b).

3.2. IKFS’nin islevsellik Kosullari

Diinya Bankasi konut finansman sisteminin konut
tiiketicileri/iireticileri/finansman kurumlari agisindan islevsellik kazanmasinin kosullarini
belirlemistir. Asagida yer alan tablodan da anlasilacagi iizere, konut finansman sisteminin
konut tiiketicisi, iireticisi ve finansman kurumlari agisindan etkin bigimde isleyebilmesi;
piyasa etkinligine iliskin bir¢ok kosulun varligiyla iligkilidir.

2007 yilinda ABD esik alt1 ipotek kredileri sektoriinde ortaya ¢iktiktan sonra,
ABD finans/tasinmaz piyasalarinda biiylik bir finansal yikima neden olan ve etkilerini
kiiresel dlgekte hala siirdiiren kiiresel finansal kriz, konut piyasalarinin tasarimi agisindan
da onemli dersler icermektedir. Bu kapsamda, kiiresel kriz siirecinde sistemik risk
yonetiminde yasanan basarisizliklarin bir nedeni de; ABD konut/finans piyasalarindaki
resmi disiplin (diizenleme/ denetim/yaptirim) yapisinin etkin olmamasidir. Bu kapsamda,
ilk olarak ABD Merkez Bankast FED’in 2003 yili sonrasinda izledigi faiz politikalarinin
konut balonunun olusmasinda etkili oldugu goriilmektedir. Krizin gelismesinde etkili olan
diger kamu politikast hatalar1 arasinda; diizenleme/denetim siire¢lerinin etkin olmamasi,
konut edinimine yonelik tesvik sisteminin olumsuz etkilerinin géz ardi edilmesi, kredi
tahsisi ve menkullestirme siire¢lerindeki risklerin dngoriilememesi, finansal aracilarin risk
yOnetim ve sermaye yetersizliklerine tedbir alinamamasi ve golge bankacilik/yeni finansin
kuralsiz diizeninin olumsuz etkilerinin yonetilememesi de yer almaktadir (bkz. Coskun,
2013a).

2007/Haziran’da yirirliige giren 5582 sayili Konut Finansmani Sistemine
Iliskin Cesitli Kanunlarda Degisiklik Yapilmas: Hakkinda Kanun ile birlikte IKFS’ye
dayali konut edinimi giincellik kazanmstir. IKFS’nin fiyat erisilebilir konut edinimini
kolaylastirmas1 konut sorununun ¢oziilmesine katki saglayabilir. Ayrica alt/orta gelir
grubunun konut sorununun ¢éziimlenmesine yonelik bir dnceliginin bulunmasi durumunda
IKFS’nin konut politikalar1 baglammda &nemli bir ara¢ haline gelebilecegi de
diisiiniilebilir. Bununla birlikte, yukaridaki tabloda yer alan kosullarm &zellikle GOU’de
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piyasa kosullarinda saglanmasinin kolay olmayabilecegi dikkate alindiginda, diger
kosullarin yani sira, etkin bir tesvik mekanizmasi ile desteklenmeyen IKFS’nin konut
sorununun ¢oziilmesine yonelik katkisinin sinirl olabilecegini de belirtmek gereklidir.

Tablo: 3
islevsel Konut Piyasasinda Konut Tiiketicileri, Ureticileri ve Finansman Kurumlar

Konut Finansman (Kredi)

Konut Tiiketicileri Konut Ureticileri Kurumlan (KFK)
Her hanehalki i¢in giivenli, yeterli ve Konut sozlesmelerinin KFK nin kqmnmaSI ¢n tasinmaz
miistakil konut segeneginin bulunmasi uygulanabilir olmas1 haklarv/haciz/yasal yararlanmann
hukuken tanimli/yeterli olmasi

Koput ﬁyatl;}rmm istikrarli olmas1 ve Konut‘a yonelik arazi arzinm | g rekabetci bir finansal
etkin bir se¢im yapilmasina olanak yeterli, uygun maliyetli ve - . h .

PP - sistemde faaliyet gostermesi
verecek yeterli bilginin varligi altyapili olmasi

Farkl1 fiyat araliklar1 i¢in finansman

7 Yap1 malzemesi ve kalifiye | Mevduatin; uzun donemli, karli ve reel
olanaklarmin bulunmasi’ ve finansman

lanakl Kabetci bi icind isgiiciiniin makul faize dayali ipotek kredisine olanak
gu?;lﬁngnm rekabetel bir yapt igmnde maliyetlerinin olmasi verecek vadeye sahip olmasi
K"Ol?i;lrili(ﬁrﬁ?liT::Irliclileﬁal;?},:;?llg?i?tnesin de Yeterli finansman Ipotekli kredi iiriinlerinin KFK igin
yu ¢ olanaklarinin bulunmasi yeterli koruma saglamasi

makul bir yere sahip olmasi

Konut talebinin 6zelliklerine | Kredi tahsisinden kaynaklanan
iliskin yeterli bilginin risklerin y6netimi amaciyla ikincil
bulunmasi piyasalarin varlig

Piyasada satilik/kiralik konut konusunda
segeneklerin bulunmasi

Ipotekli konut finansmanindan
kaynaklanan risklere kars1 KFK’lar1
koruyacak kurumlarin varlig

Hanehalkinin konut ve komsuluga iliskin | Konut yatirimlarinin yeterli
politika kararlarina katilim gosterebilmesi | getiriye sahip olmasi

Kaynak: Diinya Bankast (1993, Aktaran: Erbags ve Nothaft, 2002: 12).

1980 sonrasinda ivme kazanan neo-liberal politikalarin da etkisiyle, bankacilik
sektoriiniin karli faaliyet sahasi olarak gordiigii, IKFS’nin GOU’de basarili olmasinin
onkosullart bulunmaktadir. S6z konusu oOnkosullarin iilkemizde O6nemli dlgiide
karsilanamamasi1 IKFS’nin de yeterince gelisememesine neden olmustur. Konut
politikalarindaki tutarsizliklar, tasinmaz ekonomisi-finans piyasalar: (banka, sigortacilik,
sermaye piyasalarr) arasindaki bagin etkin olmamasi ve IKFS birincil/ikincil
piyasalarindaki kurumsal yetersizlikler gibi diger sorunlarin yamsira, IKFS nin iilkemizde
yeterince geligme gosterememesinin temel nedenlerinin basinda; gelir yetersizliginin
(yoksulluk) ve (informel ekonomi ve) informel konut finansman sistemlerinin yaygin/etkili
olmasinin 6nemli bir pay1 bulunmaktadir. Bu baglamda, iilkemizdeki gecekonduya dayali
konut edinme/iiretimi/finansmani bigimlerinin, hukuksal siire¢ler ve miilkiyet iliskileri gibi

7 Farkh fivat araliklart igin finansman olanaklarinin bulunmasi; zaman iginde konuta yénelik harcamalarin

etkisinin azalmasi (smoothing) ve hanehallimin tasarrufa/vatirima yonelmesine olanak tamnmasi amaglart
cergevesinde énemlidir (Diinya Bankasi, 1993, Aktaran: Erbas ve Nothaft, 2002: 12).
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konularda formel konut edinme sisteminin disginda kalmasi ve IKFS’nin gelisimini
olumsuz yonde etkilemesi dikkat gekicidir. izleyen bolimde de degerlendirildigi iizere,
konut sorununu yansitan énemli 6lgiitlerin baginda gelen gecekondu olgusu; ayni zamanda
IKFS’nin gelisimi igin de dogal bir smir olusturmaktadir.

4. IKFS’nin Dogal Simirlar1 ve Sonuclari

IKFS piyasa mekanizmasma dayali konut finansmam secenekleri sunmaktadir.
S6z konusu sistem, iilkemizde oldugu gibi, konut finansmanima ydnelik neredeyse hig
kamusal destek olmaksizin veya birgok iilkede oldugu gibi konut finansmanina ydnelik
cesitli kamusal destekler gercevesinde sekillendirilebilir. IKFS’nin gelismesinin oniindeki
temel sorunlarin basinda, fiyata erisebilirligi olumsuz etkileyen, konut talep eden
hanehalklarinin gelir/servet yetersizligi gelmektedir. Gelir/servet yetersizligi sorunu,
iilkemizde gecekondu yerlesimlerinin artmasina, konut sorununa tepki olarak
merkezi/yerel kamu girisimciliginin 6nemli boyutlarda biiyiimesine ve {ilkemizdeki
IKFS’nin yeterince gelisememesine neden olmustur.

4.1. IKFS’nin Dogal Simirlari: Konut Finansmaninda Gelir/Servet
Yetersizligi

IKFS’nin formel/informel konut finansman modellerine segenek teskil etmesi;
sistemin taginmaz ve finans piyasalarin1 diisik islem maliyeti/yiiksek etkinlikle
iliskilendirmesi, finans piyasalarinin uzun vadeli/diisik faizli konut finansmanini
desteklemesi ve konut piyasasinda fiyata erigilebilirligi destekleyen diger kosullarin
bulunmast ile iliskilidir. IKFS’nin etkinlik kazanmasinin 6n kosullarinin basinda ise efektif
konut talebini artiracak yeterli satin alma giicli gelmektedir. Diger bir deyisle konut satin
alma talebinin yeterli ve siirekli bir satin alma giicii ile desteklenmesi; IKFS nin risklerinin
azalmasina ve konut sahiplik oraninin zaman i¢inde artmasina katki saglayabilmektedir.

