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OZET

Niifus hareketlerinin yogunlugu nedeni ile ortaya ¢ikan hizli kentlesme, konuta olan
talebin artmasina neden olmaktadir. Kentsel alanlarda bu talebi karsilayabilecek sayida
konutun olmamas: ya da konut fiyatlarinin talep edenlerin maddi olanaklarini zorlamast,
ruhsatsiz konut iiretiminin artmasinin en basta gelen nedenidir. Oysa ruhsatsiz konut
iiretimi, beraberinde pek ¢ok problemleri de getirmektedir. Her ne kadar, izinsiz
yapilagsma kent planlarini iglevsiz kilsa da asil tehlike bu alanlarda yasayanlar icindir.
Higbir kontrole tabi tutulmadan yapilan konutlar, sel baskinlari, yanginlar daha da
onemlisi deprem gibi felaketler karsisinda sosyal maliyetin ¢ok daha agir olmasina yol
acmaktadir. Bu ¢aligmada, konut politikalari uygulanmasinda énemli gorevler iistlenen
yerel yonetimlerin konut politikalarindaki rolii incelenmektedir.

Anahtar Kelimeler: Yerel Yonetimler, Konut, Konut Politikasi, Yerel Yonetimlerin
Konut Politikalar1

A study on the Housing Policy of Local Governments, Experiences of Some
Cauntries and Turkey

ABSTRACT

The rapid urbanization caused by the fast movements in the population increase the
demand for housing. However, the insufficient supply of houses in the cites or the
higher prices for houses are the main reasons for the housing without permission. It
creates many problem mainly for the people who live in these houses. Besides this type
of housing has many negative consequences, which makes the city planning out of
function, the main danger are for the people who live in these areas. It is clear that the
cost of cases such as flood, fire, and earthquake would be much higher for the
community. That is why the application of an effective housing policy that also includes
the previously constructed housing areas without permission is an important necessity.
This study investigates the role of local administrations, which undertake an important
role in the application of housing polices.

Key Words: Local Administrations, Housing, Housing Polices, Housing Polices of
Local Government
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1.Giris

Insanin barinma gereksiniminin karsilanmasi agisindan konut, her zaman icin temel bir
sorun olma 6zelligini korumustur. Giiniimiizde bu sorunun hem nicelik hem de nitelik
acisindan kiiresel boyutta ¢oziilmesi bilylik 6nem arz etmektedir (Hague, 2005: 178).
Nitekim, Haziran 1996°da Istanbul’da gerceklestirilen Habitat II’de 171 iilkeyi
baglayici iki temel hedefin alti ¢izilmistir: 1. Herkes i¢in barinma gereksiniminin temin
edilmesi, 2. Siirdiiriilebilir insan yerlesmelerinin olusturulmasi igin ¢aba harcanmasi.
Dolaysiyla konut giiniimiizde sosyal sorumluluk baglaminda basta merkezi yonetim ve
yerel yonetimler olmak iizere biitiin kuruluslarin giindeminde olmasi gereken temel bir
sorundur.

Insanin temel gereksiniminden biri olan konut sorunu siireklilik gdstermektedir.
Diger bir ifade ile konut gereksinimi bir kere karsilaninca sona ermemektedir. Zamanla
konut anlayisindaki degisikliklere, tercihlere, yipranmaya bagl olarak karsilanan konut
gereksinimi tekrar konut piyasasina ek talep olarak donebilmektedir. Cocuklarin
ailelerinden ayrilarak farkli bir konutta yasama istegi, bireylerin kendilerine ait bir
konuta sahip olma arzusu, sosyo-kiiltiirel yasam bi¢imi konut talebini artiran unsurlari
olarak ortaya ¢ikmaktadir (www.ju-muenchen.de, 2002).

Konut sorunu kural olarak kentsel ve kirsal alanlarda saglikli bir barinmay1
icermekte ise de daha ¢ok ekonomik gelisme nedeni ile, niifusun hizla arttigr ¢ekim
merkezlerinde ortaya ¢ikmaktadir. Clinkii bu tiir yerlesim birimlerinde hizla niifus artigi
konut talebini de tetiklemektedir. Buna karsilik, konut iiretim sektorii hizla artan bu
talebe aninda karsilik verecek araglardan yoksundur (Pfaller, 1997). Bunun sonucunda
genel olarak konut iiretimi 6nceki yillarin taleplerine gore gergeklesmektedir.

Konut arz ve talep dengesinin piyasa kosullarma gore olugmasi gesitli sikintilar
da beraberinde getirmektedir. Yiiksek kentlesme hizi ve kentsel alanlarda arsa ve
konutun bireysel kazang i¢in siirekli spekiilasyona konu olmasi, konut maliyetlerinin
yiikselmesine yol agmaktadir. Boylece, ekonomik sorunlar nedeni ile go¢ etmis
insanlarin kentsel alanlarda kendilerine ait konut edinmeleri zorlasmaktadir. Bu durum
yonetsel ve siyasal sorunlarla birlesince, 6zellikle gelismekte olan iilkelerde gecekondu
olgusunu tegvik eden bir unsur haline gelmektedir. Bir yanda gecekondularin artmasina
yol agan politikalarin izlenmesi, diger yandan arsa ve konutun bireysel kazang igin
spekiilasyon araci olarak kullanilmasi, kentsel mekanlarin gelisimini olumsuz ydnde
etkilemektedir.

Tiirkiye gibi {ilkelerde sanayilesmenin belli bolgelerde toplanmasi, kirsal
alandan kente gocilin plansiz ger¢eklesmesi ve niifus artis1 kent yonetimlerinin yerel
sorunlar1 ¢ozebilme kapasitesini zorlamaktadir. Diger yandan kentlerde ortaya ¢ikan
yerlesim sorunlar1 konusunda mevcut yasalarin gerektigi gibi uygulanmamasi da kentsel
alanda yerlesim ve yapilagmadan kaynaklanan sorunlari her gegen giin
agirlastirmaktadir. Bu c¢alismada konut sorunlart karsisinda cesitli iilkelerde ve
Tiirkiye’de yerel yonetimlerin nasil bir politika izledigi analitik bir sekilde ele
alinmaktadir.

2. Konut Sorunu Ve Politikalari

Insanm fiziki varhgmin devamu ve psikolojik sosyal huzurunun saglanmasi igin son
derece Onemli olan konutu, Geray su sekilde tamimlamaktadir (1983: 2): “Cagdas
anlami ile konut, en alt diizeyde de olsa giivenlik, saglhk, rahatlik olgiinlerine uygun
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olan; i yerine kolayca erisilebilir bir uzaklikta bulunan; su, kanalizasyon, elektrik,
ulasgim, ulastirma, alisveris, kiiltiir ve eglence kolayliklart gibi isgorii alt-yapi
olciinlerine uygun diisen oturma birimleridir ’. Bu tanimdan da anlagilacagi gibi, konut
sosyal, kiiltiirel ve ekonomik agidan son derece dnemli olan ve belediye hizmetleri ile
biitiinliik gdsteren barinma alanlari olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Konut politikasi ise,
konuta iligkin uygulamalarin tamamini icermektedir. Keles konut politikasin1 “ailelerin
konut gereksinimini karsilamak igin devlet¢e saptanan onceliklere gore alinan yasal ve
eylemsel dnlemlerin tiimii” olarak tanimlamaktadir (2004: 471).

Insanlarin temel ihtiyaglarindan biri olan barinmay1 saglayan bir ortam olarak
konut, gergekte temel sosyolojik bir birim olan aileyi bir arada tutan fiziksel ve moral
mekanlar biitiiniidiir. Bu nedenle daha 1948 tarihli Insan Haklar1 Evrensel Beyannamesi
ile konut, temel bir insan hakki olarak tanimlanmis ve 20 yy’in &zellikle son
ceyregindeki uluslararasi platformda bu konuya iliskin diisiince ve projeler one
ctkmugtir. Nitekim, 1996 yilinda yapilan Habitat II kapsaminda ortaya konulan temel
hedeflerden birisi, “herkese yeterli konut” olmustur (DPT, 2001:1).

Ancak bu hedefler, ayn1 zamanda konuta iliskin yerel, ulusal ve uluslararasi
etkinliklerin yetersiz oldugunu gostermektedir. Ozellikle gelismekte olan iilkelerin
temel sosyal sorunlardan birisi konuttur. Hizli niifus artisi, kentlesme ve go¢ olgular
cergevesinde ortaya ¢ikan konut sorunu, sagliksiz ve kotii barmmma kosullari altinda
gerek kentlerin gecekondu alanlarinda gerekse fakir kirsal alanlarda kitleler i¢in 6nemli
bir sorundur (Turan, 1999:25). Dolayisiyla, “konut gereksinimlerini kargilamak igin
devletce saptanan onceliklere gore alinan yasal ve eylemsel 6nlemlerin timii” olarak
tanimlanan konut politikalar1 (Keles,1996: 323), Tiirkiye gibi iilkeler i¢in dnemini
korumaktadir.

Konut sorununun genelinde, alt yapili arsa iiretme Ozelinde, evrensel tiiketici
haklarinin, diger bir ifadeyle, temel ihtiyaglarin karsilanmasi hakki, saglik ve giivenlik
hakki, bilgi edinme hakki, segme hakki, ekonomik ¢ikarlarin korunmasi hakki, saglikli
bir ¢cevrede yasama hakki gibi haklarin dikkate alinmasi ve buna uygun ¢6ziimlerin
iretilmesi gerekmektedir (DPT, 2001:57). Ancak Tirkiye gibi gelismekte olan
tilkelerde konut sorununun biiyiikligi, diisiik diizeyli standartlarda konut {iretimini bile
mesru kilabilecek niteliktedir.

3. Konut Politikalarinin Onemi

Her iilkede belirli cografi, ekonomik ve politik baglamda ortaya c¢ikan konut
sorunlarinin  ¢éziimiine yonelik olas1 araglar da genellikle kamu yonetimi ve
politikalarmin ulusal yapistyla baglantilidir (Andersen, 2005:151). Bu nedenle
azgelismis ilkeler ile gelismis iilkelerin sorunun niteligi ve buna iliskin tretilen
politikalar farklilik gostermektedir. Ornegin gelismis iilkelerde kentlesme siirecinin
tamamlanmasi nedeniyle daha ¢ok kent yenileme sorunlar1 6n planda iken, azgelismis
iilkelerde yeni yerlesim alanlarindan kaynaklanan sorunlar 6n plandadir.

