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<;all~ma iiC; boliimden olu~maktadlr. Birinci bOliimde konut sorunu konusu ele

almml~tlf. Konut SOrunlillun nedenleri, beraberinde getirdigi diger sonmlar

incelenmi~tir.

ikinci boliimde, konut sorununun C;0ziimiine yonelik diinyada ve iilkemizdeki

politikalara deginilmi~, kalkmma planlan konut aC;1S1ndan incelenmi~tir. Aynca konut

sorununa c;ozUrn getirmesi aC;1S1ndan degerlendirilebilecek gec;mi~te C;lkarI1ml~ kanunlar

ve ~u anda uygulanmakta olan kanunlara kIsaca yer verilmi~tir. Yine konut ve konut

sorunu aC;lsmdan onemli bir kurum olan TophI Konut idaresi Ba~kanllgl (TOKi) ve

faaliyetleri bu boliimde ele ahnml~t1r. Konut kooperatifleri konusu ise ikinci boliimde

ele ahnml~ olan diger bir konudur.

Son bOltim olan iiC;iincii boliimde ise, ozellikle son yI1larda iilkemizde bireyler ve

hiikiimet tarafmdan oldukc;a iizerinde dumlan konut finansman sistemi (Mortgage) ele

ahnml~tlf. Sistemin i~leyi~i detaylan ile anlatI1maya c;ah~llml~ ve 5582 sayI11, "Konut

Finansman Sistemine ili~kin <;e~itli Kanunlarda Degi~iklik Yapllmasl Hakkmda

Kanlill" incelenerek, Mortgage sisteminin iilkemizde konut somnunun c;oziimii

aC;1S1ndan etkili olup olmayacagl degerlendirilmi~tir.



111

ABSTRACT

This study consists of three parts. In the first part, housing problem subject has

been dealt with. The reasons of housing problem and the other problems which occur by

housing problem have been analyzed.

In the second part, policies in the world and in our country for housing problem's

solutions have been mentioned; five year development plans have been analyzed

regarding housing. Furthermore, obsolete laws and existing laws which can be

evaluated as the solutions to housing problem, have been dealt with briefly. Housing

Development Administration of Turkey (TOKI), which is an important association

about housing and housing problems, and its activities have been mentioned.

In the third and the last part, Mortgage subject, which has been dwelt upon by

the cabinet and individuals in recent years in Turkey, has been discussed. It has been

tried to be described how this system works in detail. In this context, Law no. 5582 has

been analyzed. Mortgage system has been evaluated whether it is a solution to housing

problem in Turkey or not.
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GiRi~

Konut sorunu birc;ok Ulkede oldugu gibi,· Ulkemizde de c;ok eski Yillardan beri

sfuegelen bir sorundur.

Tanm sektorii dinamiklerindeki olumsuz geli~meler, kentlerde kIrsal alana kIyasla

daha iyi i~ imkanIan bulunmasl gibi sebepler bireyleri kentlere goc; etmeye mecbur

kIlml~tlr. Kent1e~me giderek artml~, bunun sonucunda ise, kentlerde devamh biriken

yeni niifusun konut ihtiyaci olu~mu~tur. Kentle~me haricinde konut sorununa sebep olan

onemli bazl konular vardlr ki bunlar; niifus artl~l, i~sizlik, yetersiz gelir, gelir daglhml,

arsa ve yapl malzemesi fiyatlarldlr.

Ulkelerde konut sorununun ortaya C;lkmasl beraberinde ba~ka sorunlarl da

dogurmu~tur. Bu sorunlarm en onemlilerinden birisi, gecekondula~madlf. Arsa, altyapl,

fizyolojik, psikolojik ve sosyal sorunlar konut sorunlmun beraberinde getirdigi diger

sonmlardlr.

1982 Anayasamlzm 57. maddesi "konut hakkI" ba~hglm ta~llllaktadir. Bu

maddeden yola C;lkarak, konut sorununa her yonii ile devlet tarafmdan tedbirler almmasl

gerekmektedir diyebiliriz. Bu anlamda da birc;ok tedbir ahnml~, gec;en Yillar itibariyle

c;ok c;e~itli kanun ve politikalar sunulmu~tur. Devlet, konutu sosyal bir hak olarak

vatanda~larma saglamaYI gorev bilmi~tir.

Ozellikle kalkInma planlarl, konut sonmuna her donem ic;erisinde deginmi~ ve

c;e~itli politikalar fuetmi~tir.

2985 sayI11 Toplu Konut Kanunu ile Toplu Konut idaresi Ba~kanllgl (TOKi) ic;in

onemli diizenlemeler getirilmi~tir. ToKi yillar itibariyle, konut ihtiyaclm kar~I1amak

ic;in bir c;ok faaliyette bulunmu~tur.

Konut sonmu incelenirken ele ahnmasl gerekli bir diger husus, kooperatiflerdir.

Diinyada ilk omeklerine ingiltere'de rastlamlan konut kooperatifleri Ulkemizde ilk kez,

1934 Yllmda kurulmu~tur. Kooperatifler birc;ok sorundan etkilenmi~ ve etkinlilderi

azalml~tlf. Ozellikle TophI Konut Fonu'mm dar bogaza ginnesi kooperatiflerin

i~lerliligini azaltml~tIr.

Ulkemizde 21 ~ubat 2007 tarihinde kabul edilen "Konut Finansmanl Sistemine

ili~kin <;e~itli Kanlmlarda Degi~iklik Yapllmasl HakkInda Kanun" ile onemli bir adlm

atI1ml~tIr. Ozellikle yurt dl~mda birc;ok Ulkede uygulanan "Mortgage" sistemi bu kanun
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ile i~lerlik kazanmaya ba~laml~trr. Kamm bir90k mevcut kanunda degi~iklik yapan bir

kanundur. Mortgage sistemi ("ipotege dayah konut fmansman sistemi" ya da "uzun

vadeli ipotek kredisi sistemi" olarak adlandmldlgl da gortillir) i9in, insanlarm odedikleri

kira bedeli civarmda ya da bazen bunlm dahi altmda kalan rakamlarla, UZllll vadeli

odeme planlarl ile, kira oder gibi evlerinin taksidini odeyerek ev sahibi olabilmelerini

saglayabilecek bir sistemdir denilmektedir. Mortgage sisteminin bir tamml da; kredi,

fmansal kiralama ve benzeri finansal i~lemler yoluyla konut ahml, konutlarm

yenilenmesi ve gU9lendirilmesi i9in ipotek teminath kaynak kullandmlmasl ~eklindedir.

Sistemin olumlu ve olumsuz birc;:ok yonu bulunmaktadlr. Ekonomide belirli

ko~ullar saglamrsa, uzun vade de sistemin konut sorununa 90ziim getirmesi

beklenmektedir. Bu yonu ile onemli bir sistemdir.

<;ah~mamn birinci bOliimiinde konut sorunu ve kentle~me kavramma

deginilmi~tir. Konut sonmunun nedenleri ve bu sorunun beraberinde getirdigi diger

sonmlar incelenmi~tir.

ikinci boliimde, konut sorununun 90ziimiine yonelik diinyada ve tilkemizdeki

politikalara deginilmi~, kalkmma planlarl konut a91S1ndan incelenmi~, aynca, konut

sorununun 90ziimiine ili~kin ge9mi~ (mtilga) ve ~u anda uygulanmakta olan kanunlara

klsaca yer verilmi~tir. Yine konut ve konut sorunu a91S1ndan onemli bir kurum olan

Toplu Konut idaresi Ba~kanllgl (TOKi) faaliyetleri bu boliimde ele almml~tlr.

Son boliim olan u9iincu boliimde ise, konut finansman sistemi ve 5582 sayI11

Kanun irdelenmi~tir. Konut finansman sistemi olan Mortage'm i~leyi~i bu boliimde

detaylarl ile i~lenmi~ ve sistemin etkinligi degerlendiri1mi~tir.
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BiRiNCi BOLUM

KONUTSORUNU

1. KONUT SORUNU

1.1. Genel Olarak Konut Sorunu

insanm temel gereksinrnelerinden birisi olan "bannrna" her zaman her ulus i<;:in

onemli bir konu olmu~tur.

Farkh kiiltiirel, ekonomik, sosyal ve siyasi birikimleri nedeniyle konut, hem

kavramsal olarak hem de barlnrna ihtiyacllll kar~I1ayacak politika fuetilmesi amacmda

farkhhklar gosterrnektedir. l

Konut, tlpkI ~ehir gibi, i<;:inde ya~ayan iyin ~ekillenip, iyinde ya~ayan tarafmdan

§ekillendiginden, geli~im ve degi~im i<;:inde olan, degi~en ya§am ko~ullan ile birlikte

talep edilen ihtiyaylarl kar~llamaya yonelik bir konudur. DolaylSl ile sadece talep

edenler ve uretenler iyin degil, yerle~imin tamaml, hatta kom~uluklarl iyin geyerli bir

sorundur.2

Konut sorunu sanayi devrimi sonrasmda, 19. yUzyll ba~larmda kfuesel bir sorun

haline gehni~tir.