Painter ve Redfearn (2001: 18) kisa donemde faiz oranlari ve gelir gibi
degiskenlerdeki degisimlerin konut sahipligi oranlar1 iizerinde etkili olmadigin1 ve konut
sahipliginin zaman i¢inde (uzun déonemde) degisimini belirleyen en 6nemli etkenlerin gelir
artis1 ve demografik degisim oldugunu bulgulamistir. Siirdiiriilebilir konut finansmani igin
hanehalklarmin i¢in yeterli servet birikimine ve gelir akimina sahip olmasi gereklidir (bkz.
Schmitz ve Brett, 2007: 42-43). Servet birikiminin yetersiz olmasi; konut finansmanindan
faydalanabilmek icin gerekli olan 6n 6deme tutarinin finanse edilememesine ve konut
finansman risklerinin (kredi kullanicisi agisindan temerriit riski ve kredi kurumu agisindan
da kredi riski) artmasina neden olabilmektedir. Konut finansmani siirecinde yeterli gelire
sahip olunamamasi da; kredi kullanicisinin konut sahipligini zaman iginde finanse
edememesine, dolayisiyla konut finansmanmma bagli risklerin artmasina neden
olabilmektedir. Ote yandan kiiresel finansal kriz siirecinde de gozlendigi iizere, s6z konusu
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risklerin finansal sistemin biitiiniine sirayet ederek sistemik nitelikler kazanmasi da
olasidir.

Tablo: 4
Esdeger Hanehalki Kullamlabilir Gelirine Gore Sirali ilk ve Son Yiizde 20'lik
Gruplar (2008-2012)

ik %20* Son %20 Gini katsayist
2008 | 2010 | 2012 2008 | 2010 [ 2012 2008 | 2010 [ 2012
Tiirkiye
Yiizde| 58 5.8 5,9 46,7 46,4 46,6 0,405 [ 0,402 | 0,402

Ortalama (TL) | 2.427 2.841 3.468 19.560 22.573 27.624

Medyan (TL) | 2.523 2.924 3.619 15.637 17.927 22.042

Kent

Yiizde | 6,1 6,3 6,4 46,0 45,7 46,1 0,395 0,389 0,391

Ortalama (TL) | 2.917 3.510 4.289 21.959 25316 31.118

Medyan (TL) | 3.074 3.598 4.4.18 17.324 19.907 24.605

Kir

Yiizde| 6,5 6,2 6,1 44,5 44,3 44,0 0,378 0,379 0,377

Ortalama (TL) | 1.930 2.105 2.548 13.250 14.983 18.291

Medyan (TL) | 2.006 2.173 2.682 11.052 12.646 15.441

(%) Fertler esdeger hanehalki kullamlabilir gelirlerine gore kiiciikten biiyiige dogru swralanarak 5 gruba
ayrildiginda; “llk yiizde 20'lik grup” geliri en diisiik olan grubu, “son yiizde 20'lik grup” ise geliri en yiiksek
olan grubu temsil etmektedir.

Kaynak: TUIK, (2011: 364).5

Konut finansmanma iliskin sorunlarin altinda yatan nedenler arasinda alim
giiciindeki kisitlarin énemli bir pay1 bulunmaktadir. Ulkemizdeki genel gelir seviyesinin
disikligi, gelirin bolisiimiindeki adaletsizlikler, yiiksek issizlik orani ve -kirsal kesimde
etkisini daha fazla hissettiren- yoksulluk gibi olgular; konut sahipligini daha da
giiclestirmekte, ayrica konut finansmanina yonelik harcamalarin hane halki gelirindeki
nisbi 6neminin daha da artmasina neden olmaktadir. Tiim yoksullar Tiirkiye niifusuna
genellendiginde hane bazinda 2,5 milyon, fert bazinda da 10-12 milyondur (bkz. Aydin,
2011: 204). TUIK verilerine gore hanehalki kullanilabilir geliri %20’lik gruplara
boliindigiinde son %20 lik grubun gelirin 6nemli bir boliimiine sahip oldugu ve s6z
konusu olgunun kentsel alanda daha carpici bir nitelik kazandig1 gézlenmektedir. Asagida
yer alan ¢izelgeden de anlasilacag: iizere, 2012 yili itibani ile Tiirkiye genelinde toplam
hane gelirinin yaklagik %47 sini en istte yer alan %20’lik gelir diliminde bulunan kisiler
alirken, en alttaki (yoksul) %20’lik grup ise gelirin yaklasik %6’smn1 alabilmektedir.

Esdeger hanehalla kullanilabilir gelire gore gini katsayist (Tiirkive, Kent, Kir, IBBS, 1. Diizey) ve Esdeger
hanehalk: kullanilabilir gelire gore swrali yiizde 20'lik gruplar itibariyle yillik esdeger hanehalki kullanilabilir
gelirin dagilimi (Tiirkiye, Kent, Kir). Internet: <http://www.tuik.gov.tr/PreTabloArama.do>, (Erigim Tarihi:
18.02.2014).
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Kentsel kesime bakildiginda 2012 yilinda, en istte yer alan %20’lik gelir diliminde
bulunan kisilerin yillik ortalama geliri 31.118 TL iken, en alttaki (yoksul) %20’lik grubun
yillik geliri ortalama olarak 4.289 TL’dir. 2012 yilinda, kirsal kesimdeki en iist ve en alt
gelir gruplarinin yillik ortalama gelir rakamlart ise sirasiyla 18.291 TL ve 2.548 TL dir.

Ugiincii diinya iilkelerine iliskin giincel yazinda kent yasaminin dort temel
unsuru; yoksulluk, istihdam, cinsiyetin rolii ve ¢evre olarak belirlenmistir (Gilbert, 1994:
605, Aktaran: Erman, 2001: 997). En diisiik gelir grubunda bulunan hanehalklarina biitiin
iilkelerde cesitli kamusal siibvansiyonlar sunulmaktadir. Ancak GOU’niin 6nemli bir
bolimiinde niifusun agirlikli kismi formel konut finansmanina ydnelebilecek gelire sahip
degildir (Warnock ve Warnock, 2008: 4). Dolayisiyla yoksulluk, konut ve konut finansman
sorunlari i¢ ice ge¢mis kavramlardir. Ulkemiz bir gecis iilkesi olarak degil, yiiksek orta
gelir grubu iilkesi olarak degerlendirilmektedir (bkz. Birlesmis Milletler, 2010: 66).
Bununla birlikte, konut politikalarindaki tutarsizliklar ve hanehalkinin  konut
finansmaninda karsilastigi  gelir/servet yetersizligi sorunlart nedeniyle, {ilkemiz
niteliksel/niceliksel yonleri ve sosyo ekonomik/politik sonuglartyla konut sorununu uzun
yillardir yasamaktadir.

Diinya Bankasi ve DIE (2005: 12-24) (zaruri yoksulluk yonteminin esas alindig1
¢alismalarinda), 1994 yilinda %28,3 olan Tiirk halkinin fakirlik oraninin makroekonomik
istikrarsizliklar nedeniyle, 2002 yilinda ancak %27 ye inebildigini, fakirligin azalmasinda
ekonomik biiylimenin olumlu bir roliiniin bulundugunu belirtmektedir. Asagida yer alan
TUIK verilerine gore de, 2002-2009 doneminde yasanan biiyiime siirecinin yoksul
sayisinin azalmasina katki sagladigi goriilmektedir. Ancak olumlu gelismelere karsin,
harcama esasli goreli yoksulluk yontemine gore, 2009 yilinda iilkemizde halen, niifusun
%15ini olugturan 10,7 milyon yoksulun bulundugu tahmin edilmektedir.’

Ulkemizde niifusun ancak %10’u igin uygun &deme kosullarinda konut
iretilirken devletin destegine gereksinim duyan kesimlerin miilk veya kiralik konut
edinmeleri i¢in saglanan herhangi bir katkidan sozetmek olanakli degildir. Piyasa
kosullarinda firetilen konut fiyatlari, mevcut gelir dagilimi ve ihtiyag sahipleri agisindan
yiiksektir. Bu yapida dar gelirlilerin konut gereksinmesi sorununun devam etmesi olagan
goriinmektedir (bkz. Baymdirlik ve Iskan Bakanligi, 2009: 28).