Yapilan tahminlere gore 2020°li yillarda azgelismis iilkelerin niifusunun %61°1
kentlerde yagsamaya baslayacaktir. Bu iilkelerde hizli kentlesme, orgiitsel ve ekonomik
olarak biiyiimemis kentsel yapilari da beraberinde getirecektir. Kentlerde asir1 niifus
birikimi sonucu ortaya ¢ikacak olan informel yerlesim alanlarinin (gecekondu bolgeleri,
yoksulluk yuvalari), azgelismis lilke kentlerinde birer gegis alanindan ¢ok yapisal bir
soruna doniisecegi ileri siiriilmektedir. Bu siire¢ igerisinde siirekli konut yapimi siirse de
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kentler asir1 niifusun iistesinden gelemeyecektir (www.uni-schule.san-ev.de/.../team?2.
2003).

Tablo 1: Azgelismis Ulkelerde Kentlesmenin Sebep-Sonuc iliskisi

Sebep Durum Sonu¢

Genel niifusun artmasi Kentsel niifusun artmasi Konut sorunlari

Kirsal alanlarda ge¢inme Altyapisal sorunlar

kosullarinin yetersizligi

dolaysiyla go¢ Sosyo-ekonomik

sorunlar

Kirdan kente kagisg Sosyal sorunlar

Ekolojik sorunlar

Kaynak: www.uni-schule.san-ev.de/.../team2.

Toplumu olusturan sinifsal gruplar, konut sorunundan farkli dlgiilerde etkilense
de diinya genelinde konut birgok insan igin erisilmez bir degerdir. Bugiin bir milyardan
fazla insan evsiz ya da saglik acisindan elverissiz mekanlarda yasamaktadir. Bunlardan
100 milyondan fazlasinin higbir barmnagi yoktur (Alkan, 1998: 12). Konut sorunu,
azgelismis tllkelerde nicelik, geligmis tilkelerde ise nitelik yoniinden 6ne ¢ikmaktadir.
Diger taraftan gelismis ilkeler, ekonomik durumu zayif kesimlere yonelik konut
politikalarmin yetersizligi dolaysiyla da elestirilmektedir (Pfaller, 1997).

4. Konuta Kisisel Mal ve Sosyal Mal Yaklasim

Insanlarin kendi konutlarini yapmalari sanayi devrimine kadar biiyiik ¢apta sosyal bir
soruna neden olmamugtir. Ancak sanayilesme ile birlikte ortaya ¢ikan niifus hareketleri,
ozellikle kentlerde konut ve bundan kaynaklanan barinma temel bir sorun olarak ortaya
¢ikmistir. Bu soruna bireysel ve toplumsal temelde yaklasan iki farkli goriisiin oldugu
goriilmektedir. Yerel yonetimlerin temel islevi yerel nitelikteki toplumsal hizmetleri
karsilamaktir. Bu nedenle, konut sorununun bireysel ya da sosyal bir sorun olarak
algilanip algilanmamasi, hem devletin hem de yerel yonetimlerin konut iiretimine
yaklagimint etkileyecektir. Bireysel sorun kabul edilen yaklagimlar, liberal sisteme
yakin olan yaklagimlardir. Nitekim liberal diislincenin etkisinde kalan sistemlerde,
devlete yiiklenen sosyal gorev ve sorumluluk sinirh diizeyde kalmistir (Aksoy, 1998: 5).
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Kaynak: (Akalin 1994: 10)

Sekil 1: Kisisel Mal ve Toplumsal Mal Ayrimi

Konutun bireysel bir sorun ya da sosyal bir sorun olarak algilanmasi, pazar
ekonomisi igerisinde bireysel mal ve sosyal mal smiflamasindan kaynaklanmaktadir.
Bilindigi gibi, liberal ekonomide bireylerin kullandiklar1 mallar, kamu hizmeti agisindan
cesitli sekillerde siniflandirilmaktadir. Sekil 1°de goriildiigi gibi, bu siniflama, sosyal
mal ve bireysel mal olmak iizere iki temel grupta toplanmistir. Sosyal mallar ile milli
savunma, giivenlik, adalet gibi genel kamu hizmetleri; bireysel mallar ile, faydasi daha
¢ok kisisel olan otomobil, ekmek gibi mallar anlasilmaktadir. Bireysel mallar ile sosyal
mallar arasindaki sinir, malin pazarlanabilme durumu ile ¢izilmektedir. Bu nedenle
kisisel mallar pazarlanabilen, sosyal mallar ise pazarlanamayan, fiyatlandirilamayan
mallar olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Akalm, 1994: 10). Goriildigii tizere, bir seyin
sosyal mal ya da bireysel mal olup olmadig1 onun piyasa kosullarinda olusan degeri ile
ilgilidir. Bu yaklagim cergevesinde konut, bireysel bir mal olarak kabul edilmektedir.
Boylece liberal diisiincenin soruna yaklagimi, konutun alinip satilan bir meta olarak
goriilmesi ile sinirli kalmustir.

Sosyal mallar milli savunma, giivenlik, adalet gibi genel kamu hizmetlerini;
bireysel mallar, faydasi daha ¢ok kisisel olan otomobil, ekmek gibi mallar1 ifade
etmektedir. Bireysel mallar ile sosyal mallar arasindaki sinir, malin pazarlanabilme
durumu ile ¢izilmektedir. Bu nedenle kisisel mallar pazarlanabilen, sosyal mallar ise
pazarlanamayan, fiyatlandirilamayan mallar olarak karsimiza g¢ikmaktadir (Akalin,
1994: 10). Goriildigii lizere, bir seyin sosyal mal ya da bireysel mal olup olmadig1 onun
piyasa kosullarinda olusan degeri ile ilgilidir. Bu yaklasim ¢ercevesinde konut, bireysel
bir mal grubu icerisinde yer aldigi kabul edilmektedir. Bdylece liberal diisiincenin
soruna yaklasimi, konutun almip satilan bir meta olarak goriilmesi ile sinirl
kalmaktadir.
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Sanayilesme ile ortaya ¢ikan kirdan kente gdciin, kentsel alanlarda barinma ve
konut sorununa yol a¢masinin en 6nemli nedeni, kuskusuz uygulanan sosyal ve
ekonomik politikalardir. Bu politikalarin bireyin konut sorunu basta olmak {izere diger
sosyal ve ekonomik sorunlarmi g6z ardi etmesi gerilimi yiikseltmistir. Bu durum
kapitalist toplumlarda ekonomik kutuplar arasinda ¢atismay artirici bir rol oynamasi
nedeniyle devlet i¢in istenmeyen sonuglara yol agmistir. Boylece konutu bireysel sorun
olarak goren yaklasimlarin agirligi, 19. yiizyill sonlarina dogru giderek azalmaya
baslamis ve artik konutu salt bireysel bir sorun olarak goren politikalar etkinligini
kaybetmistir.

Konuta, bireysel sorun olarak goriilen yaklasimlarin terk edilmesi ile birlikte,
gelirleri ya da sahip olduklart maddi olanaklar ile serbest piyasa kosullarinda kisilere
konut saglama g¢abalar1 artmistir. Ciinkii bu kosullar altinda gelir acisindan yetersiz ve
sosyal acidan dezavantajli ailelerin konut edinmesi ¢ok zordur. Bu nedenle piyasa
kosullarinda kendilerine uygun konut bulamayan ailelerin gereksinimini karsilamaya
yonelik politikalara éncelik verilmistir (iwu, 2002).

1970’li yillarin sonlarma dogru gelismis {ilkelerin c¢ogunda Keynesyenci
ekonomik anlayisin yerini parasalct ekonomik politikalara birakmasi, Bati’da refah
devleti politikalarinda 6nemli degisiklikleri de beraberinde getirmistir. Uygulanan
ekonomik politikalar cercevesinde merkezi ve yerel yonetimler konut iiretimi igin
kaynak ayirma yerine, ailelerin konut edinmelerine yardimer olacak politikalara daha
¢ok agirlik vermeye baslamiglardir (DPT, 1996: 4). Ortaya konan bu politik ¢abalarin
iki temel iizerinde oturdugu goriilmektedir (Pfaller, 1997):

* Gelir agisindan zayif ailelerin barinmast i¢in sosyal konutlar {iretmek

* Konut paras1 6demek

Merkezi ya da yerel yonetimler ilk olarak, gelir acisindan zayif kisilere piyasa
kosullarmin altinda nitelikli konutlar sunmaktadir. ikinci olarak devletin diger bir
uygulamasi, ekonomik agidan uygun konutlar1 kisilere kiraya vermektir. Konutu
toplumsal sorun olarak goren yaklasimlar zaman zaman diger goriisler karsisinda
gerileyebilmektedir. Bu nedenle ¢esitli ekonomik gerekgeler gosterilerek konuta iligkin
politikalar da buna uygun hale getirilmektedir.

5. Yerel Konut Politikalan

Bati Avrupa c¢ergevesinde gectigimiz yiizyil icerisinde uygulana gelen konut
politikalar1, konuta iligkin minimum 0l¢iitleri saptama, 6zel sektor igindeki konutlarda
kira denetimine gitme, sosyal konutlarin {iretimi yoluna gidilmesi, 6zellikle 1950-1980
donemi ve gereksinim duyulan genig konut ve bireysel destek boyutlarindan, konutun
kalitesi ve kaynagin ne kadarinin geri doniislii olacagi noktalarina kaymasi seklinde
siralanabilir (www.konzepta.de, 2003).