Konut sonmu, karrna~I1( ve <;:ok yonlu bir olgudur. Bir iilkedeki konut sonmlmun

geli§imi, UZU11 bir zaman arahgl iyinde, tarihsel bir analize konu oldugunda, degi§ik

donemlerde bu olgunlm degi~ik yonlerinin onem kazanrnakta oldugu gorulecektir.3

Konut sorunu, tUrn dfinyada, ozellikle sanayile~me ve kentle~me ile onem

kazanrnl~, sava§ ve dogal afetler ile artrnl§ bir barmak sorunu olup, toplU111larm en

kii<;:Uk birimi olan ailenin fizyolojik ve toplU111sal varhklarml sfudfudUkleri <;:evre

ko~ullarllll yarattlgmdan tophill1sal yanl gu<;:lu bir sorundur. Bullin toplU111sal olgular

gibi, konut sorunlmun da ekonomik, politik, teknolojik boyut ve duzeyleri vardlr.4

1 http://www.planlama.org/index2.php?option=com_content&do--pdf=1&id=1909.
2 http://www.planlama.org/index2.php?option=com_content&do--pdf=1&id=1909.
3 ilhan Tekeli, Tiirkiye'de Ya~amda ve Yazmda Konut Sorununuu Geli~imi, (Ankara: T.e.

Ba~bakanhkToplu Konut idaresi Ba~kanhgl, 1996),s.l.
4 Giil9in Pulat, Dar Gelirli KentIilerin Kouut Sorunu ve Soruna Sosyal i.;erikli Mekansal

C;::oziim AraYI~lan, (Ankara: Kent-Koop Yaymlan, 1992),s.1.
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1.2. Kentle~me ve Konut Sorunu Arasmdaki ili~ki

Kentle~me konut sorunu ile dogrudan ili~kili bir konudur. Ulkemizde Yillar

itibariyle ye~it1i sebeplerle kentle~me artml~tlf. Bunun dogal sonucu olarak da, konut

sonmu, gecekondula~ma gibi problemler ortaya Ylkml~tlr. Konut sorununu

anlayabilmek iyin kent1e~me kavraml ve sfuecini detayh olarak incelemek yerinde

olacaktu.

1.2.1. Kent Kavraml

ilkel yaglarda konmmak iyin dogal barmaklar, magara ve agay kovuklarlm bulan

insanlar, insanogltmun geyirdigi evrim paralelinde barlnma ihtiyaylarlm da

geli~tirmi~tir. Sazdan barakalar, zamanla toprak damh ta~ binalara, etrafl surlarla yevrili

kalelere ve modem kentlere donii~mii~tfu.

Dogal niifus artl~l ve insanlarm birlikte ya~ama mecburiyetleri, degi~ik alanlarda,

degi~ik yogunlukta yerle~im alanlarl olu~turmu~tur.5

BaZI insanlar kIrsal kesimlerde, bazl insanlar ise kentlerde ya~ama yoluna

gitmi~lerdir. Bunun sonucunda koyliiler ve kentliler olarak iki ayn sosyal slmfmeydana

gelmi~tir.

Kent; genel anlamda, kentsel yerle~melerin genel adldlr. Kent tammma geymeden

once, kIrsal kesim tamlmm yapmak gerekirse, "kIrsal kesim; koy ve/veya kasaba,

sosyo-ekonomik ve kiiltfuel ozellikleri, yonetim dunmm ve demografik ayldan kentten

aylrt edilen, genellikle tarlmsal alanda yah~mak gibi i~levlerle belirlenen, konutlarl,

oteki yapllarl ve toplumsal ili~kileri, bu ya~aml yansltan yerle~me birimidir.,,6

Koy ve/veya kasabalar, mesleki grupla~ma ve uzmanla~manm olmadlgl, ki~ilerin

orf, adet, deger ve normlara gore davram~larlm biyimlendirdigi, egitim oram dii~iik olan

yerle~me birimleridir.

"Kent; sosyo-ekonomik ve kUltfuel ozellikleri, yonetim durumu ve niifus

bakImmdan kIrsal alanlardan aylrt edilen, genellikle tarlmsal olmayan uretimin

yaplldlgl, daha onemlisi, hem tarlmsal hem de tarIm dl~l fuetim, dagltIm ve denetim

i~levlerinin toplandlgl, teknolojik geli~me derecelerine gore belirli bir biiyiikliik,

5_http://www.mtso.org.tr/99ekorop/sosyal_konut_sor_hakk.htm
6 Sezgin KlZllyelik, Sosyoloji YazIlan 2, (Ankara: Am Yaymlan, 2000), s.1l4.
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heterojenlik ve bUtiinle~me dUzeyine VarmI~, ikincil toplumsal ili~kilerin, toplumsal

farkhla~ma ve hareketliligin yaygm oldugu yerle~im alamdIr.7

1.2.2. Kentle~me

Kentle~me, iyinde bulundu~m1Uz yUZYllm en onemli ekonomik ve toplumsal

olgularmdan biridir. Toplumdaki yerle~me biyimlerinde farkhla~malara yol ayan,

nilfusun belirli merkezlerde yogunla~masma neden olan kentle~me, Ulkelerin geli~mi~lik

dUzeylerine gore degi~me gostermektedir. Ozellikle yirminci yUzyIhn ikinci yansI, rum

diinya iyin, fakat daha yok geli~me yolundaki Ulkeler iyin bir hIzh kentle~me donemi

olarak adlandmlabilir.8

Pek yok geli~mekte olan Ulkede oldugu gibi, Tiirkiye'de de kIrdan kopu~

dolaYlSlyla kentle~me, ozellikle ikinci DUnya Sava~l'ndan soma hIzlanmI~tIr. Bu siirey

yarim yUzyIh a~an bir siiredir devam etmektedir. Tiirkiye, ekonomik geli~me iyine giren

her Ulkenin ya~amasl kaylrulmaz olan bu evrensel sfueci hala ya~amaktadIr.9

Kentle~me, dar anlamda, kent saylSlrun ve kentlerde ya~ayan nUfusun artmasiru

anlatir. Kentsel nUfus, koyden kente gOylerle artar. Geli~mekte olan iilkelerde kentle~me

bu ~ekilde nilfus akInlarl halinde geryekle~ir. Fakat kentle~me yalruzca nilfus hareketi

baglammda dU~iinUhnemelidir. Kentle~me ayru zamanda toplumdaki ekonomik ve

toplumsal yaplyia da ilgilidir. Kentle~me; "sanayile~me ve ekonomik geli~meye ko~ut

olarak kent sayIsmm artmasI, bugUnkU kentlerin bilyiirnesi sonucunu doguran, toplum

yapIsmda artan oranda orgiltle~me, i~ bOliimil ve uzmanla~ma yaratan, insan davram~ ve

ili~kilerinde kentlere ozgil degi~iklildere yol ayan bir nilfus birikim silreci" olarak

tammlanabilir. 1o

Kentle~me ile birlikte, kentlerde nilfus tarImdan kopuk, sanayi, ticaret ya da

hizmetler kesiminde istihdam edilmeye ba~lamaktadir. Uretim biyimindeki bu degi~im

yani ekonomik age, kentle~me bazmda bilyUk oneme sahiptir. Kentle~me ile birlikte

tarImsal fuetimden daha ileri bir fuetim dilzeyine geyilmekte; doiayislyla, rum fuetim

denetleme i~levi kentlerde toplanmaktadu. Bu da kentlerin giderek daha fazla geli~mesi

7 KlZlIl(elik, a.g.e., s.120.
8 Fevzi Altug, Kent Ekonomisinin ilkeleri, (Bursa: Uludag Universitesi GUl(lendirme Vakfl

Yaymlan, No:34,1989), s.7.
9 http://www.mtso.org.tr/99ekorap/sosyatkonut_sor_hakk.htm
10 http://www.yerelsiyaset.com/v2/index.php?goster=ayrinti&id=762
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ve bUyfunesi sonueunu dogunnaktadir. Sozu edilen kentsel etkinliklerin artmasl, aym

zamanda nufusun ekonominin farkh dallarma yerle~mesini arttrrmakta; sonuy olarak da

bu nufusun yogunla~masl, orgutle~mesi ve tfude~ olmayan bir yapi kazanmasl, nitelik

kazanarak verimliligini arttirmasl anlamma gelmektedir. Bu nedenler dolaYlSlyla,

kentle~me, aym zamanda fizikselyevre ve ya~am ko~ullarmda beliren bir degi~medir.ll

Kentle~me iki yonlU bir olgu ozelligi gostermektedir. Buna gore;

1) Kentle~me, birtakIm ekonomik sosyal, siyasal ve teknolojik degi~melerin

sonueu olarak ortaya yIkan bir olgudur.