2002 yilr verileri, 2000-2001 krizi sonrasindaki olaganiistii olumsuz ekonomik donemi yansitmaktadr. 2009
yili verileri de, Tiirk ekonomisinde alisik olunmayan bir ekonomik biiyiime/istikrar donemi sonundaki olumlu
durumu igermektedir. Bununla birlikte, iilkemiz ekonomisinde finansal krizlere neden olan yapisal sorunlar ve
farilganhiklar nemli ol¢iide varligini korumaktadir. Dolayisiyla, ozellikle 2009 yili olmak iizere, her iki yila
iliskin gostergelerin ihtiyatla yorumlanmasinin gerekli oldugu diisiiniilmektedir.
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Tablo: 5
Yoksulluk Simir1 Yontemlerine Gore Tiirkiye’de Yoksul Fert Sayis1 ve Yoksulluk
Oranlari (2002-2009)

2002 2005 2009
Bin Kisi | Oran (%) | BinKisi | Oran (%) | BinKisi | Oran (%)
Gida yoksullugu (aglik) 926 1,35 623 0,87 339 0,48
Yoksulluk (gida+gida dis) 18.441 26,96 | 14.681 20,50 12.751 18,08
Kisi bas1 giinliik 1 $'in alti 136 0,20 10 0,01 - -
Kisi bas1 giinliik 2.15 $'in alts 2.082 3,04 1.109 1,55 159 0,22
Kisi bas1 giinliik 4.3 $'in alt1 20.721 30,30 11.712 16,36 3.066 4,35
Harcama esasl goreli yoksulluk 10.080 14,74 | 11.574 16,16 10.669 15,12

Kaynak: T Uik’

Ozetle, iilkemizde formel konut piyasasmmin ve bu baglamda IKFS’nin
gelisememesinin; gelir dagiliminin alt/orta gelir grubu aleyhine icerdigi esitsizliklerle de
iligkisi bulunmaktadir. Konut finansmaninda servet/gelir kisitinin ortaya ¢ikmasinda (ve
dolayisiyla IKFS’nin yaygin/etkin bigimde gelisememesinde) s6z konusu olgunun énemli
bir payr bulunmaktadir."" Ulkemizdeki yoksulluk (gelir/servet yetersizligi) yapisi konut
sorunu/finansmani agisindan iki 6nemli sonucun ortaya c¢ikmasina neden olmustur.
Bunlarm ilki, gecekondu olgusudur. Digeri ise, o6zellikle TOKI kanaliyla merkezi
yonetimin konut sorununun ¢oziimiinde (ve konut piyasasmnin yonlendirilmesinde) énemli
bir islev istlenmesidir. Asagida incelenen s6z konusu olgular, lilkemizdeki tasinmaz
ekonomisi ve finansal piyasalarin gelisme siireglerini/kosullarini belirlemenin Gtesinde,
etkisini yakin gelecekte de siirdiirecek Onemli toplumsal/siyasal gelismelerin de
belirleyicisi konumundadir.

4.2. Konut Finansmaninda Gelir/Servet Yetersizliginin Sonug¢lar1

4.2.1. Konut Finansmaninda Gelir/Servet Yetersizligi ve Gecekondu Olgusu

Nitelikli konut sorununun hangi boyutlarda oldugunu yansitan sosyo-ekonomik
bir 6lgiit olarak gecekondu sorunu, dogas1 geregi, IKFS’nin ve formel konut finansmaninin
gelisimini olumsuz yonde etkilemektedir. Konuya iliskin yazinda kapsamli bigimde

0 Internet: <http://www.tuik.gov.tr/VeriBilgi.do?th_id=23&ust _id=7>, (Erisim Tarihi: 16.05.2012).

" Bununla birlikte Hoek-Smit (2009: 422) formel konut piyasasimin az gelismis olmasinin sadece diisiik gelirle
iliskili olmayabilecegini belirtmektedir.Bu baglamda kayit disi istihdam nedeniyle finans sistemine erigimin
olmamasi, tasarrufiservet yetersizligi, arazi yonetimi ve kadastro sistemindeki yetersizlikler nedeniyle
teminatta belirsizlik yasanmasi, farkl tasinmaziar iizerinde farkly haklarin bulunmast veya komsuluk risk
etkenleri, konut finansmam piyasalarimn etkin/tamam olmamasi ve piyasada yeterli konut finansmani
tiriintiniin bulunmamas: gibi hususlar da formel piyasanin gelismesini olumsuz yonde etkileyebilmektedir.
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incelenen iilkemizdeki gecekondu yerlesiminin 6nemli nedenlerinden birisi de, barinma
gereksiniminin  nitelikli  konutlarda  giderilememesine neden olan  gelir/servet
yetersizligidir."

Ulkemizde yerlesmeler; imara aykir1 ve kagak yerlesmeler ve imara uygun
planli yerlesmeler biciminde olmaktadir. Imara aykir1 ve kagak yerlesmeler; dzellikle
kamu arazileri iizerinde, baslangicta biiylik niifus hareketlerinin ve kirdan kente gogiin
yarattig1 ekonomik ve sosyolojik nedenlerle baslamis olup; masum goriiniislii, barmmma
amagli, tek katli ve genelde kentin dig ¢evrelerinde olusan; plansiz, ruhsatsiz, yasalara
aykirt yerlesimler olarak ortaya ¢ikmustir. Imara uygun planl yerlesmelerde ise; 3194
sayill Imar Kanunu'nun arazi ve arsa diizenlemesi baslikli 18 inci maddesi ve ilgili
yonetmelik uygulanmaktadir (Ulger, 2004: 57).

Ulkemizdeki temel konut iiretim bicimlerinin basinda; kiiciik/biiyiik dl¢ekli 6zel
sektor kisi/kurumlar tarafindan formel piyasa mekanizmasi kapsaminda gergeklestirilen
konut iiretimi gelmektedir. Ikinci olarak, gecekondu sisteminin informel piyasa
mekanizmasina dayali bir iiretim bigimi olarak dnemli bir konut stokunu olusturdugu
goriilmektedir.”® Son olarak, son yillarda énemi giderek artan ve agirlikli olarak sosyal
konut arzi saglayan, TOKI ve belediyelerin konut iiretimleri de onemli bir konut
iiretim/finansman modeli olarak dikkat ¢ekmektedir. Gecekondu sayisina iligkin resmi bir
veri bulunmamakla birlikte,' tahmini stok biiyiikliikler dikkate alindiginda, gecekondu
iretim/finansman bigiminin ilkemizdeki temel konut iretim/finansman formlarinin
baginda geldigini sOylemek miimkiindiir. Bu nedenle sadece sayisal agidan
degerlendirildiginde bile; gecekondu sorunu ayni zamanda konut sorununun en 6nemli
gostergelerinden biri olarak kabul edilebilir.

2 Giiniimiizde miilkiyet sorunlari ¢oziilen gecekondularin yerine yapilan yapilar kentsel rantin yaratilmasinda
etkili olmakta, bu siirecte konut iireticisi/tiketicisi kredi kullamimi yoluyla finans sistemine
eklemlenebilmektedir. Ancak séz konusu olgunun alt/orta gelir grubunun konut sorununun ¢oziilmesindeki
etkinligi ve finansal sistemin gelismesine katkisimin yeterince gii¢lii olmayabilecegi sdylenebilir. Bununla
birlikte, tilkemizdeki i¢ go¢ olgusu ve yoksulluk verileri birlikte degerlendirildiginde, oniimiizdeki donemde de
gecekondu yapisinin sosyo-ekonomik/politik etkilerinin siiregelecegini 6ngérmek miimkiindiir.

Erder (2007: 275) imarh olsun ya da olmasin, gecekondu da dahil olmak iizere, hemen biitiin konutlarin artik
pivasa igin iiretildiginin altini ¢izmektedir.

Veri tiretimi kapsaminda iilkemizden olduk¢a farkli bir tablo ¢izdigi goriilen Malezya 'min resmi verilere gore
1999 yilindaki gecekondu sayisinin 571.261 “adet” oldugu belirtilmektedir (Shuid, 2010: 10).

250



Ipotekli Konut Finansmani Sisteminde Gelir/Servet Kisiti ve Sonuglart:
Yoksulluk, Gecekondu Olgusu ve TOKI Igin Bazi Oneriler

Sekil: 1
Tiirkiye’deki Temel Konut Uretim ve Finansman Bigimleri

TOKI ve
Belediyeler

Informel Piyasa Mekanizmasi
Kapsaminda Konut Uretimi
(Gecekondu)

Formel Piyasa Mekanizmas1 Kapsaminda Konut Uretimi

Kaynak: Coskun (2013a).

Gecekondu yerlesimine iliskin biitin unsurlar1 yansitamamakla birlikte
gecekondu; rahat (nitelikli) bir yerlesim olmayan ve bir gecede hazine, belediye veya
bireylerin sahip oldugu araziye imar hukuku ve miilkiyet haklarina aykir1 olarak yapilan
yapt olarak tanimlanabilir (Karpat, 2004: 10). i¢ gb¢, kentlesme, gelir/birikim kisiti,
hukuksuzluk ve maddi/siyasi rant ekseninde gelisen gecekondu olgusunun; konut
gereksinimi, politikalar1 ve finansmani ile dogrudan ilgisi bulunmaktadir.

Diger konut finansman kaynaklarindaki sinirlamalarin bir sonucu olarak, yoksul
kesimin konut finansmaninda en fazla kullandig1 ara¢ gayri resmi (informal) sistemler
olmaktadir (Schmidt ve Budinich, 2006). Konut sorununun ¢6ziimiinde iilkemizin nerede
bulundugunu gosteren olgularin basinda, Ciloglu (1998: 86) de kayit dis1 ve Bilgin (2002)
de enformel konut iiretimi olarak adlandirilan, gecekondu sorunu/olgusu gelmektedir.
Gecekondu olgusu nitelikli konut sorununun hangi boyutlarda oldugunu yansitan énemli
bir sosyo-ekonomik gostergedir. De Soto (2000: 53) gecekondularin {ilkemiz niifusunun en
az yarisinin barinma gereksinimini karsiladigini belirtirken, Tiirk ve Altes (2010: 30) de
kentsel niifusun %29 unu olusturan 12,5 milyon kisinin 2,5 milyon gecekonduda
yasadiginin altin1 ¢izmektedir.
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Ulkemizde modern konut finansman tekniklerine dayali konut edinimi,
ekonomik/sosyal/siyasal nedenlerle toplumun tiim kesimlerine yaygin degildir.
Dolayisiyla, gecekondudaki konut edinme sistemi; iiretim ve finansman bigimleri,
hukuksal siiregler ve miilkiyet iligkileri gibi konularda formel konut edinme sisteminin
disinda kalmaktadir. Tekeli (1982: 209), gecekondu iiretiminin konut miktarindan
bagimsiz oldugunu, var olan konut sunum bi¢imlerinin gecekondularda oturan gruplara
sunum yapamadigint ve iilkedeki konut gereksinmesinin tamaminin karsilanmasi igin
yeterli yatirim yapilsa bile mevcut sunum sistemleri ve piyasa mekanizmasi iginde
gecekondunun varliginin ortadan kaldirilamayacagini belirtmektedir.