Giliniimiizde ise, genel olarak neo liberal politikalarin etkisiyle devletin konut
piyasasindan g¢ekilme egiliminde oldugu ya da etkin politikalar izlemedigi yoniinde
goriisler ileri siirlilmektedir. Diger yandan, hem devletin kendi igerisinde yerel
yonetimler, bélge yonetimleri, merkezi yonetim hem de devlet ve 6zel sektor arasinda
yeniden bir gorev paylasimi yapilmaktadir. Boylece hem devletin kiiglilmesi hem de
merkezin gorevlerinin merkez disindaki kamu kuruluslarina aktarilmasi ayni siire¢
igerisinde yasanmaktadir. Bu gelismede ideolojik etkilerin (piyasa mekanizmasinin
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artan rolil) yani sira, biitge konusundaki gelismeler de rol oynamaktadir. Merkezi
yonetimin bu sekilde gerilemesi, konut alaninda kredilerin, destek ve yardimlarin
(stibvansiyonlarin) azalmasina ve kamunun elindeki konutlarin satilmasina yol
agmaktadir (www.bwo.admin.ch, 2003).

5.1.Yerel Konut Politikasinin Temel Aktorleri

Konut iiretiminde yer alan aktorler ¢ok ¢esitli olup, bunlar ¢esitli sekillerde gruplara
ayrilabilir. Ancak konut {iretiminin en dnemli aktorii kugskusuz kamu yonetimidir. Yerel
konut politikalarinin saptanmasinda ve uygulanmasinda merkezi yonetimin her zaman
biiyiik agirligi olmustur. Konut, 6zel girisimin agirlikli oldugu iilkelerde bile, merkezi
yonetimin etkisi altinda ortaya ¢ikmaktadir. Tablo 2’de de goriildiigii lizere, merkezi
yonetim yerel yonetimlerle birlikte konut alanlarinin hazirlanmasi, konut edindirme
yardimlari, tesvikleri gibi pek ¢ok alanda bireylerin konut taleplerini yonlendiren birim
olarak kendini gostermektedir. Diger bir ifade ile bireylerin konut talepleri asil olarak,
kamu hizmetlerinin diizenleyici politikalarinin kombinasyonunun bir sonucu olarak
ortaya ¢ikmaktadir. Bu nedenle konut islerine iligskin en 6nemli diizenleme yetkisi kamu
yonetimindedir (Hintzsche, 1998: 810).

Tablo 2: Merkezi Yonetim ve Yerel Yonetimlerin Konut Politikalarindaki Rol

Paylasim
Yonetim Konut Politikasinin Diizenleme Alam
Prensibi Merkezi Yonetim Yerel Yonetim
*Konut yapma hakki1 *Kira artiglarmin izlenmesi
*Kiralama hakk1 *Konut stokunun, isgal
Diizenleyici *Konut yapimini tegvik durumunun izlenmesi
Politikalar *Uretime doniik cesitli *Konut politikalarinin
diizenlemeler devamliliginin saglanmasi
*Konutlarin kontrol edilmesi
*Konut parasi yasasi *Konut yapimi igin  arazi
Hizmet saglamak ve hazirlamak

*Konut parasi

*Sosyal konut yapiminin tesviki | ¥*Sosyal  konutlarin  yapimim

icin parasal yardim tesvik
* 7 sk o .
Mali Tesvikler Vergl kolayliklarinin | *Yerel konut {iretim programinin
saglanmasi hazirlanmasi
*Konut yapim primleri *Taginma pirimi
*Konut yardimi1 zammi *Satin alma
. *' . . . .
isbirligi Isgal alanlarinin birlestirilmesi

*Kira Yardimi

Kaynak: Hintzsche, B., “Kommunale Wohnungspolitik”, Kommunalpolitik, (Hrsg: Hellmut
Wollmann/Roland Roth), Bonn: Bundeszentrale fiir plitische Bildung, 801.

Yerel konut politikalarinda diger 6nemli aktorii kuskusuz yerel yonetimlerdir.

Konut politikalari, kentler ya da komiinler i¢in, sosyal ve ekonomik agidan goz ardi
edilemeyecek sonuglar doguran, etkili politikalar olarak kabul edilmektedir. Bu nedenle,
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pek c¢ok yerel yonetim birimi i¢in, konut politikalart yerel ekonomiyi canlandiracak
tesvik politikalarinin bir parcasi olarak algilanir. Konut isleri ile ugrasmak ve buna
aracilik etmeyi, yerel yonetimler kendi sorumluluklarinin kapsamima giren isler olarak
gormektedir (Hintzsche, 1998: 808).

Yerel yonetimlerin konut liretimimden saglayacagi avantajlardan biri de bolgede
yerel tasarruflarin artmasidir. Pek cok iilkede saglanan bu yerel tasarruflar, yerel
yonetimler i¢in de birer finansman kaynagidir. Diger bir yarar bolgedeki konut agigimin
kapatilmasinda dogrudan etkili olmaktadir. Artan konut {iretiminin, ¢ogunlukla arz ve
talep dengesi kosullarina terk edilmis durumda olan kiralar1 da olumlu ydnde
etkileyecegi ortadadir. Pek ¢ok iilkede piyasa kosullari gercevesinde olusturulmaya
calisan konut arz ve talebi arasindaki denge kurulamadigi zaman, hem konutlarin piyasa
fiyatin1 hem de kiralar1 dogrudan etkilemektedir (FES, 1993: 1).

Konut politikalari, kentler ya da komiinler i¢in, sosyal ve ekonomik agidan goz
ard1 edilemeyecek sonuglar doguran, etkili politikalar olarak kabul edilmektedir. Bu
nedenle, pek ¢ok yerel yonetim birimi i¢in, konut politikalar1 yerel ekonomiyi
canlandiracak tesvik politikalarinin bir pargasi olarak algilanir. Konut isleri ile
ugragmak ve buna aracilik etmeyi, yerel yonetimler kendi sorumluluklarmin kapsamina
giren isler olarak gormektedir. Cilink{i konut yerel halkin sorunlarini ¢6zmek agisindan
oldugu kadar, ekonomik agidan da yerel yonetimler i¢in 6nemlidir (Hintzsche, 1998:
808).

Yerel yonetimlerin konut iiretimimden saglayacagi avantajlardan biri de bolgede
yerel tasarruflarin artmasidir. Pek cok iilkede saglanan bu yerel tasarruflar, yerel
yonetimler i¢in de birer finansman kaynagidir. Diger bir 6nemli yarar1 bolgedeki konut
aciginin kapatilmasinda dogrudan etkili olmaktadir. Artan konut {iretiminin, ¢ogunlukla
arz ve talep dengesi kosullarma terk edilmis durumda olan kiralar1 da olumlu yonde
etkileyecegi ortadadir. Pek cok iilkede piyasa kosullari gercevesinde olusturulmaya
calisan konut arz ve talebi arasindaki denge kurulamadigi zaman, hem konutlarin piyasa
fiyatint hem de kiralart dogrudan etkilemektedir. Bu durum, ev sahipleri ve kiracilar
arasinda gerginliklerin ortaya ¢ikmasina neden olmaktadir. Boylece iilkedeki konut
sorunu, sosyal barigin bozulmasina yol agacak bir faktor olarak kendini gostermektedir
(FES, 1993: 1).

Konut kooperatifleri yerel yonetimler ve merkezi yonetimle birlikte konut
iiretiminde 6nemli gorev Ustlenen birimlerin basinda gelmektedir. 1980 sonrasinda
merkezi yonetimin konut politikalarinda agirlikli bir konuma sahip olmustur. Konuta
doniik kredi kaynaklari, “ulusal” ve “uluslar arasi kaynaklar” olarak siniflanabilir ki,
Diinya Bankasi bu yondeki ikinci grup icinde belirtilebilir. Bununla birlikte diinya
bankasinin dogrudan konut sektoriinii destekledigi sdylenemez. Ancak istisnai de olsa
ozellikle acil durumlarda, 6rnegin, Erzincan, Adana, Istanbul ve Izmit civarmdaki
deprem evleri i¢in deprem projeleri kapsaminda krediler vermistir (Orhon, 2005:256).

5.2.Yerel Konut Politikasinda Gelismeler

Hem yerel konut stogunun artmasi hem de kiralarin kontrolii agisindan son derece
onemli olan konut iretimi, yerel yOnetimler i¢in en Onemli sorunlarin basinda
gelmektedir. Bu duruma konut arastirmalarinda da sikca karsilagiimaktadir. Oncelikle,
yerel yonetimler konut iiretiminde temel bir birim olarak kabul edilmektedir. Bununla
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birlikte, yerel yonetimlerin konut {iretiminin hangi asamasma ne olgiide katilacag
stirekli tartigma konusu olmaktadir.

Yonetim yapist igerisinde yerel yonetimler ve merkezi yonetim kimi zaman
birbirlerinden ayr1 kimi zaman da birlikte takip ettikleri politikalarla konut iiretimini
etkilemiglerdir. Buna ragmen, konut tiretimine iligkin politikalarda yerel yonetimler ile
merkezi yonetimin her zaman isbirligi icinde olduklarmi séylemek zordur. Ciinkii,
merkezi yonetimin konut politikalarina iligskin yaptig1 diizenlemeler, ¢ogu zaman yerel
yonetimlerin 6zerklik alanma bir miidahale olarak goriilmektedir. Bu durum, genel
konut politikalarinin uygulanmasinda yerel yonetimler ile merkezi yonetim arasinda
yetki tartismasini giindeme getirmektedir (www.brandenburg.de, 1999).

Konut politikalarinda yerel yonetimlerin etkinliginin artmas1 dzellikle ikinci
Diinya Savasi’nin sosyal ve ekonomik alanda meydana getirdigi tahribati ortadan
kaldirmak amaci ile uygulanan politikalar sonucu gerceklesmistir. Konut politikalar: bu
donemde 6zellikle halkin biiyiik bir kismimin konut gereksinimini karsilamak amaci ile
ortaya ¢ikmigtir. Ciinkii savas, sadece Almanya’da yaklasik 6 milyon konutu yok etmis
ya da kullanilamaz hale getirmistir. Bu kosullar altinda, gerek yerel yonetimlerin
gerekse merkezi yonetimin konut politikalarinda oncelik, toplumun acil konut
gereksinimini gidermek ve halkin genis bir kesimine uygun kiralik konutlar saglamak
olmustur (Hintzsche, 1998: 802).