2) Kentle~me, toplumun ekonomik, sosyal ve siyasal yaplsmda ve insan tutum ve

davram~larmda degi~melere yol ayabilen bir olgudur. 12

1.2.3. Tiirkiye'de Kentle~me Nedenleri

1.2.3.1. itici Giic;ler

Ulkemizde ikamet eden nlifusun % 70.5' i ~ehirlerde ya~amaktaduY Doiayisl ile

kalan oran olan % 29.5, bize koylerde ya~ayan nufus oramm vermektedir.

Koylerde ya~amakta olan ki~ilerin bliylik bir yogunlugu geyimini tarImdan

saglamaktadu. Dolaylslyla tarIm kesimindeki ekonomik ko~ullarda yer alan

degi~melerin bu kitlenin yer degi~tirme karariarl lizerinde onemli etkileri olur.

Ulkemizde tarIm kesimine egemen bulunan ko~ullarda, ozellikle son elli Ylida buylik

degi~meler olmu~, bu degi~melerkoyluyU tarlIDdan dl~arl itmi~tir. TarImda verimliligin

du~liklugu, tarImsal gelirin azhgl, gelirin ve toprak iyeliginin dengesiz dagllmasl, tarIm

topraklarmm yok paryalanml~ oimasl ve tarllTIsal makinele~me 1950'lerden beri Turk

tarimimn belirgin ozellikleri olmu~tur.14

Bu kadar OlunlSUZ ko~ul varken, koyde tarimia ugra~an kesim, hayattm

siirdiirebilmek iyin farkli altematiflere yonelmek zorunda kalml~lardlr. Ozellikle

tarllTIda makinele~me insan emeginin yerini aidigi iyin bu durum ki~ileri kentlere itmeye

11 Altug, a.g.e., s.8.
12 Altug, a.g.e., s.8-9.
13 http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?tb_id=39&tb_adi=Niifus%20istatistikleri%20ve%20

Projeksiyonlar&usUd=II
14 Ru~en Kele~, Kentle~me Politikasl, (Gozden ge<;irilmi~ 9. baskl, imge Kitabevi, Ankara:

Nisan 2006), s.68.
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ba~laml~tlf.

Ki~ileri la.rdan kente iten sebepleri maddeler halinde siralamak gerekirse l5;

a. NUfus artl~l,

b. Toprak dagIhmmdaki dengesizlik,

c. Gizli i~sizlik,

d. Eksik istihdam,

e. Tanmsal makinele~me,

f. Mevsim dl~1 ekonomik faaliyetlerin yetersizligi,

g. Dogal afetler,

h. Tanmla ilgili hukuki ve siyasal politikalar,

1. Kan davalan,

i. TarIm arazisinin ozellikleri (iklim ko~ullarl, erozyon gibi),

j. Egitimle artan g09 etme ve yer degi~tirme ah~kanhgi ve kolayhg1.

Yukarida sayllan bUtiln bu sebepler sonucunda la.rsal kesimdeki nUfus kentlere

ta~mmaya ba~laml~t1f. Boylece kentlerde kalabahkla~an bir nilfus olu~maya ba~larken

barinma da bir smun haline gelmeye ba~laml~tlf.

1.2.3.2. <;ekici Gii~ler

Kentlerdeki i~ olanaklan ve sanayideki yilksek ilcretler kentle~meyi cazip la.lan

nedenlerin ba~mda gelir. BUyi.ik kentlerde egitim ve saghk olanaklarmm daha iyi oimasl

la.rdan kente g09iln mzla sfumesine sebep olmu~tur. <;ekici gii9ler, niifusu kentlere

geken etkenlerdir. Bunlar, la.saca, tarIm dl~1 kesimlerde yaratilan i~ oianakiarl diye

tammlanabilir. Bu gii9lerin ba~mda, sanayile~me gelir. TarImda 9ah~an niifusun giderek

azalmasma kar~m, sanayi ve hizmet kesimlerindeki niifus sfuekli bir artl~ i9indedirl6

i~te bu bahsedilen konu kentin gekici gilcilnii ifade etmektedir.

Aynca, gekici gii9ler kapsammda, kitleleri la.rdan kente geken ba~hca nedenleri

saymak gerekirse17;

15 Altug, a.g.e., s.9.
16 http://www.kentli.org/makale/nasil.htm
17 Nusret Ekin, Geli~en Ulkelerde ve Tiirkiye'de i~sizlik, (istanbul: istanbul Universitesi,

iktisat Faki.iltesi Yaymlan, 1971, s.9" Fevzi A1tug, Kent Ekonomisinin ilkeleri (Bursa: Uludag
Universitesi GU91endirme Vakfl Yaym1an, Yaym no:34, 1989) s.9.daki almtI).
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a. Koy-kent gelir farkhhgl,

b. Daha iyi ve ileri egitim olanaklarl,

c. Kentin yekiciligi ve serbest ya~ant1,

d. i~ bulma iimidi,

e. Daha yiiksek hayat standardl,

f. Yeterli ve yagda~ saghk hizmetlerinden yararlanma olanagl

g. Ula~lm olanaklarl

1.2.3.3. iletici Gii~ler

iletici giiylerle kastedilen; ula~lID olanaklarmdaki geli~medir. Kentle~me

devinimleri mal ve hizmet ah~veri~inin belli ula~lm ve haberle~me aglarl iyinde

ozerkle~mi~ belli yerle~im yerleri ile bunlara bagh ye~itli diizeydeki yerle~meler

arasmda yogunla~madan dogmaktadu. Bu nedenle kentle~meyi; mal ve hizmet

daglt1mlmn ve bu daglt1m i~levinin gerektirdigi bir i~ boli.imii, uzmanla~ma ve niifusun

boylece ozekselle~mesi silleci olarak gormek de olanaklldu. 18

Geli~en teknoloji ile birlikte bOlgeler araSl ula~lm ve ileti~im daha kolay ve artan

gelire nispetle daha ucuz olacaktu. Sonuy olarak gOyiin biiyi.ikltigiinde de art1~

beklenebilir. Ula~lmdaki geli~meler gOyti artmcl yonde etkiler. GOy karannda, ileti~im

araylarlmn da etkisi soz konusudur. 19

iletici giiyler denilince anIa~llmasl gereken, haberle~me ve ula~l1n olanaklarmdaki

geli~meler ile birlikte ki~ileri goye yonlendiren konularda bilincin geli~mesi ve gOy

olgusunun geryekle~mesidir.

1.2.4. Tiirkiye'nin Kentle~mesi ile Sanayile~mi~ Batl Ulkelerinin

Kentle~mesi Arasmdaki Farklar

19.ytizYllm btiyiik ~ehirlerinden pek yogu, ham madde kaynaklarmdan ve maden

havzalarmdan Avrupa ve Kuzey Amerika iilkelerine ihracat yapI1an transit merkezler

durumunda idiler. Rio de Janeiro, Buenos Aires, Bombay, Calcutta ve Shanghai, yerli

18 Kele~, Kentle~me ... a.g.e., s.72.
19 Fatih <;elik, "i<; G6<;lerin itici ve <;ekici Gii<;ler Yakla~lml ile AnaIizi", Erciyes Universitesi

iktisadi ve idari Bilimler Dergisi, Sayl No:27 (Temmuz-Arahk 2006), s.156.
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ve yabancl i~ adamlarmm toplandlgl bu somiirgeci iktisadi ve siyasal ortamm iirlinU

olan, bulunduklarl lilkenin ylkarlarma yabancl ~ehirlerdir.20

Bugfin az geli~mi~ lilkelerin hemen hemen hepsinde gozlenen ~ehirle~me biyimi,

Avrupa ve Kuzey Amerika ~ehirlerinin sanayiye dayanan ~ehirle~mesinden yok,

somiirgecilik yaglilln ~ehirle~me modeline uygun dli~mektedir. 1860-1890 yillarl

arasmda, Avusturya, Fransa, Norvey, isvey ve isviyre gibi tilkelerde faal nlifllsun %22

ile %45'i imalat sanayinde yah~lrken, a~agl yukarl yliz yll soma, 1951-1961 yillarl

arasmda Cezayir, Fas, Tunus, Panama ve Pakistan gibi tilkelerde imalat sanayinde

yah~an faallllifus oram ancak % 5,6 ile % 6,9 arasmda degi~mekteydi.21

Geli~mi~ lilkelerde omegill ABD'de, kent merkezleri ile, kIrsal alan niifuslarmda

dOllemler itibariyle farkhla~malar gorulmektedir. Bu lilkelerdeki nlifus hareketlerinill (iy

gOylerill) nedenleri, dOllemler itibariyle hem merkezden yevreye (kasaba ve koylere)

dogru olam, hem de kusaldan merkezlere do~ olam az geli~mi~ lilkelere gore

farkhla~maktadu.22

ABD lllifusunml 1/5'i metropolitan bolgeler dl~mda ya~amaktadlr. Bu nlifus, tilke

ylizolylimfinfin 4/5'ine yaYllml~ dunundadu. 1990'h yI1lar (l980'li yI1larla

kar~lla~tlflldlgmda) kIrsal alan ve kasaba lliifusunlill goreli olarak biiylidligli Yillar

olmu~tur. Bu ise, merkezden kIrsala gOy edeulerill sayislillll, kIrsaldan merkeze gOy

edellierill saYlsmdan biiyiik olmasmdan kaynaklanml~tlr.23

Bugfinfin modem ve sanayile~mi~ tilkelerillde tarlmm yaplsl ve verimliligi bogaz

toklugu dlizeyinin lizerinde bir glda maddeleri iiretimi saglayabildigillden, ~ehirlerde bir

sanayi geli~mesine olanak saglanml~ oldu. TiIrkiye'de ve oteki az geli~mi~ lilkelerde

tarlmda "artlk iirfin" klsa bir siireden beri yaratllmaktadu. Buularla yakIlldan baglantlh

olan bir ba~ka fark da, sanayile~mi~ toplumlarda ~ehirle~mel1in, tarihsel geli~imi iyinde

genellikle kalkmma ile birlikte yi.iri.idligli; geli~mekte olan tilkelerde ise her ikisinill

paralel ylirlimedigi, fakat kalkImnanm ~ehirle~meyi yok daha yava~ bir lllzia izledigidir.