Ulkemizde gecekondulasmanin oniine gecilmesine yonelik olarak 5237 sayili
Tirk Ceza Kanunu’nun 181 ve 184 iincii maddelerinde engelleyici hiikiimler
bulunmaktadir. TOKI ise gecekondulagmanin 6niine gegilmesinde gérev verilen kurumlar
arasinda bagsta gelmektedir (Bayraktar, 2007: 20-23). Ancak {iilkemizdeki gecekondu
sorunu biitiin agirligi ile varligint siirdiirmektedir. Kanimizca gecekondu sorununa yonelik
uzun vadeli ve kalic1 ¢dzlim; sanayilesme, kirsal istthdamin artmasi gibi makro iyilesmeler
ve arsa rant1 degil; sosyal amaglar1 6n plana ¢ikaran arazi/yerlesim/konut politikalar ile
iligkilidir. Bu baglamda s6z konusu siirecte iyi tasarlanmis kentsel doniisiim projelerinin ve
modern taginmaz finansi tekniklerinin 6n plana ¢ikmasinin; konut sorununun ¢oziilmesine
ve tasinmaz piyasasinin etkin/kuralli/istikrarli bicimde gelismesine katki saglayabilecegi
diigiiniilmektedir.

Inceleme konumuz agisindan degerlendirildiginde ise; gecekondu olgusunda
icsellesen hanehalkinin gelir/servet yetersizligi, ayni zamanda formel konut piyasasi ve s6z
konusu altyap1 gercevesinde gelismesi beklenen IKFS i¢in de dikkat gekici bir sinira isaret
etmektedir. S6z konusu sorunun énemli bir sonucu ise; merkezi yonetimin TOK{ kanaliyla
konut piyasast ve bu piyasa ile iliskili diger piyasalara dogrudan ve dolaylh
miidahaleleridir.

4.2.2. Konut Finansmaninda Gelir/Servet Yetersizligi ve TOKI Sistemi

Devlet konut piyasasimna dogrudan/dolayli bigimde iiretici olarak veya diger
yollarla miidahale etmektedir. Bunun altinda yatan ilk neden, ozellikle alt/orta gelir
grubundaki hanehalklarmin konuta yonelik giderlerinin ve konut finansmani maliyetlerinin
yiiksek olmasidir. ikinci neden ise, konut piyasasinin canli olmasinin toplum refahini
artirmasidir.” Bu kapsamda konut piyasasina yonelik kamu miidahalesinin baghca
amaglari; ortalama konut fiyatinin diistiriilmesi, piyasa mekanizmasi tarafindan iiretilen

B Kammizea konut pivasasina yonelik kamu miidahalesinin bir diger nedeni de; konut piyasasina saglanan

tesvik ve siibvansiyonlarin gelir adaletsizligi ve boliisiim sorunlarinin azalmasina katki saglamasidir.
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konutlarin yoksul hane halki agisindan fiyat erisilebilir olmasi ve (konut fiyatlarmin
disiiriilmesi ¢ercevesinde) tiikketimin artirilmast olarak belirlenebilir (Whitehead, 2007:
30).

Ulkemizde 1980 sonrasinda TOKI’nin faaliyetleri cercevesinde ivme kazanan
alt/orta gelir grubuna yonelik fiyat erisilebilir konut arz1 hala siiregelmekle birlikte, esas
itibart ile 6zel sektor konut tiretiminin tegvik edilmesi diisiincesinin 6n plana tutuldugunu
belirtmek gereklidir. Temel amaci konut finansmani baglaminda, basta sermaye piyasalari
olmak fiizere, finansal piyasalarin diizenlenmesi olan, 5582 sayili Kanun’un da konut
finansmaninda 6zel sektdrii 6n plana g¢ikaran bir yaklasima sahip oldugu sdylenebilir.
Bununla birlikte TOKI’nin son yillarda hizla gelisen faaliyetleri dikkat cekici
goriinmektedir.

TOKi’nin kurulus donemi sonrasindaki faaliyetlerini inceleyen Fannie Mae;
1984 yilindaki kurulusu sonrasinda TOKI’nin iilkemizdeki konut kredisi finansmaninin en
onemli kaynagi haline geldigini belirtmektedir. 1984-1990 doneminde 258.588 adet
ipotekli konut kredisi Emlak Bank, Vakifbank ve Pamukbank araciligiyla kullandirilmustir.
S6z konusu déonemde dnemli dlgiide siibvanse edilen TOKI kredilerindeki bor¢ deger orani
%20 veya daha diisiik bir seviyede bulunmaktayd: (Fannie Mae, 1992: 2, 11, 14). TOKI;
hem dogrudan konut iiretmis, hem de kooperatiflere, toplu konut yapimcilarina kredi
acarak konut iiretimine katkida bulunmustur (Kongar, 2003: 560). TOKI, bir defaya
mahsus olmak iizere konut kredisi kullandirmakta, ancak ferdi konut kredisi
kullandirmamaktadir (TOKI, 2010b: 65). Bayraktar (2008: 11; 2009: 26; 2010: 17) bir
semsiye kurum olarak niteledigi ve 6zel sektor (miiteahhitler) araciligi ile faaliyetlerini
yiiriiten TOKI’nin devlete daha fazla kaynak saglamanin yam sira; piyasay1 disipline etme
ve fiyatlar1 agagiya ¢ekmeyi de amagladigimi belirtmektedir. Kredilendirme, konut ve isyeri
liretimi/satigl, arsa iretimi/satisi, sigorta ve kismen imar plani yapabilme gibi genis
yetkilerle techiz edilen TOKI iilkemizdeki konut iiretiminde &nemli bir yere sahiptir.
Kamu kaynaklarini kullanmadig1 ifade edilen'® (bkz. Ugigik, 2006: 56) Kurum ayrica
faaliyetleri kapsaminda cesitli sirketlerin sermayelerine de istirak etmektedir (bkz. TOKI,
2010a: 152; Hazine Miistesarligi, 2010: 182).

16 Variik fivatlarimin  yiiksek oldugu ve dis kaynak finansmanina dayali olsa da ekonomik biiyiimenin

siirdiiriilebildigi bir konjonktiirde TOKI'nin finansman sistemi kisa vadede siirdiiriilebilir gériinmektedir.
Bununla birlikte, TOKI'nin kamuya agikladigi son derece kisith finansal bilgilerden Kurum'un kamu
kaynaklarini hangi bigimde ve verimlilikte kullandigi, genis anlamda Kurum'un fayda-maliyet analizi
bagimsiz arastirmacilar tarafindan objektif olarak yapilamamaktadwr. Soz konusu analizin fayda kisminin salt
tiretilen konut sayisina indirgenmesi de yeterince agiklayict degildir. Kamimizca kamu kaynaklarinin
kullanimindaki etkinligin tasinmaz varliklar: da icerecek sekilde ele alinmast ve TOKI 'nin performansinin
kamu tasinmazlarim sosyal yarari da dikkate alarak ne dlgiide verimli kullanabildiginin belirlenerek
olciilmesi gereklidir.
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Asagida yer alan tablodan da anlagilacag: iizere, TOKI’nin alt/dar/orta gelir
grubu ve yoksul olarak niteledigi kesimleri de igeren sosyal konut iiretimi 2003-
18.02.2014 donemindeki toplam konut {iretiminin %86’sin1 olusturmaktadir. Dolayisiyla,
TOKI’ nin konut iiretimine yonelik faaliyetlerinin temel amaclarinin basinda; gelir/servet
kisit1 nedeniyle piyasa mekanizmasina dayali olarak konut sahibi olmasi miimkiin olmayan
gelir gruplaria uygun kosullarda konut saglanmasinin geldigi sdylenebilir.

Tablo: 6
TOKIi’nin Sosyal Konut Uretimi (2003-18.02.2014)
Sosyal Konut Tiirii/Konut Uretim Bigimi Eirg;ldfil Sosyal K(l))I;l;tl I({);)c;nmmdeh
Dar ve Orta Gelir Grubuna Y 6nelik Konutlar 245.193 40,49
Alt Gelir Grubu ve Yoksullara Yonelik Konutlar 144.835 23,92
Gecekondu Doniigiim 88.236 14,57
Afet Konutu Uygulamasi 37.688 6,22
Tarimkoy Uygulamalari 5.584 0,92
Toplam Sosyal Konut | 521.536 86,12
Kaynak Gelistirme (TOKI) 22.974 3,79
Kay. Gel. (EGYO+EPPY) 64.384 10,64
Toplam Kaynak Gelistirme | 87.358 14,43
TOPLAM 608.894 100,00

Kaynak: TOKI Konut Uretim Raporu.]