Bu dénemde izlenen konut politikalarinin 6zelligi, yerel yonetimlerin ve merkezi
yonetimin hem dogrudan konut {iretimine girmesi hem de bireylerin konut yapimini
tesvik etmesidir. Devlet, konut agigimi kapatmak amaci ile bizzat konut iiretimine
girmesinin yaninda halkin biiytik bir kisminin kendi evini yapmasi ve mevcut konutlarin
daha nitelikli bir hale getirilmesi i¢in ¢alismalar da bulunmustur. Bu politikalar1 ile
devlet, konut iiretimine finansman destegi saglamayi1 ve konutlarin spekiilatif fiyat
artiglarin1 6nlemeyi hedeflemistir. Bu, o giiniin sartlarinda devlet kaynaklarin1 verimli
sekilde kullanarak, ortaya ¢ikan konut agigin1 kapatmanin en rasyonel yolu olarak kabul
edilmistir.

Ekonomik ve sosyal sartlarin zorlamasi ile uygulamaya konan konut politikalar
1960°tan sonra onemli 6l¢iide degismeye baslamistir. Bu degisim ile birlikte kiralar
serbest birakilmis ve bdylece sosyal ve ekonomik alanda liberallesme egilimi belirgin
bir sekilde ortaya ¢ikmustir. Bu gelismenin dogal sonucu olarak gerek merkezi yonetim
gerekse yerel yonetimlerin konut politikalarindaki etkinligi, gorece bir gerileme
stirecine girmistir. Bu gerilemenin 6nemli gostergesi yerel ydnetimlerin ellerindeki
konutlar1 satmalaridir. 1980°1i yillarda yerel yonetimler, konut piyasasinda Onceki
donemlere gore etkinligi azalmig bir aktor olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Ancak, izlenen
bu politikalara ragmen yerel yoOnetimlerin konut politikalarindaki 6nemi yine de
azalmamis; aksine, artmigtir. Diger bir ifade ile i¢ ve dis gogler gibi kentsel alandaki
gelismeler, sosyal ayrismalar ve yerel konut girisimleri konut {iretiminde yerel konut
politikalarmi daha ¢ok 6ne ¢ikarmigtir (www.brandenburg.de, 1999).

5.3.Yerel Yonetimlerin Konut Politikalarindaki Temel islevi

Ekonomik agidan cazibe merkezi haline gelen kentler, kisa siire sonra gevresindeki
yerlesim alanlarmi da etkilemektedir. Ancak bu etki, o bolgedeki kisilere ayni derecede
yansimamaktadir. Diger bir ifade ile kisiler bu gelismeden olumlu ya da olumsuz
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sekilde etkilenebilir. Bu gelismenin, genel olarak ekonomik agidan alt tabakalar
olumsuz yonde etkiledigi sOylenebilir. Kentsel alanda ortaya ¢ikan ekonomik gelisme
biitlin insanlarmn gelirini ayni diizeyde artirmamaktadir. Bunun sonucunda, cazibe
merkezi haline gelmis kent merkezlerine yakin alanlarda yasayan dar gelirli kisiler,
merkezin konut baskisi altina girmektedirler (Hill, 2002).

Yerel yonetimlerin konut politikas1 denince, kent planlamasi, konut {iretimini
tesvik, kira yardimi, konut iiretimi i¢in arsa temini, uygun kredi kosullarinin yaratilmasi,
konut iiretimi i¢in gerekli girdilerde siibvansiyon saglanmasi gibi, pek c¢ok faktorii
kapsayan, ¢ok boyutlu bir alan olarak karsimiza ¢ikmaktadir (Pfeiffer, 2002).

Ulke capinda uygulanan genel konut politikalarinin basarisi, dncelikle yerel
boyuttaki konut politikalarinin basarisina baglidir. Yerel konut politikalarinin temel
amacl, yurttaglarin barinma sorunlarint ¢dzmektir. Bunun igin, basta kiracilar olmak
iizere, biitlin yurttaglarin uygun bir sekilde konut edinmesine olanak saglayacak araglari
ve kosullar1 iiretmektir. Bu politikalar icerisinde yerel yonetimlerin sorumlulugu, sekil
2’de goriildigii tizere, kisilerin ekonomik giiciine gore degismektedir. Yerel konut
politikalarinda yerel yonetimlerin sorumlulugunun en ileri bigimi, geliri diigiik ve sosyal
acidan dezavantajh ailelere dogrudan konut alanlar1 saglamaktir. Bunun yaninda orta
gelirli aileler i¢in uygulanan konut politikalar1 ise, onlarin kolayca konut edinmelerini
saglayacak tesvik araclart sunmaktir. Gelirin artmasi ile birlikte, imar ve altyap1
calismalarinin yapilmasma iliskin yerel sorumlulugun derecesi de dogal olarak
azalmaktadir.

Yerel konut politikalarinin istenilen hedeflere ulagsmasi, yerel yonetimlerin konut
iretimini tesvik eden politikalarinda siirekliligin saglanmasima baglidir. Bundan sonra
konut alanlarmnin fiyatlarinin korunmasi ve kiralik konut yapiminin tesvik edilmesi
caligmalarina agirlik vermek gereklidir. Ancak yerel yonetimlerin konut politikalarinda
bu temel amaclarima karsin, yerel konut politikalar1 yine de statik bir ozellik
gostermezler. Aksine yasal ve ekonomik duruma, talep ve yatirnm kosullarina, politik
amagclara ve yerel konut pazarina gore dinamik bir 6zellik gosterirler (Iwu, 2002 ).

Kent yonetimleri konut sorununu ¢ézmede cesitli araglardan yararlanabilirler.
Ancak kullanilan her aracin olumlu ve olumsuz sonuglar1 bulunmaktadir. Bu nedenle,
araglarin tercihi, kent yonetimlerinin i¢inde bulundugu kosullara gore degisecekse de,
her tercih edilen aracin, farkli sonuglar dogurabilecegi de dikkate alinmalidir. Bu
araglardan bazilarini belirtmek gerekirse (Pfaller, 1997): 1.Merkezi ya da yerel
yonetimler aracihig1 ile devletin dogrudan konut iiretimine girmesi. 2.0zel konutlarin
kiralar1 konusunda devletin diizenleme yapmasi. 3.Sosyal konut iiretimi. 4.Konut
talebinin siibvanse edilmesi. 5.0zel konut iiretiminde maliyetlerin diisiiriilmesi.
6.Konut iretimi i¢in hazirlanacak alanlara iligskin ¢esitli diizenlemeler yapilmasi.
7.Konut tiretimini tegvik ederek kiralik konut pazarindaki baskinin azaltilmasi.

Belirtmek gerekir ki, konut tiretimi sorunlari ve yerel konut iiretimi girisimlerini
gelistirmek gibi yerel onlemler ve diislinceler sadece taslak olarak kalmamali, aksine
konut alanlarina canlilik kazandiran goriisler gibi, yerel arsa politikalarinin ve diger
politik  alanlarin  yerel konut politikasi ile Dbiitlinlesmesi saglanmalidir
(www.brandenburg.de, 1999).
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5.4.Yerel Yonetimlerin Konut Finansmani

Her iilkede yerel yonetimlerin farkli bir yapida ve giigte olmasi, onlarin konut
politikalarinda da farklilastirmaya yol a¢maktadir. Bu gorev paylasiminda yerel
yonetimler kimi {ilkelerde daha ¢ok; kimi iilkelerde ise, daha az etkilidir. Baz iilkelerde
yerel yonetimler, konut iiretiminde konutlara sagladiklari finansman kaynaklari ile
dikkat g¢ekmektedir. Bu finansman bigimi, yerel yonetimlerin kendi biinyesinde
kurduklar1 ya da ortagi oldugu kredi kuruluslart araciligi ile sagladiklari krediler
seklindedir. Bu finansman seklinin, tipik Orneklerine bazi Avrupa iilkelerinde
rastlanmaktadir.

Konut politikasinin en O6nemli mali araglari, “konut yapimimi dogrudan
destekleme”, “konut parasi verme” (Wohngeld) ve “konut yapiminda vergi
indirimlerine gitme” bigiminde olmak {izere ii¢ baslik altinda toplanabilir (Iwu, 2002).
Konut yapimmin desteklenmesi, bu alanda gorevli kuruluslarin biitgelerinin
diizelmesine katki saglayacaktir. Her kamusal faaliyet gibi konut yapimi da ekonomik
bir sunumu gerektirir. Bunun ic¢in de, destek programinin optimal bir sekilde
diizenlenmesi ve desteklenecek konut miktarinin 6nceden belirlenmesi gerekecektir.

Iyi isleyen bir konut finansman sistemi, bir taraftan konut arzini artirirken, diger
taraftan konutun niteliginin de gelistirilmesine olanak vermektedir. Boyle bir gelisme,
devlet, mali kuruluslar, konut {ireticisi ve hanehalki dortliisii arasinda bir dengenin
kurulmasma baghdir (DPT, 2001: 58). Dolayisiyla saghkli bir konut finansman
politikasi zorunlu olarak bunlart dikkate almalidir.

S6z konusu mali araglardan hangisine agirlik verildiginde, konuta iliskin sosyo-
ekonomik amaglara daha etkin bir sekilde ulasilabilecegini kestirmek zordur. Ancak bu
araglarin etkinligini piyasa kosullarinin belirleyecegini sdylemek miimkiindiir:
Piyasanin sakin oldugu durumda agirlig1 “konut parasi”’na vermek uygun goriiliirken;
gergin piyasa kosullarinda konut iretiminin yogun bir sekilde desteklenmesi uygun
olacaktir. Bununla birlikte, bu araglardan birinin tamamen digerinin yerini almasi
akillica olmayabilir.

Her tilkede yerel yonetimlerin farkli bir yapida ve giicte olmasi, onlarin konut
politikalarinda da farklilastirmaya yol agmaktadir. Bu gorev paylagiminda yerel
yonetimler kimi iilkelerde daha ¢ok; kimi {ilkelerde ise, daha az etkilidir. Baz1 lilkelerde
yerel yonetimler, konut iiretiminde konutlara sagladiklari finansman kaynaklar ile
dikkat c¢ekmektedir. Bu finansman bigimi, yerel yoOnetimlerin kendi biinyesinde
kurduklar1 ya da ortagi oldugu kredi kuruluslari araciligi ile sagladiklar1 krediler
seklindedir.