Ornegill Tlirkiye'deki durum 19. ylizyll Avrupa'smdaki durlundan tamamell farklldu.

19. yi.iZyll Avrupa'slillll biiyi.ik ~ehirlerini dolduran kitleler, yogu kez i~ olanaklarl

20 Ru~en Kele~, 100 Soruda Tiirkiye'de ~ehirle~me,Konut ve Gecekondu, (istanbul: Gen;ek
Yaymevi, 1972), s.28

21 Kele~, 100 Soruda ... a.g.e, s.28-29.
22 http://ekutup.dpt.gov.tr/bolgesel/keas-ILpdf
23 USDA, Cromartie, 2003, www.ers.usda.gov Agustos 2003, Kerim Ozdemir, Kentsel

Ekonomik Ara~tlrmalarSempozyumu, CiltII, Mart 2004, s.l05'deki almtI.
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bulabilmi~lerdir. Daha c;ok ~ehirle~me politikalanm ilgilendirebilecek bir farkhhk da,

batlda ~ehirle~menin liberal bir iktisadi diizen ic;inde ba~laml~ ve geli~mi~ oimasllla

kar~l11k, bugiin yeryiizi.inde geli~en iilkelerden bir c;ogtillda mudahaleci iktisadi

sistemlerin uygulanmakta ya da uygulama ic;in bir sec;enek olarak bulunmasldlr.24

1.3. Konut Sorununun Nedenleri

Konut sorununu ortaya C;lkaran birc;ok faktor vardH. Bu faktorleri a~agldaki

ba~hklar altlllda aC;lklayabiliriz:

1.3.1. HlZb Kentle~meve Gij~ Olgusu

Daha oncede degindigimiz gibi, i.ilkemizde kentle~menin bir c;ok nedeni

bulunmaktadH. Nedenleri ne olursa olstill, lnzh kentle~me, konut sorununa yol

ac;maktadH.

Sanayile~me, ula~lm ve egitim olanaklarlmn kentte daha iyi olmasl, i~sizlik

kar~lSlnda kentlerde i~ imkfullarlmn dogmasl, kusaldaki insanlarl kente c;ekmi~tir.

KHsal bolgelerden gelenler, merkezi i~ bolgelerine daha yaklll gec;i~ alanlarlllda

bsa bir sUre kiracl olarak kaldlktan soma, ~ehrin c;evresinde ya da hemen koyden gelir

gelrnez kendine ait olmayan, c;ok zaman egimli bo~ bir arazide, yeniden yaparak veya

aym ~artlarla in~a edilmi~ eski bir gecekonduyu alarak oraya ta~lllmaktadHlar.25

Koyden kente goC;i.in ve kentle~menin sonucunda ise gecekondula~ma, planslz

~ehirle~me ve kentlerde konut sorunu ya~anmasl kaC;lmlmaz olrnu~tur.

i~ arama/bulma amac;h goC;, i.ilkemizdeki goC;i.in en onemli nedenini

olu~turmaktadlr. iller araSl goC; eden nufusun %20'si i~ arama-bulma, yakla~lk %13'u

tayin ve atama nedeniyle goC; etmi~tir. GoC; eden niifusun %26'Sl hanedeki fertlerden

birine bagllllh olarak goC; ederken, egitim nedeniyle goC; eden nufusun oranl %12, diger

nederuerden dolaYl goC; eden niifusun oram ise %17'dir.26

2000 Genel Nufus Saylml, 1999 Marmara ve Duzce depremlerinden yakla~lk bir

yll soma uygulalllm~tH. Deprem nedeni ile yakla~l1( 147 bin ki~i goC; etmi~tir. GoC; eden

24 Kele~, 100 soruda... a.g.e., s.29-30.
25 Mtibeccel B. Klray, Kentle~me YazIlan, (istanbul: Baglam Yaymclhk, 2003), s.22.
26 TOiK, 2000 Genel Niifus SaYlml Go.; istatistikleri, (Ankara: Arahk, 2005), s.13.
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niifusun %13,1 'i istanbul'a, %7,5'i Ankara'ya, %5,3'ii Trabzon'a, %4,6'SI Antalya'ya gOy

etmi~tir. Bu illerin yam sua, Bursa, izmir, Samsun ve Konya da deprem nedeni ile gOy

alan onemli iller arasrnda yer almaktadlr. 27

Metropolitan illerde 1980-2007 donemi iyin kentle~me oranlarl istanbul'da 0.85­

0.88, izmir'de 0.75-0.85, Ankara'da 0.81-0.92 olarak gefgekle~mi~tir. Aym donemler

iyin Tiirkiye'de kentle~me oram 0.49-0.70' dir?8

TUrkiye'de kent niifusunun toplam niifusa orani yillar itibariyle ~u ~ekildedir;

1927'de 0.24, 1950'de 0.25, 1990'da 0.54, 2000'de 0.65, 2007'de ise 0.70?9 DolaylSl

ile bu oranlardan da iilkemizde hIZh bir kentle~me siireci ya~andIgim soyleyebiliriz.

1.3.2. Niifus Artl~l

Ulkemizde konut sonmunu doguran en onemli sebeplerden birisi hIZh niifus artl~I

olmu~tur. Tiirkiye'de en az niifus artI~I 1940-1945 yillarrnda olmu~tur (%10,59). Bunun

nedeni, ikinci Diinya Sava~rndan dolaYI geny niifusun askerde oimasl (seferberlik

dummu) ve kIthktu. En fazla niifus artI~I ise 1955-1960 yillarl arasmda geryekle~mi~tir

(%28,58). Bu dumma sava~larrn bitmesi, saghk hizmetlerindeki geli~meler sebep

gosterilebilir.3o

1950-1960 doneminde Tiirk kentleri tarihinin hiybir doneminde ya~amadlklarl bir

niifus basklSl altrnda kaidilar. 1950 YIlrnda toplam niifus iyinde %25.1 gibi bir pay alan

kentsel niifuslm payI, 1960 yIlrnda %31 ,9'a ylkmI~, kentlerde ortalama yI1hk niifus artI~

hIZI da 1950-1955 arasrnda %5.57'i bulmu~tu. 10.000 niifusun iizerindeki yerle~melerde

ise bu hIz, %6.48 idi.31

2007 YIlrnda, adrese dayah niifus kaylt sistemi ile yapI1an niifus saylm sonucuna

gore Tiirkiye niifusu; 70,586,256 ki~idir. ~ehir niifusu (il ve ilye merkezlerinde ikamet

eden niifus) 49,747,859, koy niifusu (bucak ve koylerde ikamet eden niifus) Ise,

20,838,397 ki~idir.32

27 TOiK, 2000 Genel Nlifus SaYlml G6~ istatistikleri, Ankara: Arahk 2005, s.13.
28 http://www.deu.edu.tr/userweb/iibCkongre/dosyalar/deliktas2.pdf
29 http://www.deu.edu.tr/userweb/iibCkongre/dosyalar/deliktas2.pdf
30 http://www.cellotin.com/forum/cografya/nufus_ve3erlesme-+83l.0.htrnl
31 Tansl ~enyaplh, "Baraka"dan Gecekonduya Ankara'da KentseI Mekanm

Donii~iimii:1923-1960, (1.Baskl, istanbul: ileti~im Yaymlan, 2004), s.174.
32 T.e. Ba~bakanhk Tlirkiye istatistik Kurumu, Haber Biilteni, Sayl:9 (21.01.2008)

(www.tuik.gov.tr)
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Niifusun mzla artmasl paralelinde konuta olan ihtiya<;: ve talep de artml~tlr. Konut

talebinin artmasma kar~llIk konut arzmm yetersiz kalmasl ise konut sorununun giderek

onem kazanmasma neden olmu~tur.