TOKi’nin son yillarda gergeklestirdigi atilimin &zellikle sosyal konut
iiretiminde 6nemli bir sigramaya neden oldugu agiktir. Bu kapsamda, TOKI faaliyetlerinin
konut sorununda sosyal devlet ilkesinin hayata gecirilmesi agisindan Snem tasidigi
goriilmektedir. Bununla birlikte TOKi’nin uyguladigi finansman sisteminin gesitli
acilardan elestiriye agik oldugunu da belirtmek gereklidir. Ik olarak, TOKI’nin finansal
bilgilerinin kamuya agiklanmamasi kurum faaliyetlerini seffafliktan uzaklastirmaktadir. Bu
baglamda siibvansiyon tutarina, proje bazinda gelir/gider/karlilik verilerine ve bilango
kalemlerine iliskin ayrintili verilere ulasilamamaktadir. TOKI faaliyetlerinin 6nemli lgiide
kamu denetiminin diginda kaldig1'® dikkate alindiginda, seffafliktan uzak yapinin hesap

7 Internet: <https://www.toki.gov.tr>, (Faaliyet Ozeti Ikonu, Erisim Tarihi: 18.02.2014).

8 TOKI'nin hesaplart Sayistay tarafindan denetlenmektedir (bkz. Sayistay Baskanligi, 2013). 1164 sayili Arsa
Uretimi ve Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun’un 6 nct maddesinde; TOKI’nin arsa alimi ve satimi,
harita, planlama, kamu tesis ve hizmetlerinin yapilmasi ve diger doner sermaye iglemlerinin 1050 sayili
Muhasebe-i Umumiye Kanunu (5018 sayili Kamu Mali Yonetimi ve Kontrol Kanunu) ile 2886 sayili Devlet
Thale Kanunu’na tabi olmadig: belirlenmistir. TOKI (2010a: 158) da, Kurum ile is yapan yiiklenici firmalarmn
secilmesinin Kamu Ihale Kanunu’na tabi oldugu ve konut iiretimi siirecindeki risklere karst Kurum un
korundugu  belirtilmektedir. Konuya iliskin yazinda TOKI’ye yénelik denetim sisteminin etkin
olmayabilecegine iliskin goriisler bulunmaktadr. Bu baglamda Keles (2010: 6) TOKI’nin denetimden
kaginmast igin Kamu I[hale Kanunu’'nun digina ¢ikaridigim belirtirken, Geray (2010: 9) da denetimsiz olan
Kurum 'un serbest hareket ettigini belirtmektedir.
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verebilirlik agisindan sorunlara neden olabilecegi diisiiniilmektedir. Tkinci olarak TOKI nin
dogrudan/dolayli olarak iiretici bir kurum olmasi, kamu ekonomisinin biiyiimesine neden
olmakta ve 6zel sektdre dayali girisimciligi olumsuz yonde etkileyebilmektedir (Coskun,
2011c: 24).

Ugiincii olarak, TOKI’nin temel finansman kaynaginin proje gelirlerine ve
krediye (dogrudan finansmana) dayali olmasimnin ve menkullestirme aracinin gcesitli
nedenlerle aktif olarak kullanilamamasimin finansman yapisi agisindan olumsuzluga neden
olabilecegi degerlendirilebilir. Ayan (2011: 140, 148, 152) TOKi’nin yiiklenicilere olan
6demelerinin 2 yila, konut satis1 gelirlerinin ise 8-12 yila yayilmasinin Kurum’da ve birgok
kiigiik/orta Olgekli yiiklenici insaat sirketinde finansal sorunlara neden oldugunu
belirtmektedir. S6z konusu ¢alismada ayrica, TOKI nin likidite sorunlar karsisinda Hazine
arazisi satmasi kaynak israfi olarak nitelendirilmekte ve yasal agidan menkul kiymet ihraci
konusunda bir engeli bulunmayan Kurum’un kamu kaynaklarina dayali finansman
yaklagimint siirdiirmesinin tilkemizdeki modern konut finansmaninin islerlik kazanmasina
engel oldugu vurgulanmaktadir.

TOKI nin atilim yaptig1 1990 sonras1 dénemde toplu konut fonu uygulamasinin
stirdiiriilememesinin altinda kaynaklarin giderek yetersiz hale gelmesinin énemli bir pay1
bulunmaktadir. Giiniimiizde TOKI’nin kaynaklarinin énemli bir kismini girisimei gibi
bulmaya zorlanmasinin, kentsel alandaki kamu taginmazlarina yonelik uzun vadeli bir
stratejinin olmamasinin ve s6z konusu varliklarin satilmasinin, menkul kiymet ihraci gibi
modern konut finansman teknikleri kullanilmaksizin kaynak yaratilmaya calisilmasinin;
konut sorunu gibi devasa ve siirekliligi bulunan bir sorunun siirdiiriilebilir kosullarda
¢oziilmesi icin yetersiz bir cerceve sundugu diisiiniilmektedir."

TOKI sisteminin son yillarda hizla biiyiimesinin nedenleri arasinda, konut talep
eden hanehalklarinin gelir/servet yetersizligi sorununun kamusal girisimler yoluyla
¢oziimlenmek istenmesi de bulunmaktadir. Bununla birlikte, yukarida yer verilen -ve daha
da genisletilebilecek- elestiriler, TOKI sisteminin 6nemli riskler icerebileceginin ve uzun
vadede siirdiiriilebilirliginin tartisma konusu edilebileceginin altin1 ¢izmektedir. Bu
baglamda, TOKI ve sosyal politikalar ekseninde gelistirilecek optimal bir tesvik
sisteminin; konut finansmaninda gelir/servet yetersizligine dayali (gecekondu
olgusundan/TOK1’den kaynaklanan) sorunlarin asgariye indirilmesinde etkili olabilecegi,
dolayisiyla TOKI sisteminden kaynaklanabilecek risklerin de azalmasma katki
saglayabilecegi diisliniilmektedir.

" TOKI'nin menkullestirmeye dayali kaynak saglayamamasinin nedenleri farkl bir incelemenin konusu olmakla

birlikte, yeterli diizenleme altyapisina karsin, menkullestirmenin yapilmasimi kolaylastiracak piyasa
dinamiklerinin ve kurumsal yapinin tilkemizde yeterince gelismedigini de belirtmekte fayda vardir.
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5. Konut Finansmaninda Gelir/Servet Yetersizligi icin Bir Coziim Onerisi:
Optimal Tesvik Sistemi Tasarim

5.1. iKFS’ne Yonelik Tesvik Onerileri

IKFS’nin etkinlik kazanamamasmin temel nedenlerinin basinda gelen
gelir/servet yetersizligi sorununun ¢dziimiine yonelik olarak 5582 sayili Kanun’da hi¢ bir
diizenlemeye yer verilmemesi dikkat cekicidir. S6zkonusu yaklasim, 5582 sayili Kanun’un
ve IKFS’nin uzun doénemde etkin bir basari elde edemeyecek olmasinin temel
nedenlerinden birini olusturmaktadir.® Konut sorununun asgariye indirilmesi siirecinde
IKFS’nin katkisinin artirilmasi ¢ok sayida 6n kosulun varligini gerektirmektedir. Bu
stirecte, diger 6n kosullar veri iken, optimal tesvik sistemlerinin uygulamaya konulmasi
cergevesinde gelir/servet yetersizliginin olumsuz etkilerinin asgariye indirilmesinin
IKFS’yi gelistirilebilecegi (ve dolayisiyla konut sorununun kismen ¢dziilmesine katki
saglayabilecegi) disiiniilmektedir.

Konut finansmaninda diger sartlarin 6nemi veri olmakla birlikte, o6zellikle
GOU’deki kosullarin devletin konut finansmanindaki roliinii daha da artirdigini belirtmek
gereklidir. Bu kapsamda Konut Miistesarligi (2003: 19), konut sahibi olmayan kesimin
konut edinebilmesi igin piyasa mekanizmasmin diginda devlet miidahalesi gerektiren
politikalarmn takip edilmesi gerektiginin altin1 ¢izmektedir. DPT (2001: 60), sekizinci bes
yullik kalkinma plani konut 6zel ihtisas komisyonu raporunda; gelismis ve gelismekte olan
iilke deneyimleri kapsaminda dar gelirlinin konut edinmesinin, biiyiikk ol¢iide kamu
stibvansiyonlariyla gerceklesebilecegini belirterek, dar gelirli kesimin konut ihtiyacinin
karsilanmasinin ayr1 bir programla ve ¢ok siibvansiyonlu bir yap1 i¢inde olmasi gerektigini
belirtmektedir.