Ingiltere’de konut iiretiminde etkili bir gorev iistlenen kurumlardan biri de yerel
yonetimlerdir. Her ne kadar Ingiltere’de yerel yonetimler daha ¢ok kiralik konut
sunmalar1 ile 6n plana ¢iksa da; konut {iretiminin saglanmasi, mevcut konutlarin
korunmasina ydnelik ¢alismalar, gecekondulagsmay1 6nlemek ve konut iiretiminde cesitli
stibvansiyonlar saglamak gibi diger gorevlerde de oldukea etkindirler.

Yerel capta konutlara etkili bir kredi olanagi saglayan yerel yonetim birimlerine
daha ¢ok Almanya’da rastlanmaktadir. Almanya’da yerel yonetimler, kurmus olduklar1
yapi tasarruf sandiklari araciligi ile kredi vermektedirler. Bu sandiklar aslinda sadece
yerel halkin konut igin gereksinimini karsilamamaktadir. Bunun yaninda yerel halkin
konut disinda, ¢esitli kredi gereksinimlerini de kargilamaktadir. Ancak adindan da
anlagilacag lizere, asil gorev alanlar1 konut tiretimini finanse etmektir.
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Yapr tasarruf sandiklari, iyelerine sandik biinyesinde yapmis olduklar
tasarruflar karsiliginda, yapilan tasarruf miktarina ve tasarruf siiresine gore kredi ¢ekme
hakki veren bir organizasyondur. Yapi tasarruf sandiklari, bu ¢aligma bicimi ile banka
gibi diger kredi kurumlarindan tamamen ayrilir. Her seyden 6nce bu tiir kuruluslar,
iiyelerine belli bir miktar paranin sandikta kalmasi, kredinin sandigin kurulusu
amacinda kullanilmasi gibi siirlayici 6zellikler tasimaktadir (Drews, 1991: 23).

Almanya’da yapi1 tasarruf sandiklari, kamu kurumlarina bagli ve 6zel olmak
tizere iki sekilde orgiitlenmislerdir. Bu sandiklar konut piyasasinin kredi gereksiniminin
karsilanmasinda dnemli rol oynamaktadirlar. Ornegin, 1989 yilinda konut kredilerinin
%39.5’1 yapi1 tasarruf sandiklari aracilifi ile verilmistir. Bu kredilerin %27.7’si 6zel
sandiklar tarafindan saglanirken, % 11.8’1 yerel yonetimlere bagli kamu kurumlarmca
saglanmistir (Drews, 1991: 24). Yerel yonetimlerin biinyesinde kurulan sandiklarin bir
ozelligi de, belediyenin kentsel altyapr hizmetleri ya da ¢esitli amaglar i¢cin gereksinim
duydugu krediyi karsilamasidir. Tasarruf sandiklari, eyalet bankalar1 ile birlikte
belediyelerin finansman sorunlarini ¢dzmelerinde kismen de olsa yardim etmektedir.
Boylece s6z konusu sandiklar hem konut iiretimi i¢in hem de belediyenin finansmani
icin kullanilan kaynaklar olarak yerel bazda dnemli bir islevi yerine getirmektedirler
(Altay, 1997: 71).

Hollanda’da ise, kamu sektorii ile 6zel sektor arasinda biiyiik dlgekli, gesitlilik
gosteren ve kar amaci giitmeyen bir konut sektorii bulunmaktadir. Bu alan 6zel sektor
tarafindan Orgiitlenen ve kamu tarafindan da ekonomik olarak desteklenen sosyal
yardim sistemidir. Bu alan i¢inde egitim, saglik hizmetleri, sosyal konut gibi faaliyetleri
icermektedir. Bu gercevedeki kuruluslar, ¢cogu vergi muafiyetine sahip &6zel sektor
isletmeleri olarak gorev yaparlar. Cogu 20. yiizyilin baslarinda faaliyete gecen bu
kuruluglar son yillarda “konut birlikleri” bi¢iminde yapilanirlarken; 1990’11 yillarda
giindeme oturan Ozellestirme hareketleriyle birlikte artik “konut sirketleri” bi¢imine
doniigmiistiir. Gliniimiizde sosyal konut meselesinin, sosyal sorumluluga sahip,
dolaysiyla basta devlet ve yerel yonetimler olmak iizere, biitiin kuruluslarin goérevi
oldugunun kabul edildigi giinimiizde, Hollanda’da bu tiir kuruluslar, toplam konut
stogunun %40’ 11 yaratmiglardir (Zoete, 2005: 165).

Iskogya’da, devletin diisiik gelirli gruplara konut arzi saglayan baslica aktor
oldugu uzun bir devlet destegi gecmisi vardir. Yerel yonetimler, 1970°li yillarin
sonlarinda zirve yaparak, Iskogya’da bulunan biitin konutlarm yarisindan fazlasmin
sahibi olmustur. Bugiin Iskogya’da sosyal kiralik konut sektérii pay1r %29 oranlarinda
seyretmektedir. Bu iilkede devlet, 1970’li yillardan bu tarafa konut iiretiminde oynadig1
dolaysiz roliinii sinirlandirmaya c¢alismigsa da, konuta yonelik siibvansiyonlar, devlet
harcamalari arasinda biiyiik yekiin tutmaya devam etmektedir (Bailey, 2005: 172).

Habitat I[I’'nin giindeminden hareketle, hiikiimetlerin, devlet eliyle artik konut
gereksinimlerini  dogrudan karsilayamadigi mesajinin  verilmeye c¢alisildigi ileri
siiriilmektedir. Ingiltere ve Hollanda gibi iilkelerde ¢ok ©nemli kabul edilen
standartlagtirilmis bir kamu sektorii temelli modelin, 6zellikle az gelismis {ilkelerin
konut sorununu ¢ézmede yeni bin yilda takip edecegi bir model olamayacagi (Hague,
2005:178) goriusii kabul gérmektedir. Bu goriislerin daha ¢ok “verimlilik-etkinlik
acgilarindan haklilik kazanabilecegi; ancak buna karsin, kiiresel bir boyut kazanmig
temel bir sosyal sorunun ¢6ziim yontemlerinin, birkag¢ yonteme indirgenemeyecegini de
belirtmek gerekir. Diger bir anlatimla, her iilkenin kosullari iginde kamu ve o6zel
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sektoriin degisik kombinasyonlarinin yer alabilecegi ¢ok yonlii girisimlere bu alanda
ihtiya¢ vardir. Bu cergevede yerel yonetimlerin belirleyici, yon gosterici, esas aktor
oldugu gercegi de goz ard1 edilmemelidir.

Her ilkenin kendi gelismislik diizeyi, uygulanan politik rejim ve sermaye
piyasalarinin yapis1 gibi faktorlere bagli olarak konut finansman sistemlerinin
sekillendigi sdylenebilir. Bununla birlikte Tiirkiye’de II. Diinya Savasi yillara kadar
ulusal diizeyde belirli bir konut politikast izlenmemistir. Bu tarihten sonra o6zellikle
1950°1i yillarda hizli kentlesmeye bagli olarak yayginlasan ve giderek agirlasan konut
sorununu ¢ézmek i¢in gesitli politikalar denenmis, degisik orgiitlenmelere gidilmistir.
Buna ragmen, Tiirkiye’de uzmanlasmis finans kuruluslarinin 6nemli roller {istlendikleri
gelismis bir finans sistemi bulunmamakta; c¢ogunlukla, hane halklarinin kendi
birikimleri ve dogrudan finansman olarak adlandirilan yolla yakinlarina ve konut
yapimcilarina bor¢lanmalar1 yoluyla konut finansmani saglanmaktadir (DPT, 2001: 58)

Yerel yonetimlerin, konut politikast alaninda genel olarak uygulanan
stibvansiyonlar yerine, piyasa kosullari ¢ercevesinde alternatif onlemler almasi geregi
vardir. Konut edinme arzusu uyandiran, zayif gruplara yardim eden ve yerel halkin
kendi evini edinmesinde sosyal dayanismayr tesvik eden politikalar agirlik
kazanmalidir. Ancak bu sekilde konut pazari daha islevsel hale gelebilir. Konut
piyasasindaki rekabete ragmen, kendilerine konut piyasasinda yer bulamayan gruplarin
satin alma giiciiniin desteklenmesi bu alanda atilmis 6nemli bir adim olacaktir (Pfeiffer,
2002).

5.5. Kira Politikasi

Konut sorunlari, gelismis ve gelismekte olan iilkelerde sosyal bir sorun olarak stirekli
karsimiza ¢ikmaktadir. Konuta kisisel taleplerin artmasi, beraberinde emlak fiyatlarinda
ve kiralarda da artis1 getirmektedir. Boyle bir gelismeden etkilenecek gruplar, kuskusuz
dar gelirli ailelerdir. Ciinkii, bu durum piyasa kosullarinda dar gelirli insanlarin konut
talep etme olasiligini kaldirmaktadir (Pfaller, 2002). Diger bir ifade ile piyasa
kosullarinda konut yetersizligi konutlarin kiralarmin yiikselmesine yol a¢cmaktadir
(BSIOB, 2001: 15).

Gerek yerel konut politikalarinin gerekse merkezi konut politikalarin kiralik
konut sektoriinde en 6nemli amaci, 6zellikle dar gelirli aileler i¢in, artan konut talepleri
ile yiikselen kiralar1 katlanilabilir bir seviyede tutmaktir (Pfeiffer, 2002). Bunu
saglamak i¢in yonetimlerin ellerinde gesitli araglar bulunmaktadir. Bunlardan birincisi,
kisilerin konut sahibi olmasmi saglayacak politikalara agirlik vermektir. ikincisi ise,
konut sahibi olabilecek maddi olanaklardan yoksun ya da ¢esitli nedenlerle konut sahibi
olamayan insanlarin uygun kiralik konutlarda barinmasini saglamaktir. Bu nedenle
iilkede uygulanan kira politikalar1 sosyal ve ekonomik agidan son derece onemli
sonuglar1 olan politikalardir.