1.3.3. i~sizlik ve Yetersiz Gelir

Genel bir yakla~lmla; <;:alI~mak istegi ve yeterliligi olmasma kar~m, diizenli ve

siirekli gelir saglayabilecek bir i~i bulunmayan ki~iler i~siz olarak nitelendirilir.33

Bir i~ bulup <;:alI~mak, oncelikle siirekli ve diizenli bir gelir gUvencesine sahip

olabilmenin on ko~uludur. <;iinkii ki~inin fiziksel ve sosyal yonden varlIg1ill

siirdiirebilmesi, yeterli gelir elde edebilecegi bir i~e sahip olmasma baglIdlr.34

i~siz bir lci~inin yemek, giyinmek gibi temel ihtiya<;:lanm gidermesinden once

barlnma ihtiyacllll gidermesi beklenemez. i~sizlik konusuna daha geni~ bir a<;:ldan

baktlglmlzda, bir iilkede i~sizlik orammn yiiksek olmasl her tiirlii iiretime olan talebi de

olumsuz yonde etkileyecektir. Bu dururnda konut arZI mevcut olsa bile talep yetersiz

kalacaktu.

i~ sahibi olan ki~iler i<;:erisinde, aldlklarl iicretler yeterli olmayan ki~ilerde konut

konuslmda slkmtl <;:ekmektedirler. Dii~iik gelir sorununun konut, ekonomi ve toplum

iizerinde etkileri a~agldaki ~ekilde <;:izilmi~tir.

33 Orner Ziihtii A1tan, Sosyal Politika, (Eski~ehir: Anado1u Universitesi Yayml No: 1477,
A<;lkogretirn FakiiItesi Yayml No:790, 2003), s.105.

34 Altan, a.g.e., s.105.
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A~WI Yaklt Harcamasl
Kalabalik ve Stres

Yerel Ekonomilerin
Kaynaklannda
Azalma

/
~ocuk Hastaliklan

/
Saglik Masraflan ve
Topluma Maliyeti

Yoksulluk ve etkin olmayan enerji kullanlml

~
Rutubetli,kuflO evlerde yal?ayan aile

~
\

Bon;:lanma

Aile Dagllmasl

Bakici Ebeveynin /
Il? Pazanndaki
Rekabet Yeteneginin Azalmasl ~

Yoksulluk /

Sekil!: Yetersiz Gelirin Konut, Ekonomi ve Toplum Uzerindeki Etkisi.

Kaynak: Brook J. 1994'den nakleden Sule Takmaz Ni~anclOglu, Housing Question Of The Others,
(Tiirkiye: Tiirkiye Mimarlar Odasl, 1996)

Sekilden de anIa~llacagl fizere, yetersiz gelir, ki~ileri Uyglill olmayan ~artlarda

barmmaya mecbur blrakmaktadlr. Bu nedenle gecekondula~mamn onemli sebeplerinden

biriside yetersiz gelir dfizeyidir denilebilir.

1.3.4. Gelir DagdlIDI

Bir iilkede gelir daglhml denildiginde anIa~llmasl gereken, ekonomide belirli bir

siirede yaratllan gelirin ekonomideki karar birimleri tarafmdan ne olyude daglt1ldlgldlr.

Gelir daglhmmda goreli olarak daha du~uk pay alan kesimlerin iilke nufusu iyerisinde

aglrhkta olmasl, bu kesimlerin sosyal refah devletinin temel hizmetlerinden saYllan,

egitim, saghk ve beslenmeden daha az faydalanmalarma neden olmaktadu.35

Egitim, saghk gibi temel ihtiyaylarm yanmda kOllUt ihtiyaci da gelir daglhmma

paralel olarak etkilenmektedir. Yeterli diizeyde gelir yok ise, kOllUt talep edebilmek ve

35 Banu Karaman, Melih 6zyalIk, "Tiirkiye'de Gelir Daglhml E~itsizligininBir Sonucu: <;ocuk
i~giicii" Yonetim ve Ekonomi", Celal Bayar Universitesi, iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Dergisi,
CHtNo: 14, Sayl No: 1 (2007), s.26.
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konuta sahip olabilmek mlimkiin olmamaktadu.

Gelir dlizeyi dii~Uk olan kesim, her ne kadar konut saliibi olmaYI arzu etse de

imkanIarIilln elvermemesi nedeuiyle konut talebinde bulunamaz. Bu durumda konut

talebi azahr ve paralelinde konut arZl da azalu. DolaYlSlyla ihtiyae;larl kar~llayabilecek

konut iiretilemez. Bu noktada da konut ae;lgl ve konut soruuu meydana gelir.

1.3.5. Arsa

Konut yapImmda konuta olan talebin yogunlugu kadar, mevcut arsa buiunmasl da

olduke;a onemlidir.

Arsanm kIt kaynak olmasl nedeuiyle ozellilde biiyUk ~ehirlerde arsa bulmak soruu

haline gelmi~, arsa bedeli in~aat maliyetine %50-70 oramnda yansIml~tu.36

Arsa sonmlmun diger olumsuz yonii ise, ucuz arsa temin edilemeyi~i nedeuiyle

~ehir ie;inde ekonomik omrUnii tamamlamaml~ yapilarm YIkIhp, yerine yeui binalarm

in~a edilmesi olmu~tur. Bu durumun iilke ekonomisi yoniinden servet kaybma neden

oldugu soylenebilir.37

Konut soruuumm e;oziimii ie;in arsa maliyetleri dii~iiriilebilmelidir. Kit kaynak

olan arsa iizerinde konut yapImmda ise etkin konut projeleri uyguianmahdir.

1.3.6. YapI Malzemesi Fiyatlan

Konut iiretimiui etkileyen hususlardan bir digeri yapi malzemesi fiyatiaridu.

Ki~ilerin biite;esine uygun, saglam konutlara sahip olabilmeleriui bu fiyatlar dogrudan

etkilemektedir. Konuta olan talebin artmasl durumunda uyguu fiyath yapi

malzemelerine ula~mak, iiretici firmaiarl daha e;ok harekete gee;irecektir. Yapi

malzemeleri fiyatiarl konutuu maliyetini dogrudan ilgilendirmektedir. Ozellilde

hUkiimetin 2007 sonu itibariyle 250 bine yUkselen konut hedefi, in~aat sektoriinii

zorlaml~t1r. Patlama ya~anan sektOrde onemli oranda makine ekipman ve in~aat

malzemesi sonmu ya~allI1l1~tlr. Vine; kiralarl iki katma e;lkml~, in~aat demirini bulmak

36 Mustafa Kemal Biyerli, "TUrkiye'de Konut Sorunu ve Bu Sorunun <;":ozlimline Yonelik
Politikalar", Ytiksek Lisans Tezi, Eski~ehir Anadolu Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitlisli, 1986, s.64.

37 Biyerli, a.g.e., s.64.
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zorla~ml~tu.38 Ula~maSl gU<; olan in~aat malzemesinin fiyatlan artacak ve bu da

dogrudan konut fiyatma yanslyacaktlr. Sonu<;ta zincirde en son etkilenen konut ihtiyacl

olan ki#er olacaktlr.

2. KONUT SORUNUNUN BERABERiNDE GETiRDiGi DiGER SORUNLAR

Konut sonmlmun olu~tugu durumlarda bu sonm beraberinde, gecekondula~ma,

arsa sorunu, altyapl sorunu gibi sorunlarm yanmda psikolojik, fizyolojik ve sosyal

birtaklm sonmlarl da beraberinde ortaya <;lkarmaktadu.

2.1. Gecekondu Sorunu

Konut sorummun beraberinde getirdigi en onemli sonmlardan birisi

gecekondula~madlr.

2.1.1. Gecekondu Tanlllll

Ozellikle fiziksel gOriiniimlerine ya da yasal konumlarma gore olmak iizere,

gecekondu yerle~imleri <;e~itli ~ekillerde tanImlanml~tlr. Birle~mi~ Milletler, onlara,

"topragm yasal olmayan ya da illegal i~gali veya dU~iU( gelirli insanlar tarafmdan bina

in~a edilmesi" demelctedir. D<;iincU diinya hiikiimetleri ise gecekondularl <;ogunlukla

yasal a<;ldan tarumakta ve onlarl "ozel miUkiyet haklarlmn ihlali" olarak kabul

etmelctedir.39

Tfulii kaynaklarda, gecekondunun farkll tarumlarl yapllml~tlr. Kentbilim terimleri

sozlLigU gecekonduyu, "Baymdlrhk ve yapl kurallarma aylan olarak, ger<;ek ya da ruzel,

kamusal ya da ozel ki~ilerin topraklan Uzerine, toprak iyesinin isten<; ve bilgisi dl~mda

onamSlZ olarak yapI1an, barlnma gereksinmeleri devlet<;e veya kent yonetimlerince

kar~llanamayan, yoksul ya da dar gelirli ailelerin ya~adlgl barmak tiirii" olarak

tanlmlamaktadlr.40

38 Sabah Gazetesi, Ekonomi Sayfasl, 26.09.2005.
39 Kemal H. Karpat, Tiirkiye'de Toplumsal Donii~iim: Klrsal GOt;, Gecekondu ve Kentle~me,

(Ankara: Birinci Baslm, imge Kitabevi, 2003), s.39.
40 Kele~, Kentle~me ... a.g.e.,s.568.
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Gecekondular, dii~Uk standarth iskfu1 ~artlan ic;erisinde buhman ve kolayca

kahnele~ebilen veya kahnele~mi~ konutlardH. 41

Yukarldaki tammlarda ac;I1c ve net olarak, konut sorunu sonucunda mecbur kalan

bireylerin gecekondu yapmaya yaneldigi anIa~I1makta ve bu sorun beraberinde, konutlm

dii~Uk standartlarlneticesinde hijyen vb. birc;ok sorunu ta~lmaktadH.