Alt/orta gelir grubunun IKFS kapsaminda fiyata erisebilirligini gelistirebilecek
baslica tegvik tiirleri; ipotek kredisi faiz giderlerinin vergiden indirilmesi, diisiik gelirli
hane halkinin ipotek kredilerinin siibvanse edilmesi, ilk defa konut alacaklarin 6n 6deme
tutarina yonelik siibvansiyon saglanmasi, ilk defa konut alacaklara yonelik hibe saglanmasi
ve diger yardimlarda bulunulmasi, diistik faizli ipotek kredilerine dayali veya alt/orta gelir
gruplarinin finansmanina yonelik ipotege dayali menkul kiymetlerin faiz gelirlerine vergi
indirimi saglanmasi ve diisiik gelirli hane halklarinin kira veya ipotek kredisi 6demelerine

20 Son yillarda iilkemizdeki konut kredileri hacmindeki artis oransal olarak dikkat ¢ekici olmakla birlikte,
biiyiimenin azalarak artan ve duraganlasma egilimi gosteren bir yapisi bulunmaktadir. IKFS nin gelisme
kosullarini da olumlu yonde etkileyen son donemdeki makroekonomik performansa karsin, konut kredileri
hacmi/GSYIH orani %53-6 seviyelerinde istikrar kazanmis gibi goriinmektedir. Bu durum IKFS'deki
gelismenin anahtarinin, hane halklarinin 6nemli bir boliimiiniin konut gereksinimini efektif bir talep olmaktan
ctkaran, gelir/servet kisitimin giderilmesine yonelik politikalar olabilecegini diisiindiirmektedir (Yalginer ve
Coskun, 2014).
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devlet garantisi saglanmasi olarak belirlenebilir. Ote yandan, IKFS disindaki konut
finansman sistemlerinin desteklenmesinin konut (finansman) sorununun ¢éziimiinii olumlu
yonde etkileyebilecegini de belirtmek gereklidir.

Bu kapsamda, konut sorununa ¢ok yonlii ¢dziimler iiretilmesi amactyla hayata
gecirilmesini  6nerdigimiz TOKIBANK’in*' destekleyebilecegi tamamlayict konut
finansman  sistemleri arasinda; konut sandigvkonut yapt  kooperatifi/mikro
kredi/sozlesmeye dayali tasarruf sistemi uygulamalarmin ve yerel yonetimlerin fiyat
erigilebilir konut liretimi faaliyetlerinin de bulunabilecegi diisiiniilmektedir. S6z konusu
tamamlayict konut finansmani sistemleri arasinda soézlesmeye dayali tasarruf sisteminin
konumu dikkat ¢ekici goriinmektedir. Bu gergevede, IKFS’ye yonelik dolayli bir tesvik
sistemi olarak da goriilebilecek, konut tasarruf planlarma vergisel avantajlar saglanmasi,
konut alimi1 amagh tasarruflara siibvansiyon saglanmasi ve konut sandiklarindan konut
alimi1 amacgli erken nakit cekislerine olanak saglanmasi onerilerini de dikkate alarak
sozlesme sistemine dayali konut finansmaninin desteklenmesi miimkiindiir (bkz.
Whitehead ve Scanlon 2002).

Genel olarak yukarida yer verilen politikalarin, alt/orta gelir gruplarmin konut
sorununu ¢dzmeye yonelmesinin; lilkemizdeki konut (finansmani) sorununun
strdiiriilebilir bir finansman ¢ergevesi iginde asgariye indirilmesinde etkili olabilecegi
diisiiniilmektedir. S6z konusu tesviklerin uygulanmasinda konut politikalar1 ve sosyal
politikalar cergevesinde belli sosyal gruplarin oncelikli olarak hedeflenmesinin tesvik
sisteminin 6zgiil bir amaca ulagmasini da saglayabilecegi diisiiniilmektedir. Bu baglamda,
ilk defa konut alacak diisiik gelir grubuna mensup ailelerin ve muhtag sosyal kesimlerin
IKFS’ye iliskin (ve diger) tesvik sistemleri g¢ergevesinde desteklenmesine &ncelik
verilmesi miimkiindiir.

5.2. Tegviklerin Finansmam

IKFS’de alt/orta gelir gruplarma yonelik fiyat erisilebilir konut finansmani
iiriinlerinin sunulabilmesi i¢in IKFS’nin tesvik sistemleri ile desteklenmesi bir gereklilik
olarak ortaya ¢ikmaktadir. Ancak bu siiregteki en 6nemli sorun tesviklerin 6nemli bir
kamusal finansman gerektirmesidir. Asagidaki tablodan da anlasilacagi iizere, 2004 yili
itibar1 ile konuta yonelik kamusal harcamalarin ulusal biitce ve GSYIH icindeki pay1
sirastyla Polonya’da %1,2 ve %0,2; Macaristan’da %1,9 ve %0,9; Romanya’da ise %7,2
ve %2,3 olarak gergeklesmistir.

21 86z konusu ¢oziim onerilerine yonelik kapsamli bir tartisma igin bkz. Coskun (2013a).
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) Tablo: 7
Cesitli Ulkelerde Konuta Yonelik Kamusal Harcamalar (2004)

Ulke* PL HU CZ SK EE RO UA
UBP (%) 1,2 1,9 2,3 2,8 0,1 7.2 1,3
GSYIHP(%) 0,2 0,9 0,7 viy viy 2.3 0,3

Kisaltmalar: UBP; konuta yonelik kamusal harcamalarin ulusal biitgedeki pay1. GSYIHP; konuta yonelik kamusal
harcamalarin GSYIH daki pay1. v/y; veri yok *Cek Cumhuriyeti ve Litvanya’mn verileri 2003 yilina digerleri ise
2004 yilma aittir. Ulke adi kisaltmalari; PL: Polonya, HU: Macaristan, CZ: Cek Cumhuriyeti, SK: Slovakya, EE:
Estonya, RO: Romanya, UA: Ukrayna.

Kaynak: Shinozaki (2005: 43).

McKinsey Global Institute (2003: 312); iilkemiz IKFS’nde uygulanabilecek
tesviklerin biiylikligiiniin ipotekli konut kredileri hacminin %4 i kadar olabilecegini
belirtmekle birlikte; konut sorununun c¢oziilmesine ve bunun o6zelinde IKFS’nin
gelistirilmesine yonelik tesvik sistemlerinin olas1 maliyetlerine iligkin olarak ilgili yazinda
kapsamli bir galismanin bulunmadigi gériilmektedir. IKFS kapsaminda gelistirilmesini
onerdigimiz tegvik sistemlerinin olumlu/olumsuz yonlerinin ve maliyetlerinin Cevre ve
Sehircilik Bakanhigi ve TUIK’in o6nderlik edebilecegi bir calisma sonucunda
belirlenebilecegi ve bu kapsamda optimal tesvik sistemi Onerisinin kapsamli bir
tartigmanin konusu olabilecegi diigiiniilmektedir.

6. Sonuc¢

Konut sorunu, iilkemizin karmasik sosyo-ekonomik/politik sorunlarmin basinda
gelmektedir. Konut sorununun asgariye indirilmesi birgok o6n kosulun varligimi
gerektirmektedir. Bu kapsamda son yillarda iilkemizde ipotekli konut finansman sisteminin
(IKFS) konut sorununun ¢dziilmesinde secenek olusturabilecegi giindeme getirilmistir.
Alt/orta gelir grubunun konut sahipliginin gelistirilmesini 6ngéren sosyal politikalar
baglaminda yeniden tasarlanmasi durumunda, IKFS konut sorununun asgariye
indirilmesine katki saglayabilir. IKFS’nin gelismesi ayrica tasinmaz-finans piyasalari
arasindaki bagi gili¢lendirerek konut ve finans piyasalarinin gelismesini olumlu yoénde
etkileyebilmektedir. S6z konusu olgu 1970’ler sonrasinda ABD sermaye piyasalarinda
gozlenen olumlu gelismelerin nedenleri arasinda yer almaktadir. Konut politikasi
baglaminda; IKFS’ nin temel amaci &zellikle alt/orta gelir grubunun konut (finansmani)
sorununun ¢dziilmesinin kolaylastirilmasi olarak belirlenebilir. Bu kapsamda IKFS’ nin
basarim diizeyi iizerinde, birbiri ile iliskili oldugu goriinen, sistemin tamamlanmislik
derecesi ve fiyat erisilebilir iiriinler sunabilme kapasitesinin gelistirilmesi etkili olmaktadir.

Diger sorunlarin yani sira, istihdam/boliisim sorunlart nedeniyle iilkemizdeki
alt/orta gelir gruplarmin gelir seviyesinin/servet birikiminin yetersiz olmasi, s6z konusu
gruplarin konut finansmaninda kredi mekanizmasina yaygin olarak yonelememesine neden
olmaktadir. S6z konusu olgu; konutta fiyata erisebilirligin (dolayisiyla IKFS’nin
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tamamlanmislik derecesinin) azalmasina ve IKFS nin kitlesel 6lcekte etkin bir uygulamaya
doniisememesine neden olmaktadir. Konut finansmaninda gelir/servet yetersizligi sorunu
gecekondu olgusunun zaman ig¢inde kronik bir hal almasina neden olmustur. Konut
sorununa ¢oziim iiretilmesi amactyla TOKI sisteminin seffaf performans olgiitleri disinda
biiyiimesi de diger 6nemli bir sorun olarak géze ¢carpmaktadir.