Tablo 3’de gorildigii tizere, her insanin kendi konutunda oturma olanagi
bulunmamaktadir. Kendi evinde oturanlarin en yiiksek oldugu iilkelerde bile, bu oran en
¢ok % 81°dir. Bu durum pek c¢ok insanin kendi konutu diginda barindigin
gostermektedir. Bu nedenle uygulanan kira politikalar1 iilkedeki sosyal huzurun
korunmasi agisindan son derece Onemlidir. Kira politikalarinin en 6nemli pargasi,
kiralarin denetimidir. Kiralarin denetimi temel olarak iki grup altinda toplanabilir.
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Birincisi, daha ¢ok olaganiistii sartlarda konutlarin ev sahipleri tarafindan yiiksek bir
bedelle kiraya verilmesini Onlemek amaci ile yapilan tam denetim. Bu tiir
uygulamalarin savas, ekonomik kriz gibi durumlarda sik sik uygulandigi goriilmektedir.
Ikincisi ise, normal sartlarda yerel ydnetimlerin ya da merkezi ydnetimlerin yapmis
olduklart kismi denetimdir. Tkinci denetimde, kiraci ve ev sahibi arasindaki kiralama
konusunda bir serbestlik s6z konusudur.

Tablo 3: Bazi Avrupa Ulkelerinde Konut Sahipligi Oram

KONUT .
ULKE ADI SAHIPLIGI ULKE ADI KON&E ASI\‘?‘IIE/I:)LIGI
ORANI (%)

ISPANYA 85 BELCIKA 70
JRLANDA 81 FRANSA 54
NORVEC 78 DANIMARKA 52
YUNANISTAN 77 HOLLANDA 48
ITALYA 75 ALMANYA 40
FINLANDIYA 70 ISVICRE 31
BUYUK BRITANYA 68

Kaynak: BSIOB, Zahlen und Fakten Einsichten und Zusammenhéinge Argumente zur
Wohnungspolitik, 1. Auflage Juli 2001, Miinchen, s.8.

Sosyal politikalar agisindan son derece 6nemli olan kira politikalari, konut
tiretimini dogrudan etkilemektedir. Ciinkii kira politikalarini ¢esitli sekillerde kontrol
altina almak, 6zel sektoér konut iiretimini olumsuz yonde etkilemektedir (FES, 1993:
20). Kiralarin diisiik olmasi firmalarin konuta olan ilgisini azaltmaktadir. Buna karsilik
yiiksek kiralar, konut firmalarmin bu alanda daha ¢ok yatirim yapmasina neden
olmaktadir. Ancak yiiksek kiralar denetim altina alinmaz ise, o zaman da dar gelirli
ailelerin magdur olmasi s6z konusudur. Bu nedenle, serbest piyasa anlayisinin hakim
oldugu iilkelerde bir yandan konut iiretiminin tesvik edilmesi, diger yandan kiralarin
denetim altina alinmasi konusu son derece hassas bir politikay1 zorunlu kilmaktadir.

Sosyal devletin gorevlerinden biri de, diizenleyici ve toplumsal bir konut
piyasasi olusturmaktir. Destekleyici fiyat ve kiralarla halkin uygun konutlarda
oturmasini saglama, serbest piyasa kosullarinda olanakli goziikmemektedir. Bu nedenle,
Avrupa’da devletin diizenlemesinin olmadigi bir konut piyasasi bulunmamaktadir.
Omegin Avusturya’da diizenleyici ve toplumsal bir konut piyasasi olusturma ydniinde
temelde ii¢ aragtan yararlanilmaktadir (www.konzepta.de, 2003 ):

1.Yeni insaatlar ve varolanlarin yenilenmesi yoluyla konut yapimmin

gelistirilmesi,

2.Konutta, spekiilasyonla birlikte ortaya ¢ikan kiralama yolunu engellemek,

3 Kiralarin agir1 artigini engelleyen ve kiracty1 koruyan bir kira yasas,

4. Belediyenin konutlara sahip olmasi.

Konut yapimimin desteklenmesiyle yeterli miktar ve diizeyde konut yapimi ve
oturanlar i¢in oturma maliyeti fahis hale gelmeksizin konutlar iyilestirilebilmektedir.
Konut Kullanim Yasasi, konut kiralamada yaygin hale gelen spekiilasyonlar: etkin bir
sekilde engellemekte bdylece uygulanmakta olan kamusal yardim araglarinin
verimliligini de saglamaktadir. Boylece kamusal tegvik araglarinin kendilerine de
yansimasi ve kiralarin artirilmasinda ev sahiplerinin tek yetkili olmadigi konusunda
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kiracilara giivence saglanmis olmaktadir. Diger taraftan Kira Yasasi da kiracilarin
istenildigi zaman c¢ikarilmasini engelleme ve en azindan aralarinda sézlesme oldugu
takdirde kiralarin keyfi sekilde artirilmasint engelleyen diizenlemeleriyle konut
piyasasina olumlu katki saglamaktadir.

Belediye ya da merkezi yonetime ait konutlar1 da konut temininde dar gelirli
aileler i¢in 6nemli bir isleve sahiptir. Diger taraftan, kamu miilkiyetinde olan kent i¢i ve
kentin geligme alanlarinda kiralik konut {iretiminde bulunacak kooperatiflerin
olusturulmasmin da (DPT; 2001:19) sorunun ¢dziimiine katki saglayacagi sdylenebilir.

6. Tiirkiye’de Konut Politikalarinda Yerel Yonetimler

Tiirkiye’de konut sektoriinde iiretimin biiyiikk c¢ogunlugu 6zel sektor tarafindan
gerceklestirilmektedir. Merkezi yonetimin elindeki lojmanlar ve afet konutlar1 disinda
devletin konut sektoriinde yatirimci-iiretici rolii ¢ok kiigiiktiir. Lojman ve afet
konutlarinin yapimimnda da yerel yonetimlerin {stelendikleri gorevler smirlidir
(TODAIE, 1992:186). Tiirkiye’de yerel yonetimlerin konut politikalarinda Bati
iilkelerindeki kadar etkin bir gorev iistlendikleri de soylenemez. Ozellikle yerel
yonetimler arasinda il 6zel yonetimleri ve kdylerin konut politikalarinda varligindan
bahsedilemez.

Belediyeler, diger yerel yonetim birimlerine gore konut politikalarinda daha aktif
olmalarina ragmen, sahip olduklari gesitli araglart etkin bir sekilde kullanamamaktadir.
Bunun nedenini Keles, yerel yonetimlerin gorevlerine iligkin diizenlemeye
baglamaktadir (1996: 305). Gergekten de Tiirkiye’de belediye yodnetimlerine konut
iiretiminin hemen her asamasinda cesitli gorevler verilmistir. Ornegin konutlarm yapimi
Oncesi imar, altyapi, arsa temini; konut yapimi sirasinda insaatin denetimi; konut
tamamlandiktan sonra oturma izni gibi pek ¢ok gorev yerel yonetimlere verilmistir. Bu
kadar ¢ok gorev ve sorumluluk tagimak belediye i¢in etkinlik sorununu da beraberinde
getirmektedir.

6.1.Belediyelerin Konut Uretimi

Kapitalizm 6ncesi toplumlarda konutlarin kullanim degeri 6n planda iken, kapitalist
topluma gecisle birlikte, kullanim degerinin yani sira degisim degerinin de 6n plana
ciktigr goriilmektedir (Keles vd., 1999: 42). Diger bir ifade ile, konut insanlarin
gereksinimini karsiladigi bir meta olmanin yaninda tasarruflarini da degerlendirilecegi
bir ara¢ haline gelmistir. Konutu, tasarruflari degerlendirmenin bir yolu olarak géren
anlayisin giiclenmesi ile birlikte konutun piyasa mekanizmasi igerisinde fiyatinin
yiikselmesi kagmilmazdir. Bu nedenle halkin alim giiciine uygun fiyatlarda konut
iiretilebilmesi igin, basta belediyeler olmak {izere, yerel yonetimlere dnemli gorevler
diismektedir.

Belediyelere pek ¢ok yasa kentlerin fiziksel planlamasi ve kentsel topraklarla
ilgili 6nemli gorevler ve sorumluluklar vermistir. Belediyenin sahip oldugu gorev ve
yetkiler bir biitiin olarak degerlendirildiginde belediyelerin basta kentsel toprak olmak
iizere (Keles vd., 1999: 53) konut iiretimi gibi pek cok alandaki politikalarin yerel
diizeyde olusmasinda ve uygulanmasinda tek kurum oldugu sdylenebilir.

Tiirkiye’de yasal diizenlemeler, konut yatirimlarini yerel yonetimler i¢cin olagan
dis1 gorev olarak kabul etmis olsa da, belediyelerin konut iiretiminde dogrudan goérev
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almalarma olanak saglayacak pek ¢ok yasal diizenleme de bulunmaktadir. 1580 say1li
eski Belediye Yasasina gore, belediyeler ucuz belediye meskenleri yaparak ya da
yaptirarak bunlar1 belediye adina sahislara kiralayabilmekte idi. Ancak 1580 sayili yasa,
belediyelere bu gorevi istege bagl bir gérev olarak vermistir. 1951 yilinda 1580 sayili
yasada 5656 sayili yasa ile yapilan degisiklikle, belediye meclisi gerekli gordiigiinde
istege bagli gorevleri belediyenin zorunlu gorevler arasina alma yetkisine sahip
olmustur. Bu durumda, belediye meclisi, belediye konutlar1 yapmak ve bu konutlar
kiraya vermek ya da satmak islerini, istege bagli bir gorev olmaktan ¢ikarip zorunlu
gorevler arasma alabilme ve bu amag i¢in biitgelerinden para ayirarak doner sermaye
olusturmaya yetkili kilinmstir (Keles, 2000: 305).