2.1.2. Gecekondula~ma Siireci

Ulkemizde ozellikle 1950 somaslllda ya~anan luzh kentle~me ve sanayile~me

siirecinde gac; ve a~m niifus artl~l etkisiyle biiyUk kentlerimizde arsa ve konut talebi

luzla artarken, imar ve yaplla~maya ili~kin yasalar, kentsel arsa ve konut iiretimine

ili~kin politikalar ve kaynak iiretme arac;larl ile yeterince desteldenmemi~; mevzuatlll

bic;imledigi merkezi ve yerel kurumsal yapI1anmalar kentlerimizde imar ve yapI1a~ma

konularlllda nicelik ve nitelik olarak karma~I1da~an sorunlarlll biiyUkliigii ve c;e~itliligi

ile orantIh/uyurnlu arsa ve konut iiretim siirec;lerinin geli~tirilmesi konusunda c;ok

yetersiz kalml~tIr. Gecekondu olguslmun 1950'lerden itibaren kentle~me siirecindeki

onemli belirleyicilerinden biri durumuna geldigi gorulmektedir. Bu donemde

yogunla~an lmdan kente goc; hareketiyle birlikte, kentlerdeki luzh niifus artl~llla yamt

verecek ucuz arsa ve konut sunumunun yapllamamasl sonucunda yogunla~an

gecekondula~ma, 1960'lardan soma goz ardl edilemez hale gelmi~tir.42

1960 ylh sonunda Tiirkiye'de % 70'i Ankara, istanbul ve izmir'de olmak iizere

240.000'i gec;en gecekondunun bulundugu tahmin edilmi~tir. Bu donemde her

gecekonduda be~ ki~inin barllldlgl kabul edilirse, bu barlllaklarda 1.200.000 ki~inin

ya~adlgl anla~I1H.43

Ba~bakanllk Toplu Konut Miiste~arhgl'nlll 2002 Ylllllda yaptlgl "2000-2010

Danemi Konut ihtiyacI Analizi ve Konut Politikalarl" konulu ara~tmnasllla gore,

Tiirkiye'de toplam konut stoku ic;erisinde ruhsatslz konutlarlll ya da ba~ka bir deyi~le

mevzuat hUkiimlerine tiimden ya da bir boliimiiyle aykm kac;ak konutlarlll oram %38'e

41 Turhan Yoriikan, Gecekondular ve Gecekondu Bolgelerinin Sosyo-Kiiltiirel Ozellikleri,
(Ankara: 3.baskl, Nobel Yaym Dagltlm, EyIii12006), s.97.

42 Mustafa ihsan KlZ1lta~, Konut Kurultayl, Dokuzuncu Oturum, Gecekondula~maSiirecinde
2981, (istanbul: 22, 23, 24 Mayls 2002), s.615.

43 Mehmet Ali Gokta~, Tiirkiye'de Konut Sorunlan ve Sosyal Konut Politikasl, (izmir: Ege
Dniversitesi, iktisadi ve Ticari Bilimler Faktiltesi Yaymlan, No:64/42, 1974), s.91.
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ula~ml~tIr. 44

2.2. Arsa Sorunu

Arsa, yeniden iiretilemeyen, dolaYlSlyla yogalmak yerine zamanla azalmak ve

tUkenmek niteligi ta~lyan bir meta (mal)'dlr. Her az olan meta gibi, kendisine olan istem

arttlkya, ekonominin temel kurallanndan birisine uyarak fiyatl da artacaktu.45

KIt kaynak olmasl sebebiyle ula~I1masl zor olan arsa, bireylerin konut

edinimlerinde yUksek fiyatlan nedeniyle onemli bir engel olmaslilln yamnda konut

iireticileri araslllda rant saglama yarl~llla sebep olmaktadlr.

2.3. Altyapl Sorunu

Geni~ bir iyerik ta~lyan altyapl hizmetleri, enerji, haberle~me, ula~tIrma, su ve

kanalizasyon vb. hizmet tiirlerinden olu~maktadlr.46

Altyapl hizmetleri gerek ekonomik kalkInma, gerekse ya~am kalitesi aylSllldan

onemi giderek artan hizmetlerden birini olu~turmaktadu. Ba~11ca, enerji, haberle~me,

ula~tmna ve su ve kanalizasyon alt sektOrlerinden olu~an altyapl hizmetlerinden

yararlanma imkam ozellikle az geli~mi~ ve geli~mekte olan iilkelerde onemli bir

sorundur. BirtakIm ortak ozellikler ta~lmakla birlikte, belirli nitelikler aylSllldan

farkllla~an bu sektorler; sanayile~me, globalle~me, kentle~me, l11z11 nUfus artl~l gibi

ekonomik ve demografik degi~imler kar~lSlnda daha etkin ve kaliteli hizmet sunumu

ihtiyaclill ortaya koymaktadu.47

Konut problemi ba~ gosterdigi noktada ki~iler kayak yaplla~maya

yonlenebilmekte ve dolaylSl ile devlet veya ozel sektOrUn maddi destegine ihtiyay

olunan altyapl konusu, kayak yaplla~maya giden ki~ilerde goz ardl edilmek zorunda

kalmaktadlr.

44 Mustafa ihsan KlZ1lta~, a.g.e. s.615.
45 T.e. Ba~bakanhk Toplu Konut idaresi Ba~kanhgl, Dar Gelirli Kesime Altyaplsl Hazlr

Arsa Sunumu, (Ankara: Konut Ara~tlrma1an Dizisi: 11, 1996), s.7.
46 Co~kun Can Aktan, Di1ek Di1eyici ve istik1a1 Y. Vura1, Altyapl Ekonomisi: Altyapl

Hizmetlerinde Serbestle~meve Ozelle~tirme, (Ankara: Birinci Bash Se~kin Yaymclhk, 2005), s.14.
47 Aktan ve digerleri, a.g.e., s.19.
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2.4. Fizyolojik ve Psikolojik Sorunlar

Amerikah Psikolog Abraham Maslow'un "ihtiyac;lar teorisi"nden yola C;Ikacak

olursak, 5 basamakhk ihtiyac; piramidinin en altmda, ki~inin yemek, ic;mek, barmmak

gibi hayatta kaimaslill saglayacak en temel fiziksel ihtiyac;larl buiunmaktadir. ilk

basamaktaki bu temel ihtiyac;lar giderilmeden daha ust basamaktaki ihtiyac;lar

olu~amamakta ya da gerc;ekle~ememektedir.

Maslow'un ihtiyac;lar piramidinde en oncelikli giderilmesi gereken ihtiyac; olan

fiziksel ihtiyac;lardan olan barmma ihtiyaci ki~ilerin psikolojik saghklarl ic;in onemli bir

konudur. Barmma ~artiarl bozuk olan ailelerde sorunlarm, hastahklarm ba~ gostermesi

oiasl bir durumdur.

Ki~i ya~amlilln 2/3 'unu konutlarda ya da omm yakm c;evresinde gec;irir. Konu ile

ilgili yapI1an ara~hrmalar, ki~i saghgmi etkileyen parametrelerin ba~mda, konutlarm ve

binalarm niteligi ve niceligi gosterilmektedir. c;Unku konutun degi~ik nitelikleri ile ilgili

etmenler canli saghgIill c;e~itli ~ekillerde etkilerler. Omegin, temizlenmesi gUC;, hacim

ve alan bakImmdan yetersiz, ic;inde ~ebeke suyu ve Islak mekan birimleri olmayan

yemek pi~irme kolayhklarl ve saklama oianaklarl bulunmayan konutlarda ya~ayanlarda

sindirim ve sohmum sistemi hastahklarl daha sik gorulmektedir. Aydinlatmasl iyi

olmayan konutlarda ya~ayanlar arasmda ev kazalarma ugrayanlarm ya da gorme

bOZllldugu olanlarm sayisl fazladu. Yeterince gUne~ I~Igi almayan konutlardaki

c;ocuklar arsmda kisa boyluluk ya da ra~itizm hastahgma yakalananlara daha sik

rastlanu. Aynca kalabahk halinde ya~anan konutlarda enfeksiyon hastahklarlilln

bula~ma olasIhgIilln artmasI, bireylerin ozel ya~amiarlilln sIillrlanmasi ve genc;lerle

ya~hlar arasmda sUrtU~melerindaIm yogtm oimasl gibi sorunlar da sik gorulmektedir.48

Rayah devam etmekte olan her bir bireyin, saghkli bir ortamda bannma hakkI

vardir. Alesi durumda fizyolojik ve psikolojik sorunlarm geli~mesi muhtemeldir.