Literatiir taramasi ve karsilastirmali veri analizi c¢ercevesinde yapilan
calismamizin  kapsammni; IKFS’nin gelismesinin ve konut sorununun asgariye
indirilmesinin 6niindeki kisitlarin basinda gelen gelir/servet yetersizligi sorununun
kapsami ve bu sorundan kaynaklanan baslica olumsuzluklarin IKFS’nin gelisimi
{izerindeki etkisi olusturmaktadir. inceleme kapsaminda 6zellikle gelir dagilimi, yoksulluk
ve gecekondu olgusu baglaminda informel konut finansmani ile IKFS’nin gelisme
kosullar1 arasindaki iliski de incelenmistir. Arastirma sonucunda, ilk olarak, konut talep
edenlerin karsilastigi gelir/servet yetersizligi sorununun ve bunun da etkisiyle gelisen
gecekondu sorununun IKFS’nin gelismesi oniindeki ¢nemli sosyo-ekonomik smirlarin
baginda geldigi belirlenmistir. Dolayisiyla gecekondu ekonomisinin ve yoksullugun
egemen oldugu bir sosyo-eckonomik yapida; kredi alma/geri ddeme kapasitesi olan gelir
grubuna yonelik oldugu gézlenen IKFS’nin, alt/orta gelir grubunu da kapsayacak sekilde,
gelisme gostererek dlgek ekonomisi yaratmasinin giic oldugu sdylenebilir. Ikinci olarak,
son yillarda hizla biiyiiyen TOKI sisteminin, konut finansmaninda gelir/servet
yetersizliginin konut sorunu iizerindeki olumsuz etkisinin azaltilmasi amaciyla ivme
kazandig1, ancak onemli riskleri de igerebilecegi belirlenmistir.

Bu kapsamda, gelir/servet yetersizligi ve bundan kaynaklanan gecekondu olgusu
ve TOKI risklerine yonelik bir ¢oziim onerisi olarak, konut finansmanina yonelik optimal
bir tesvik sistemi tasarimmin giindeme gelebilecegi diisiiniilmektedir. Konut sahipliginin
artirilmasini  amaglayan IKFS’nin gelisimi igin, gerekli 6n kosullarin olusturulmasi
siirecinde tesvik mekanizmalarinin kullanilabilecegi ve alt/orta gelir gruplarinin IKFS
yoluyla konut sahipligini destekleyecek konut politikalarinin  konut sorununun
¢oziimlenmesinde etkili olabilecegi diisiiniilmektedir.

Bu noktada ¢alismamizin kapsami disinda kalmakla birlikte gelecekte yapilacak
aragtirmalara katki saglayabilecegini diislindiiglimiiz iki 6nerinin daha altini ¢izmek isteriz.
[k olarak, IKFS kapsanminda gelistirilmesi onerilen tesvik sistemlerinin olumlu/olumsuz
yonlerinin ve maliyetlerinin, Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve TUIK’in o6nderlik
edebilecegi bir c¢alismanin sonucunda, belirlenerek optimal tesvik sistemi Onerisinin
kapsaml1 bir tartismanm konusu olabilecegi diisiiniilmektedir. Ikinci olarak, TOKI’nin
konut finansmanimi destekleyen finansal bir kuruma doniistiiriilmesinin saglayabilecegi
konut sahipliginin artmas1 ve IKFS’nin gelismesi gibi faydalarin daha ayrintili olarak
inceleme konusu edilebilecegi diigiiniilmektedir.

259



Yener COSKUN & Kiirsat YALCINER
Kaynake¢a

Ayan, E. (2011), “Konut Finansmani Sistemi ve Tiirkiye’de TOKI Uygulamalarinin Aanalizi”,
Muhasebe ve Finansman Dergisi, 13 (51), 139-156.

Aydin, K. (2011), “Gelir, Konut, Saglik ve Sosyal Giivenlik Ac¢isindan Tiirkiye’de Nispi Yoksulluk
ve Hayat Standartlar1”, Business and Economics Research Journal, 2 (3), 189-206.

Aydin, S. (2003), “Tiirkiye’de Konut Sorununun Ekonomik Boyutlar”, Yayinlanmamis Doktora
Tezi, Ankara Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii, Kamu Y6netimi ve Siyaset Bilimi
(Kent ve Cevre Bilimleri) A.B.D.

Balamir, M. (2010), “Ttiirkiye Kentlerinde Toplu Yenileme: Doniisiim-Moniisiim”, TMMOB
Mimarlar Odasi Ankara Subesi, Eyliil, Dosya, 13-25.

Baymdirlik ve Iskan Bakanhig1 (2009), “Kentlesme Surasi 2009, Kentsel Déniisiim, Konut ve Arsa
Politikalar: Komisyonu Raporu, Nisan, Ankara,
<http://www.bayindirlik.gov.tr/turkce/kentlesme/kitap3.pdf>, 13.01.2012.

Bayraktar, E. (2007), Bir Insanlik Hakki Konut: TOKI'nin Planl Kentlesme ve Konut Uretim
Seferberligi, 1. Baski, Boyut Yayincilik, Istanbul.

Bayraktar, E. (2008), “Gayrimenkul Zirvesi 8’da Konusma”, GYODER, 04-05.06.2010, Panel
Kitab,s. 7-11.

Bayraktar, E. (2009), “Gayrimenkul Zirvesi 9’da Konusma”, GYODER, 03-04.06.2010, Panel
Kitabi, s. 20-27.

Bayraktar, E. (2010), “Gayrimenkul Zirvesi 10’da Konusma”, GYODER, 15-17.06.2010, Pane!
Kitabi, s. 15-17.

Bilgin, 1. (2002), Tiirkiye 'nin Modernlesme Siireci I¢inde Konut Uretimi,
<http://www.arkitera.com.tr/platform/konut/ihsanbilginl.htm>, 13.05.2012.

Birlesmis Milletler (2008), Housing Finance Mechanisms in India (United Nations Human
Settlements Program, UN-HABITAT), Nairobi, Kenya.

Birlesmis Milletler (2010), Report 2010, (United Nations Economic Commission for Europe,
UNECE), Geneva, Isvigre.

Coskun, Y. (2010), “Kiiresel Finansal Kriz ve Kredilendirme ve Degerleme Sorunlari: ABD ve Tiirk
Ipotekli Konut Finansman Sistemleri Hakkinda Bir Degerlendirme”, Tasimmaz
Degerleme Giinleri 2009, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odasi Istanbul
Subesi, 21Kasim 2009, 223-249.

Coskun, Yener (2011a), “The Global Financial Crisis and the Turkish Housing Market: Is There a
Success Story?”, Housing Finance International, 25 (3): 6-14.

Coskun, Y. (2011b), “The Establishment of the Real Estate Regulation and Supervision Agency of
Turkey (RERSAT)”, Housing Finance International, 25 (4): 42-51.

260



Ipotekli Konut Finansmani Sisteminde Gelir/Servet Kisiti ve Sonuglart:
Yoksulluk, Gecekondu Olgusu ve TOKI i¢in Baz1 Oneriler

Coskun, Y. (2011c), “Does Re-design of the Policies on Housing Finance and Supply Help to Solve
Housing Question of Turkey”, 18 th Annual ERES Conference, 15-18.06.2011,
Eindhoven, Hollanda, <http://papers.ssrn.com/sol3/papers.cfm?abstract id=1868758>,
11.10.2012.

Coskun, Y. (2013a), “Tiirkiye’deki Kurumsal Konut Finansman Sisteminin Analizi”,
Yayimlanmamis Doktora Tezi, Ankara Universitesi, Fen Bilimleri Enstitiisii, Tasinmaz
Gelistirme A.B.D.

Coskun, Y. (2013b), Housing finance in Turkey in last 25 Years: good, bad or ugly?, Working Paper,
EMF-ENHR (Housing Finance Working Group) Seminar, September 17 th. Brussel,
Belgium.

Ciloglu, 1. (1998), “Kayit dis1 ekonominin isleyisi ve kamu biitcesine etkisi”, Hazine Dergisi, No. 11
(Temmuz), 67-91.

De Soto, H. (2000), The mystery of capital, (Cev. Aygen, M. 2005. Sermayenin Sirr1), Ankara:
Liman Kitaplart.

Demir, H. & V.K. Palabiyik (2005), “Konut Ediniminde Uzun Vadeli Ipotek Kredisi Sistemi”, HKM
Jeodezi Jeoinformasyon ve Arazi Yonetimi Dergisi, No. 2005/92,
<www.hkmo.org.tr/resimler/ekler /9cb3ea 317a _ek.pdf>, 14.02.2011.

D.P.T. (2001), Sekizinci Bes Yillik Kalkinma Plam Konut Ozel Ihtisas Komisyonu Raporu, No. 2594-
OIK: 606, <www.dpt.gov.tr>, 20.10.2012.

D.P.T. (2006), Dokuzuncu Kalkinma Plani (2007-2013), <http://esk.dpt.gov.tr/>, 18.02.2014.
D.P.T. (2013), Onuncu Kalkinma Plani (2014-2018), <http://esk.dpt.gov.tr/>, 18.02.2014.
Diinya Bankasi (1993), “Housing: Enabling Markets to Work™, Policy Paper, Washington, D.C.

Diinya Bankas1 ve Devlet Istatistik Kurumu (DIE) (2005), Turkey joint poverty assessment report,
Volume I. August 8, <www.worldbank.org.tr>, 25.10.2012.

Erbas, S.N. & E.N. Frank (2002), “The Role of Affordable Mortgages in Improving Living
Standards and Stimulating Growth: A Survey of Selected MENA Countries”, Working
Paper, WP/02/17, IMF.