5272 sayili yasanin 69. maddesinde belediyenin konut tiretiminde yer alabilecegi
daha agik bir sekilde dile getirilmistir. “Belediye; diizenli kentlesmeyi saglamak,
beldenin konut, sanayi ve ticaret alani ihtiyacini karsilamak amaciyla belediye ve
miicavir alan sinwrlart iginde, ozel kanunlarina gore korunmasi gerekli yerler ile tarim
arazileri hari¢ imarli ve alt yapili arsalar iiretmek, konut, toplu konut yapmak, satmatk,
kiralamak ve bu amaglarla arazi satin almak, kamulagtirma yapmak, bu arsalari
trampa etmek, bu konuda ilgili diger kamu kurum ve kuruluglari ve bankalarla isbirligi
yapmak ve gerektiginde onlarla ortak projeler gerceklestirmek yetkisine sahiptir”. Yeni
yasanin 73. maddesi de belediyeleri konut iretiminde gorevli kilmaktadir. Kentsel
gelisim ve donlisim amaciyla eskiyen kent kisimlarmin yeniden insa ve restore
edebilecegini belirtmektedir.

1966 yilinda ¢ikarilan 775 sayili Gecekondu Yasasi da belediyelere bazi gorevler
vermektedir. Yasaya gore, bu gorevlerden biri, dar gelirli ya da yoksul yurttaslarin
konut sahibi olabilmesi i¢in, gerekli ¢alismalar yapmaktir. Boylece dar gelirli kigilerin
konut sahibi yapilarak gecekondunun oniine gegilecegi diisiiniilmiistiir (DPT, 1996:
112).

23.12.2004 tarihli ve 5272 sayili yeni Belediye Kanunu, belediye gorevlerinin
“zorunlu” ve “istege bagl” ayirimini ortadan kaldirmistir. Bununla birlikte, yeni kanun,
belediyenin gorev, yetki ve sorumluluklarini diizenleyen 14. maddenin a fikrasinda,
mahalli miisterek nitelikte olmak kaydiyla konut hizmetlerini yapar veya yaptirir,
hiikmiinii getirerek, belediyelerin konut sektoriinde daha aktif hale gelmesine olanak
tanimistir.

6.2.Konut Politikasinin Aktorleri
Merkezi yonetim, yerel yonetimler, konut kooperatifleri ve 6zel sektdr politikalarinin
aktorleridir. Merkezi yonetimin konut politikalarinda en 6nemli islevi, konut yapacak
kisi ya da gruplar i¢in uygun kredi kaynaklar1 yaratmak olmustur. Bunu saglamak amac1
ile merkezi yonetim birimleri igerisinde yer alan gesitli birimler, bu goérevi yerine
getirecek sekilde yapilandirilmigtir. Bunun i¢in 1980 sonrasinda merkezi ydnetimin
konut politikalarmi agirlikli olarak Toplu Konut Idaresi aracihigi ile yiiriitmeye
baslamistir.

10.07.1981 yilinda, artan konut sorununa ¢éziim bulmak amaci ile 2487 sayili
Toplu Konut Kanunu ¢ikarilmistir. Kanunun uygulama yonetmeligi ise 19 Ocak
1982’de yayinlanarak yiiriirliige girmistir. Kanunun temel &zelliklerinden biri, toplu
konuta iligkin uygulamalarda merkezi yonetime agirlik verilmesidir. Basta belediyeler
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olmak {iizere yerel yonetimlerin toplu konut iiretiminde iistlendikleri gorevler bu yasada
sinirl kalmistir (Unaran, 1983: 112).

Yasa, belediyelere daha ¢ok toplu konut yapilacak alanlarin altyapi hizmetlerinin
tamamlanmasinda goérev vermistir. Ancak, yine de 1980 sonrasi konut iiretiminde
kooperatifler i¢cin O6nemli gelismeler olmustur. Belediyeler, kurulan konut
kooperatif¢iligi ile konut tiretiminde fiili olarak yer almaya baslamislardir. Bu donemde
belediyelerin onciiliigiinde kurulan konut kooperatifleri, Toplu Konut Fonundan
saglanan kredi destegi ile biiylik Olgekte konutlarin yapimmna o6nemli katki
saglamiglardir (Geray, 1994: 40). Konut politikasinin ikinci ayagini olusturan yerel
yonetimler, konut politikalarina yon veren birimler olarak degil, daha ¢ok s6z konusu
politikalarin uygulanmasinda destekleyici birimler olarak degerlendirilmistir. Bu
gorevini de ¢gogu zaman konut yapacak kisilere arsa temini, alt yap1 hizmetleri sunarak
ya da konut kooperatiflerinin kurulmasina yardimci olarak yapmaktadir.

Konut politikalarmin ~ {iglinci  ayagint  kooperatifler — olusturmaktadir.
Belediyelerin toplu konut yapmak iizere kurulmus olan konut kooperatiflerine belli bir
pay ile katilabilmelerine, 1969 yilinda ¢ikarilmis bulunan Kooperatifler Yasasi olanak
tanimaktadir. 1163 sayili Kooperatifler Yasasinda, yerel yonetimlerin kooperatifgilik
girisimlerini kolaylastiran maddeler bulunmaktadir. Kooperatifler Yasasinin ilgili
maddesinden yararlanan Ankara Belediyesi, KENT-KOOP’un kurulmasinda énemli rol
oynamistir. Daha sonra Ankara Belediyesi’nin Batikent’te baslatmig oldugu
girisimlerin, Antalya, Izmit belediyeleri basta olmak iizere, diger illerdeki kimi
belediyelerce de benimsendigi goriilmektedir (Keles, 1983: 19).

6.3.Arsa Politikasi

Pek ¢ok iilkede 6zellikle metropollerde ingaat maliyetleri her gegen giin yiikselmektedir.
Giliniimiizde yapilan insaat maliyetlerinin en onemli kalemlerinden birisi arsa olup,
konut maliyetinin yaklasik %50’sine denk gelmektedir. Konut {iretimi igin arsa
maliyetlerinin uygun bir seviyede tutulmasi, Ozellikle alt gelir gruplarma yonelik
yapilan sosyal konutlarin insasi igin gereklidir. Bu nedenle, arazi fiyatlarmin yiiksek
oldugu ya da konut {iretimi i¢in yeterli arazinin olmadig: yerlerde etkin bir arazi stogu
politikasinin uygulamasi 6nemlidir (Hintzsche, 1998: 813).

Arsa talebinde artis olmasi, konutta ve daha genel anlamda sosyal politikalarda
istenmeyen sonuglara yol agmaktadir. Her seyden once, yerel yonetimler kontrol altinda
tutabildikleri arsalarda yaptiklart planlama ile kentin gelecegine karar vermektedirler.
Bu nedenle, yerel yonetimler arsa stoklarini yeterli diizeyde tutmak zorundadirlar
(Pfeiffer, 2002).

Tiirkiye’de yerel yonetimlere iligkin diizenlemeler, arsa spekiilasyonunu
onleyecek bir yapilanmaya gidilmesine olanak verecek sekildedir. Ornegin, 1580 sayili
yasa belediyelere verilen gorevleri yerine getirebilmeleri igin, onlara ayn1 zamanda bir
takim hak ve yetkiler de tanmmusti. Ilgili yasanin 19. maddenin 6. fikrasmna gore,
belediyeler kendilerine verilen gorevleri yerine getirebilmek igin, belediye simirlari
icinde ve disinda tasinmaz mal almaya, satmaya kiralamaya, kiraya vermeye yetkili idi.
Belediyeler ¢esitli amaglar i¢in gereksinim duyduklari mallari satin alabilecekleri gibi,
kamulastirma yoluna da gidebilmekteydiler (Kapan, 1997: 24). 5272 sayili yeni yasa
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da,“belediyenin yetki ve imtiyazlari” basligini tasiyan 15. maddenin h ve i fikralarinda

belediyelere belirtilen bu yetkileri tanimistir.
28.6.1948 tarihinde c¢ikarilan 5528 sayili Bina Yapimini Tesvik Kanunu kentin
gelisimini denetlemek amaci ile belediyelere arsa iiretme gérevi vermistir. Yasa ayni
zamanda belediyeye bu yasa cercevesinde elde ettigi arsalar1 “Artirma Eksiltme ve
fhale Kanunu”na tabi olmaksizin devretme yetkisini de tanimaktadir. Boylece
belediyeler bu yasanin verdigi gorev ¢ercevesinde kent halkina ucuz arsa iiretmistir
(Ustiinisik, 1998: 51).
775 sayilt Gecekondu Yasasi yiiriirliige girdigi tarihte, 6zel yonetimler ve vakiflar
disinda, katma biitgeli kuruluslarin miilkiyetindeki ya da devletin hiikim ve
tasarrufu altinda bulunan arsa ve arazilerin gecekondu yasasmin amaglar
dogrultusunda kullanilmak iizere, bedelsiz olmak {izere belediyelere devredilecegi
belirtilmektedir. Bunun disinda kalan alanlarda ise, ilgili yasa hiikiimlerine gore arsa
ya da arazilerin bedeli 6denmek suretiyle belediyeye gececektir. Elde edilen arazi ve
arsalar konut yapimi amaci ile kullanilabilecektir (Kapan, 1997: 29).
Cumbhuriyetin kurulmasindan bu yana ¢ikarilan gesitli yasalarla pek ¢ok hazine
arazisi belediyelere birakilmistir. Ancak, belediyelerin eline gecen bu arazilerin gogu
cesitli nedenlerden dolay1 belediyelerin miilkiyetinden ¢ikmistir (Yavuz, 1980: 30).
Belediyelerin ellerindeki arsa stoklarmnin erimesine ya da yok olmasina yol acan
onemli neden, yapilan hukuki diizenlemelerdir. Ornegin 1580 sayili Belediye
Kanununun 16/68. maddesi “kentin gelisme alanlarinda alinacak topraklarin imar
planlarma gore diizenlenerek, yap1 yapmak isteyenlere satilmasindan”
bahsetmektedir (Keles vd., 1999: 53). Oysa belediyelerin arsa stoklari konusunda
yetersiz kalmasi verimli topraklarin hizla konut alanlarina doniismesine ve kent
planlarinin spekiilasyonlar ¢ergevesinde gelismesine neden olmaktadir
Belediyeler, kamu mali topraklardan da yararlanarak, ucuz kentsel arsa iiretimine
agirhk vermelidirler. Dar gelirli kent niifusuna yo6nelik kiiciik parselasyon diizeni
olan, denetimli, tapu giivenceli ucuz konut alanlart ac¢ilmalidir. Ayni zamanda
belediyeler, kentin farkli toplumsal kesimlerine hitabeden arsa ve konut politika ve
araglar1 gelistirmelidir (DPT, 2001: 18).