2.5. Sosyal Sorunlar

Ait olduklan toplumun sosyal ve kiiltfuel standartlarma uygtm olamayan

konutlarda ya~ayanlar sosyal ve ruhsal yonden kendilerini IyI durllmda

48. http://dis.fatih.edu.tr/store/docs/ekinc(yapcevinsnYdrhpMe.pdf



19

hissetmeyebilirler. Niteliksiz konut ko~ullanllln hemen her zaman, yoksulluk,

bilgisizlik, yetersiz beslelllne, tlbbi bakIm eksikligi gibi saghgl olumsuz yonde etkileyen

etmenlerle birlikte olu~u ve bu etmenlerin her birirIin saghgl etkileme derecesinirI

saptanamamasl konut ko~ullan ile saghk arasmdaki ili~kirIin tam olarak belirtihnesini

olanakslz kIlar.49

Ulkemizde her yll 500.000'in iizerinde konuta ihtiya<; duyulmakta iken, bu saylllln

<;ok altmda konut iiretilmesi, sosyal sorunlara neden olmaktadlr. Bilindigi iizere

bireylerin sosyal, kiiltiirel, ekonomik ve estetik degerlere salIip, saghkll ve <;agda~ bir

<;evrede ya~ama haklarlllln hayata ge<;irilmesinde devletin sorumluluklarl

bulunmaktadlr. Bu anlamda konut, ilk suada yer almaktadu. <;i\nk:ii ev ve aile ortaml,

insanlara hi<;bir yerde ula~amayacaklan mutluluklarl saglayan ortamlardu. Diger

yandan bu mutluluk, konutun gereksinimleri kar~llama kapasitesi ve bulundugu <;evre

ile de ilgilidir. Fiziki ve sosyal alanda beklentileri kar~llanan insanlarm, dalla iiretken,

daha duyarh ve insancI1 olacaklarmdan ku~ku yoktur.50

Sosyal boyutu nedeni ile, konut problemini c;ozmek konusu, goz ardl

edilemeyecek bir konudur.

3. SOSYAL pOLiTiKA Ac;ISINDAN KONUT SORUNU

3.1. Anayasa ve Konut

1982 Anayasasl'nm 57.maddesi "konut hakkI" ba~hgml ta~lmaktadlr. Maddeye

gore; "Devlet, ~ehirlerin ozelliklerini ve c;evre ~artlarllll gozeten bir planlama

c;er<;evesinde, konut ihtiyacml kar~llayacak tedbirleri alII. Aynca toplu konut

te~ebbiislerini destekler". 1961 Anayasasl'llln Saghk HakkI kenar ba~hg111l ta~lyan 49.

maddesinin ikinci flkrasmda ise, " Devlet, yoksul veya dar gelirli ailelerin saghk

~artlarma uygun konut ihtiyac;larull kar~I1aYlcl tedbirleri ahr" denilmektedir. Goriildiigii

gibi, yeniden diizenleme, konutu, saglIk hakkmm bir uzantlsl olarak degil, insanm

verimli c;ah~masllll dogrudan dogruya etkileyen ekonomik ve toplumsal bir sonm olarak

49. http://dis.fatih.edu.tr/store/docs/ekinctyapcevinsnYdrhpMe.pdf
50 Osman Tekinel ve Ozkan Guvercin, "Turkiye'de Konut Sorununun Nedenleri, Ekonomik ve

Sosyal Boyutu", Fen ve Miihendislik Dergisi, Cilt: 3, Say): 2,2000, s.15.
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ele ahlll~tlr. 51

1961 Anayasasl, konut aylSlndan dar gelirlilere ve yoksullara oncelik

vermekteyken, 1982 anayasamlzda her hangi bir oncelik, srralama gOIiilmemektedir.

Buradan da anla~llmaktadrr ki, devlet, halklll biitlin kesiminin konut sorunuyla

ilgilenmelidir.

Anayasamlz, toplu konut giri~imlerinin genel olarak desteklenmesinden

bahsetmektedir. Ozel ya da kamu kesimi tophI konut uygulamalarl araslllda bir aynm

yapmamaktadrr.

3.2. Sosyal Bir Hak Olarak Konut

Belli bir iilkenin hem kendi kaynaklarl ile Oliaya yIkan ekonomik yaplsl, hem de

diinya iyinde aldlgl konum, konut iiretiminde ve tUketiminde belirleyici olmu~tur.

Yirminci yiizyll ba~lllda ulus devletin konutu, sosyal bir hak olarak vatanda~larllla

saglamaYI iistlenmesi dolaYlSlyla devlet organlarl, konut iiretim siireci iyinde yer alan

aktorlerden birisi haline gelmi~tir. Aym zamanda konut iiretirni ozel sektor aylSllldan da

temel bir meta yevrimi ve birikimin yonlendirilmesi iyin bir pazar alam olmu~tur.52

Konut, egitim, saglIk gibi ki~ilerin sahip olmasl gereken sosyal bir haktlr.

3.3. Tiirkiye'de Konut ve Barmma Sartlan

Bir iilkenin barlluna ko~ullarlm anlatmaya yarayan ba~hca gostergeler, var olan

konutlarlll saYI ve nitelik yonlerinden, ailelerin gereksinmelerini kar~llamaya yeterli

olup oimadlklarllli gosteren sayI1ardlr. Ulkemizde, kentlerde ailelerin biiyiik bir boliimii

(% 44,4) 1-2 odah konutlarda ya~amaktadIr. Ortalama ev halk! biiyiikliigiiniin 4,5-5 ki~i

oldugu dii~iiniiliirse, konutlarlll, sahip bulunduklarl ada saylSl baklmllldan yeterli

olmadlklarl sonucuna varlhr.53

Barlnma yagunlugu diye bilinen oda ba~llla dii~en niifus rakamlarl, bu nitel

yetersizligin aylk bir belirtisidir. Barmma yogunlugu, 1975 niifus saYlml sonuylarllla

gore kentlerde 1.68, k!rsal alanlardaki konutlarda ise daha yiiksektir. Gte yandan, aile

51 Kele~, Kentle~me ... , a.g.e., s.446.
52 http://www.mimarist.org/mhaber/haber_oku.asp?haber=128
53 Kele~, Kentle~me ... , a.g.e., s.447.
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ba~ma dti~en oda saylSl ile anlatllan ortalama konut btiyUkltigu ise, kentler iyin 3.60,

Tfukiye geneli iyin 3.18' dir (1985).54

Bannma ~artlanm, iyi bannma ~artlan, koru bannma ~artlan olarak ayudlglll1lZda,

iyi barlnma ~artlarma sahip konutu, iklim ~artlarma dayanlkh malzemelerle yapllml~,

elektrik, su, kanalizasyon gibi tesislerin kurulu oldugu, ayn bir mutfak ve ayn bir

banyoya ve ayn bir tuvalete sahip konut olarak betimleyebiliriz. Kotii barlmna ~artlarma

sahip konutu ise, iklim ~artlarma kar~l dayamkll olmayan, lSI yahtlmlmn yetersiz

oldugu, elektrik, su kanalizasyon gibi tesislerinde sonm olan, baglmslz mutfagl,

banyosu veya tuvaleti bullmmayan konut olarak betimleyebiliriz.

1960 Yllmda Devlet istatistik Enstirusti'ntin kent konutlarl iizerinde yaptlgl bir

ankete gore, konutlarm % 41.1' i iyi, % 33'ii orta, % 26' Sl ise koru bannma ko~ul1arl

iyindeydiler.55

Diger dikkati yeken konu ise, kentlerde kirahk konutlarda oturanlarm orammn

giderek artmasldu. Bumm yamnda biiyiik kentlerde oturanlar ile kentlerde oturanlarl

kar~lla~tudlglmlzda, btiyUk kentlerde oturanlarm ev sahibi olma oram yok daha

dti~tiktUr.