Erder, S. (2007), “Kentsel Arsa ve Konut Uretim Siirecinde ‘Kirsal Aliskanliklar ve Kural’larin
Etkisi”, Rugen Keles'e Armagan — 2, Kent ve Planlama — Ge¢misi Korumak Gelecegi
Tasarlamak, (der. Aysegiil Mengi), Ankara: Imge, 267-283.

Erman, T. (2001), “The Politics of Squatter (Gecekondu) Studies in Turkey: The Changing
Representations of Rural Migrants in the Academic Discourse”, Urban Studies, Vol. 38,
No: 7, 983-1002.

European Mortgage Federation (2007), Hypostat 2006 A Review of Europe’s Mortgage and
Housing Markets, November.

Fannie Mae (1992), “Creating a market oriented housing finance system in Turkiye”, Volume I:
Final Report and Appendices, A1-A4, March.

261



Yener COSKUN & Kiirsat YALCINER

Geray, C. (2010), TOKI Ger¢egi Paneli, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odast Istanbul
Subesi, 6 Mart 2009: 8-9, <http://www.hkmo.org.tr/yayinlar/kitap_listele.php?sube=6>,
18.06.2012.

Gilbert, A. (1994), “Third World Cities: Poverty, Employment, Gender Roles and the Environment
During a Time of Restructuring, Urban Studies, Vol. 31, 605-633.

Giirbiiz, A. (2002), “Ipotekli Konut Kredileri ve Tiirkiye’de Uygulamas1”, Uzmanlik Tezi, TCMB,
<www.tcmb.gov.tr>, 20.01.2012.

Hazine Miistesarlig1 (2010), Kamu Isletmeleri Raporu 2009, Ekim.
Hoek-Smit, M. C. (2009), “Housing Finance Subsidies”, Eds.: Chiquier, L. & M. Lea, Housing
Finance Policy in Emerging Markets, The World Bank, Washington D.C, 417-459.

Karpat, K.H. (2004), “The Genesis of the Gecekondu: Rural Migration and Urbanization (1976)”,
European Journal of Turkish Studies, Thematic Issue N°1 - Gecekondu,
<http://www.ejts.org/document54.html>, 20.05.2012.

Keles, R. (2006), Kentlesme Politikas:, 10. Baski, Imge Kitabevi, Ankara.
Keles, R. (2010), TOKI Gercegi Paneli, TMMOB Harita ve Kadastro Miihendisleri Odas Istanbul

Subesi, 6 Mart 2009, 5-8, <http://www.hkmo.org.tr/yayinlar/kitap_listele.php?sube=6>,
18.02.2012.

Kongar, E. (2003), 21. Yiizyilda Tiirkiye: 2000°li Yillarda Tiirkiye 'nin Toplumsal Yapisi, 32. Basim,
Remzi Kitabevi, Istanbul.

Konut Miistesarligi (2003), Tiirkiye Konut Sahipligi Calismasi, Subat, APK Daire Baskanligi,
<http://www.konut.gov.tr/html/raporveekleri/tksa.doc>, 14.05.2012.

Lea, M.J. (2009), “Structure and Evolution of Housing Finance System”, Eds.: Chiquier, Loic &
Michael J. Lea, Housing Finance Policy in Emerging Markets, The World Bank,
Washington D.C., 29-47.

McKinsey Global Institute (2003), Turkey: Making the Productivity and Growth Breakthrough,
February, <www.mckinsey.com/mgi/reports/pdfs/turkey/turkey.pdf>, 30.11.2011.

Mengi, A. & R. Keles (2003), fmar Hukukuna Giris, imge Kitabevi, Ankara.
Painter, G. & C.L. Redfearn (2001), The Role of Interest Rates in Influencing Long-Run

Homeownership Rates, <http://www.usc.edu/schools/sppd/lusk/research/pdf/wp 2001-
1011.pdf>, 30.12.2011.

Sayistay Baskanhgi (2013), Toplu Konut Idaresi Baskanhgr 2012 Yili Raporu,
<http://www.sayistay.gov.tr /rapor/kit/2012/47toki.pdf>, 17.02.2014.

Sar1, 0.B.0. (2007), “Mevcut Konut Stokunda Yeniden Yatirim: Hanehalki Davranisinin Ust Olgekli
Etkileri”, Planlama Dergisi, Say1 2, 35-42.

Schmidt, S. & V. Budinich (2006), “Housing the Poor by Engaging the Private and Citizen Sectors:
Social Innovations and Hybrid Value Chains”, World Urban Forum, Vancouver, Canada,
<http://www.globalurban.org/GUDMag08Vol4Iss2/SchmidtBudinich.htm>, 22.02.2012.

262



Ipotekli Konut Finansmani Sisteminde Gelir/Servet Kisiti ve Sonuglart:
Yoksulluk, Gecekondu Olgusu ve TOKI i¢in Baz1 Oneriler

Schmitz, A. & D.L. Brett (2007), Real Estate Market Analysis: A Case Study Approach, Fifth
Edition, Urban Land Institute.

Shinozaki, S. (2005), “A Comparative Assessment of Housing Finance Markets in Transition
Economies”, i¢inde: Housing Finance Markets in Transition Economies: Trends and
Challenges, OECD, 7-82.

Shuid, S. (2010), “Low Income Housing Allocation System in Malaysia: Managing Housing Need
for the Poor”, ENHR 22nd International Housing Research Conference, 4-7 July,
Istanbul.

Tekeli, 1. (1982), “Tiirkiye’de Konut Sunumunun Davranissal Nitelikleri ve Konut Kesiminde
Bunalim”, Kent —Koop: Konut 81, Ankara: 57-101; i¢inde: Tekeli, 1. (2010), Konut
Sorununu Konut Sunum Bigimleriyle Diisiinmek, Tarih Vakfi Yurt Yayinlari, {lhan Tekeli
Toplu Eserler 13, Birinci Basim, Istanbul, 174-220.

Tekeli, 1. (1994), “Bir Ulkede Konut Sorununun Yanlis Tanimlandig1 Konusunda Kuskular Belirdi
Mi Konut Sorunu Coéziime Yaklagsmis Demektir”, Mimarlik Dergisi, Y1l: 32, Say1: 260,
Kasim, 27-28; i¢inde: Tekeli, I. (2010), Konut Sorununu Konut Sunum Bicimleriyle
Diisiinmek, Tarih Vakfi Yurt Yaynlari, ilhan Tekeli Toplu Eserler 13, Birinci Basim,
Istanbul, 121-123.

TOKI (2010a), TOKI Kurum Profili 2009-2010, <www.toki.gov.tr>.

TOKI (2010b), Konut Edinme Rehberi 2010, <www.toki.gov.tr>.

Tiibitak (2003), Vizyon 2023 Teknoloji Ongoriisii Projesi Insaat ve Alt Yap1 Paneli Raporu,
<http://www.tubitak.gov.tr/tubitak _content_ files/vizyon2023/ia/insaat_son _surum.pdf>,
03.07.2012.

TUIK (2001), Bina Sayimi 2000, <http://www.tuik.gov.tr/Kitap.do?metod =KitapDetay&KT
_ID=9&KITAP_ID=64>,29.11.2012.

TUIK (2011), Tiirkiye Istatistik Yilligr, Nisan.

TUIK (2013), “Niifus ve konut arastirmasi 20117, Haber Biilteni, No: 15843, 31 Ocak 2013, TUIK.

Tiirel, Ali (2012), “High Housing Production Under Less Regulated Market Conditions in Turkey”,
ERES 19 thAnnual Conference, Working Paper, 13-16 Haziran 2012, Iskogya,
<http://eres2012.com/>, 12.07.2012.

Tiirk, S.S. & W.K.K. Altes (2010), “The Planning System and Land Provision for Social Housing in
Turkey”, Housing Finance International, (Autumn), 26-32.

Ucisik, H.F. (2006), Konut Sorunu ve Céziim Onerileri, Otiiken Nesriyat, Istanbul.

Ulger, E. (2004), “Imara Aykir1 ve Kagak Yapilagsnus Alanlarda Tasinmaz Gelistirme Secenegi”,
Istanbul Univ. Miih. Fak. Yerbilimleri Dergisi, Cilt 17, Say1 1, 57-67.

Warnock, V.C. & F.E. Warnock (2008), “Markets and Housing Finance”, Journal of Housing
Economics, Vol. 17, 239-251.

263



Yener COSKUN & Kiirsat YALCINER

Whitehead, C. M.E. (2007), “Planning Policies and Affordable Housing: England as a Successful
Case Study”, Housing Studies, 22 (1): 25-44.

Whitehead, C. M.E. & K. Scanlon (2002), “Fiscal instruments for the provision of affordable
housing”, ENHR Conference, Vienna. 1-5 July, <http://eprints.Ise.ac.uk/30053/>,
12.07.2011.

264




<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000500044004600206587686353ef901a8fc7684c976262535370673a548c002000700072006f006f00660065007200208fdb884c9ad88d2891cf62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef653ef5728684c9762537088686a5f548c002000700072006f006f00660065007200204e0a73725f979ad854c18cea7684521753706548679c300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020b370c2a4d06cd0d10020d504b9b0d1300020bc0f0020ad50c815ae30c5d0c11c0020ace0d488c9c8b85c0020c778c1c4d560002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken voor kwaliteitsafdrukken op desktopprinters en proofers. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents for quality printing on desktop printers and proofers.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /NoConversion
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /NA
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure true
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles true
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /NA
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