6.4.Konut Finansmam
Tiirkiye’de her y1l yaklasik 300 bin yeni konuta gereksinim oldugu ve buna her y1l artan
yabancilarin konut taleplerinin de eklenmesiyle bu rakamin daha iist noktalara ¢ikacagi
kabul edilmektedir. Yabancilarin sadece 2004 yilindaki konut yatirimlarinin 1,34 milyar
Dolar tutarinda oldugu g6z 6niinde bulundurulursa (Cansizlar, 2005) talebin canlilig1 ve
bunu karsilamanin zorlugu daha net olarak ortaya ¢ikacaktir. Konut talebinin
karsilanabilmesinin en 6nemli adim1 kuskusuz iyi bir finans sisteminin kurulmasidir.

Tiirkiye’de konut finansman sisteminin istenilen diizeyde gelismedigini yapilan
konut satin aliminda izlenen yol agik¢a gostermektedir. Tiirkiye’de kisiler yaygin olarak
kendi kaynaklarimi kullanarak (%63), ¢evresinden borglanarak (%23), kooperatiflerden
yararlanarak (%8) ve de banka kredisi kullanarak (%3) konut edinmektedir (Sabah,
2004).

14.11.1992 tarihinde yiiriirliige giren “Belediye Arsalar1 Uzerinde Toplu Konut
ve Kentsel Cevre Uretimi ve Kredilendirilmesine Dair Yonetmelik”, nitelikli ve
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ekonomik konut ve kentsel c¢evre iiretimini saglamak icin, konut iiretiminde
standardizasyonun desteklenmesi, ihale sistemlerinin, sozlesmelerin, is ve finansman
programlarmmin yonlendirilmesi, yurttaslarin zaman ve kaynak kayiplarina yol agcan
plansiz ve yiiksek maliyetli uygulamalarin onlenmesi, hedeflendigi belirtilmektedir. Bu
yonetmeligin konut sorununa biitiinciil bir yaklagim ile ¢éziim arama g¢abasi iginde
oldugu vurgulanmaktadir. Arsa, teknik altyapi, sosyal tesisler, ¢cevre diizenlemesi, konut
iiretimi biitiinliigii icinde yaklasan bir sistem olusturularak, Toplu Konut Idaresi'nin
yonlendirme ve kredilendirme yoluyla destek vermesi ve Belediyeler, Konut Yaptiranlar
ve Bankalarmn igbirligi ile ¢agdas kentsel ¢evrelerin iiretilmesi amag¢lanmigtir. Toplu
Konut Bolgesi Uygunluk Belgesi verilen Toplu Konut Projelerinin teknik hizmetlerinin
yapimi igin Belediye'ye, Idare tarafindan agilacak kredi Bankalar tarafindan
kullandirilir.

Hizli niifus artis1 ve sehirlesme, konut acigmin her gecen giin biraz daha
biliyimesine neden olmaktadir. Gereksinimin ulastigi boyutun karsisinda, saglikli bir
konut ¢evresinin geleneksel tek tek iiretim yonetimi ile gergeklestirilmesi hemen hemen
olanaksizdir. Ozellikle kentlerde, sosyal ve teknik altyapisi ile birlikte kisa zamanda ¢ok
sayida konutun iiretilmesine olanak verecek teknoloji ve Orgiitlenme siireclerine
gereksinim vardir (www.tmmob.org.tr , 2005). Bunun i¢in de konut iiretiminde giiclii ve
uzun vadeli finansman saglayabilecek kurumlarin olusturulmasi gerekir.

Tiirkiye’de konuta finansman saglayan kaynaklari “kurumsal” ve “kurumsal
olmayan” seklinde iki tiir olarak kabul edilebilir. (DPT, 2001:58). Kurumsal olmayan
yapiy1, konut kooperatifleri, konut miiteahhitleri (yap-satgilar) ve bireysel olarak kendi
konutunu yapanlar olusturmaktadir. Mevcut kurumlar olarak, sosyal giivenlik kurumlar
(SSK, OYAK, Bag-Kur) ve ticari bankalardan sz edilebilir. Kurumsal yap1 igersinde,
Bati iilkelerinde oldugu gibi yerel yonetimlere bagli ya da onlarin istirakleri aracilig1 ile
kredi veren kuruluslar Tiirkiye’de bulunmamaktadir.

Konuta doniik kredi kaynaklarindan biri de yurt disindan alinan kaynaklardir.
Ancak siirekli uluslararasi kaynaklardan beslenen bir konut {iretiminin siirdiiriilebilirligi
olanaksizdir. Bu nedenle konut iiretiminde asil olarak ulusal kaynaklara dayanan konut
finansman sistemi olusturulmalidir. Uluslararas1 kaynaklara deprem, su baskini gibi
daha ¢ok olaganiistii durumlarda basvurulabilir. Erzincan, Adana, Istanbul ve izmit
depremlerinde, Diinya Bankasi’ndan alinan krediler de daha ¢ok bu niteliktedir (Orhon,
2005:256).

Kurumsal konut finansman sistemi igersinde yer alan “mortgage” ise, bir ¢esit
gayrimenkul finansman sistemini ifade etmektedir. Bu yontem, genel olarak, konut
sahibi olmak isteyenlere finans kuruluslarinca, konut iizerinden tesis edilecek ipotek
karsiliginda 15-20 yi1l gibi uzun vadeli konut kredileri kullandirilmasina dayanmaktadir.
Kredilerden dogan alacaklar, Ipotege Dayali Menkul Kiymet Kuruluslari'na
devretmekte ve bu kuruluslar devraldiklar: alacaklar karsiliginda ipotek yatirnm fonu
veya varliga dayali menkul kiymet ihrag ederek, satmaktadirlar.

Tiirkiye gibi kalkinmakta olan iilkelerde yoksulluk sinirmin altinda yasayan pek
¢ok aile bulunmaktadir. Bu ailelerin de kendi olanaklari ile ev sahibi olmasinin yolunu
acmak ve bunu konut piyasasinda talebe doniistiirmek i¢in uygun bir politika izlemek
gerekir (Keles, 2004: 484). Ancak 25- 30 yillik vadeli kira 6der gibi krediler toplumun
o6nemli bir kisminin konut edinmesine yardime1 olacagi kabul edilmekle birlikte, biitiin
ailelerin konut sorununun ¢o6ziilmesi olanaksizdir. Bu tip aileler i¢in belediyeler
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onciiligiinde dar gelirli ailelere dogrudan kira yardimi yapmak ya da dar gelirli ailelere
verilmek kosulu ile kiralik konut iiretime politikalar1 izlenebilir.

Sonug¢

Hizli kentlesme karsisinda ortaya ¢ikan konut sorununu ¢6zmek amaci ile iiretilen konut
politikalar1, c¢esitli nedenlerden dolay1 istenilen diizeyde basarili olamamistir. Bu
basarisizlikta, sorunun ¢ok boyutlu olmasi, siyasi iktidarlarm tutarli ve kalici politikalar
izlememesi, oy kaygist nedeni ile izlenen politikalar ve beraberinde gelen gecekondu
aflart 6nemli rol oynamustir (FEV, 1996: 24). Bunlara iilkede ortaya ¢ikan sosyal ve
ekonomik sorunlarin da eklenmesi ile birlikte, konut sorununun ¢agdas anlayis1 uygun
bir ¢oziimil adeta olanaksiz hale gelmistir.

Son derece karmasik bir duruma gelmis olan konut sorununun ¢éziimiine yonelik
politikalarda merkezi yonetimin adeta yerel yonetimleri géz ard1 ettigi gdzlenmektedir.
Yerel yonetimler, planlama ve karar alma siirecinde siirekli olarak devre dis1 kalmistir.
Oysa konut politikalarmin etkin bir sekilde uygulanabilmesi i¢in, imar planlarin
yapmakla gorevli olan belediye yonetimi ile fiili olarak isbirligi yapmak, etkili bir konut
politikast igin gereklidir. Konut sektoriinde belediyenin etkin olmasi yoniinde kimi
olumlu gelismeler olsa da bu girisimler ciliz kalmis ve devami gelmemistir. Bunun
disinda konut politikalarinda yerel yonetimler siirekli olarak konut liretimi igin gerekli
arsalar1 saglayan ve alt yap1 hizmetlerini yerine getiren bir organ olarak kalmustir.

Tiirkiye’de konut sorunun artmasinin bir nedeni de konuta ve arsaya ticari mal
yaklasiminin yayginlagmasidir. Bu yaklagimin bir uzantis1 olarak kentsel topraklar
spekiilasyon ve rant kaynagi olarak kullanilmaktadir (TODAIE, 1992: 182). Devletin de
bu alanda sadece diizenleyici ve destekleyici politikalar1 benimsemesi ve konut
iiretimini 6zel sektore terk etmesi, kentsel topraklar1 rant araci olarak goren ve konut
pazarinda spekiilatif hareket eden yaklasimlar: giiclendirmektedir. Boylece kentler, kent
planlarina gore degil, spekiilasyon yoniinde bir gelisme gostermektedir.

Konut finansman sisteminde almasik seceneklerin artirilmasi gelir diizeyi diisiik
kisilerin de konut edinmesini kolaylastirabilir. Mortgage gibi geri 6demesi uzun yillara
yayilarak yapilabilen konut finansman modellerinin iilkemizdeki konut sorununa
kismen ¢oziim getirecegi aciktir. Bununla birlikte sorunun bilyiikliigi, ¢cok yonli ¢6zim
modellerinin hayata gecirilmesini zorunlu kilmaktadir.
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