Kiracl ailelerinin orammn, bucak ve koylerde %10.7, biitiin Tlirkiye'de %29.7

(1990) dolaylarmda olmasma kar~m, istanbul ve Ankara gibi btiyiik kentlerde bu oran

%60'1 bulmu~tur. Diger taraftan, istanbul, Ankara ve izmir'de kent niifusumm suaslyla

%65, %70 ve %60'lmn gecekondularda ya~amakta olmalarl da, barlnma ko~ul1arl

konusunda fikir vermektedir.56

3.4. Sosyal KODut Kavraml ve Politikasl

7116 sayI1l yasayla kurulan imar ve iskan Bakanhgl'mn temel gorevi, iilkenin

yaplsma uygun konut politikaslmn ilkelerini saptama ve bu politikanm uygulanmaslm

saglamaktlr. Bu bakImdan sosyal konut politikasma esas olacak sosyal konut

kavrammm tayini ve tarifi bu bakanllk tarafmdan yapllml~tlr.

imar ve iskan Bakanhgl ye~itli yaymlannda sosyal konut, yoksul ve dar gelirli

halk topiuluklarilli te~kil eden ailelerin ihtiyaylarlm kar~llayacak ~ekilde

54 Kele~, Kentle~me , a.g.e., 8.447.
55 Kele~, Kentle~me , a.g.e., 8.448.
56 Kele~, Kentle~me , a.g.e., 8.448-449.
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standartla~tmlml~ en az boyut ve nitelikli, slhhi, saglam ve ucuz konut ~eklinde tarif

edilmi~tir.57

MUlga 2487 saylh Toplu Konut Kanunu'nda sosyal konut; "toplumun ya~ama

~artlarma, sosyal yaplsma, orf ve adetlerine uygun, dii~Uk maliyetli ve briit in~aat alam

100 m2 yi a~mayan konuttur" ~eklinde tanlmlanml§tlr.58

Sosyal konut tamml bazl kaynaklarda "halk konum" olarak da

isimlendirilebilmektedir. "Sosyal konut" ya da diger degi~iyle "halk konum" deyimi,

planh doneme girildikten soma Ulke ic;in en ekonomik konut tipinin yiiz olC;iimii ve

metre kare maliyetinin hesaplanmasma yonelik ara~tlrmalar sonucunda ve aym

yatmmla daha fazla konut iiretimi saglayabilmek gerekliligi sonucunda ortaya C;lkml~tlr.

imar ve iskan Bakanhgl tarafmdan 1964 yI1mda sosyal konut standartlarl

belirlemni~ ve resmi gazetede yaymlanml~tlr. imar ve iskan Bakanhgl'mn bu tebligi,

sosyal konutlarl, asgari nitelikte halk konutlarl ve orta nitelikli halk konutlarl olmak

iizere ikiye aylrmakta ve konut biiyUkliigiinii, asgari nitelikli halk konutlarl ic;in, azami

63 metrekare, orta nitelikli halk konutlarl ic;in azami 100 metrekare olarak

saptamaktadu. 1967 Yllmda ise imar ve iskan Bakanhgl sosyal konut standartlarmda

konut biiyUkliikleri a91smda degi~iklik yapml~ ve asgari nitelikli halk konutlarmda 63

metrekare olan toplam faydah alam 69,3 metrekareye yUkseltmi~tir. 1968 yI1mda asgari

nitelikli halk konutlarlmn standardmda ikinci bir degi~iklik yapI1ml~ ve daha onceki

tebliglerde asgari nitelikli sosyal konutlarm biiyiiklUlc standartlarlmn saptanmasmda

kullamlan "toplam faydah alan" kavraml "faydah alan" olarak degi~tirilmi~ ve faydah

alamn tarifi de, konut ic;erisindeki duvarlar araslllda kalan temiz alan olarak yapllml~tlr.

Boylece, metre karelerde bir degi~iklik yapllmadan asgari nitelikli sosyal konut

biiyUklUk standardl arttmlnu~tu. 59

Kallamnasllll planlamaya dayandlran iilkelerde (Tiirkiye'de de) planlama orgiitiine

bagh olarak, Sosyal Planlama Daireleri kurulmakta ve bunlar sosyal alandaki hedefleri,

oncelikleri saptamakta ve uygulanacak sosyal politikalarl ve sosyal yatmmlarl

belirlemektedir. Sosyal alanlarda yapI1acak yatmmlar genellikle, egitim, saghk ve konut

57 Fehrni Yavuz, Ru~en Kele~ ve Cevat Geray, ~ehircilik, Sorunlan, Uygulama ve Politika
(Ankara: Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi YaymlarJ:358, 1973). s.629.

58 www.bayindirlik.gov.tr/turkce/dosyalkararlar/2005_109.rtf
59 A.ilhan Eronat, Tiirkiye'de Konut Sorunu ve Politikasl, (Ankara: Ankara iktisadi ve Ticari

ilimler Akademisi Yayml Yaym No: Ill, 1977), s.22-23.
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alanlanrn iyermekte ve bunlara "sosyal sektar yatmmlarl" denilmektedir.6o

3.5. Sosyal Konut Uretimini Te~vikAma~bAlman Onlemler

Sosyal konut uretimini te~vik iyin alman tedbirleri, konut kredileri ve kamuca

fuetilecek konutlarla ilgili tedbirler ve de vergi tedbirleri olarak ikiye aylrmak

mfunktindur.

3.5.1. Konut Kredilerine ve Kamu Tarafmdan Uretilecek Konutlara

ili~kin Onlemler

13 KaSlffi 1964 tarihli Resmi Gazete'de yaymlanarak yfufuluge giren Bakanlar

Kurulu Kararl, hangi tfu konutlarm konut kredilerinden yararlanacaglrn ve kamu

sektarlmce hangi tfu konutlarm fuetilebilecegini saptaml~tIr. Kararnamenin 1.maddesi,

genel ve katma butyeli daireler, daner sermayeli kurulu~lar, azel idareler, belediyeler,

iktisadi devlet te~ekkulleri ve ipotek kar~lhgl konut kredisi veren banka ve te~ekki.illerce

verilen konut kredilerinin sadece 24.3.1964 tarih ve 11664 sayI11 Resmi Gazete'de

yaymlanan imar ve iskan Bakanllgl Sosyal Konut Standartlarl Yanetmeligindeki asgari

nitelikli halk konut standartlarma uygun tarzda yapllan konutlara verilebilecegini,

hilkme baglarm~tlf.

Daha soma 1966 yI1mda alman bir kararla, konut kredisinden yararlanacak ve

kamuca fuetilecek konutlarm buyUkliiklerine ili~kin standart degi~tirilmi~ ve konut

kredilerinden yararlanabilecek ve kamuca iiretilecek konutlarm yUz alytimlerinin azami

100 m2 geyemeyecegi hukme baglarnm~tIr.61

3.5.2. Vergi Onlemleri

Sosyal Konut politikasml te~vik edici anlemlerden bir tanesi, 18.02.1963 tarihinde

yiirurluge giren 198 saylh Emlak Ahm Vergisi Yasasmda yer alml~tlr. Bu yasa, ivaz

kar~lhgl gayrimenkul ahmml, bunlar iizerinde irtifak hakkI ve gayrimenkul

60 Sami Giiven, Sosyal Politikanm Temelleri, (Bursa: 1. bask!, Ezgi Kitabevi Yaymlan, 1995),
s.86.

61 Eronat, a.g.e., s.23-24.
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miikellefiyeti kumlmasml ve bu haklann devrini vergiye tabi kIlml~tIr. Yasa emlak ahm

vergisi oramm genel olarak satl~ degerinin binde 70'i olarak saptaml~sa da sosyal

konutlar ve bunlardan daha du~illc nitelikli konutlar i<;in bu oram binde 35 olarak tespit

etmi~tir.

Diger bir vergi tedbiri ise, 02.07.1964 tarihinde yfirfuluge giren ve 206 saylh Bina

Vergileriyle ilgili yasamn bazl maddelerinde degi~iklik yapan 491 saylh Yasada yer

alml~tlf. 206 sayI11 Yasa, bizzat sahipleri tarafmda ikametgah olarak kullanllan butiln

konutlarl 10 yI1 sfue ile bina vergisinden muaf tutmu~ken, 491 sayI11 yeni Yasa bu

hUkmu degi~tirerek, bina vergisi muafiyetinden sadece, imar ve iskan Bakanhgmca

standartlarl saptanml~ sosyal konutlarm yararlanabilecegi hiikmunu getirmi~tir. Yasa,

ister sahibi tarafmdan kullamlsm, ister kiraya verilmi~ olsun, asgari nitelikli sosyal

konutlara 10 yI1 sureli, sahipleri tarafmdan ikametgah olarak kullamlmak ~artIyla oTta

nitelikli sosyal konutlara 5 yll sfueli vergi muafiyeti tamml~tIr. Yalmz, 1972 yI1mda

uygulamaya konulan 1319 sayI11 yeni Emlak Vergi Yasasl, tekrar her tiirlu konuta 5 yll

sfueli bina vergisi muafiyeti tamml~ ve boylece, 491 saylh yasayla ba~layan ve bina

vergisi yoluyla sosyal konut fuetiminin te~vik edilmesi bu tarihten itibaren sona
. . 62

eTm1~tlf.

62 Eronat, a.g.e., 5.24-25.
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iKiNCi BOLUM

KONUT SORUNUNUN <;OZUMUNE YONELiK pOLiTiKALAR,

TURKiYE'DE YASAL VE KURUMSAL DUZENLEMELER

1. KONUT SORUNUNUN C;OZUMUNE YONELiK pOLiTiKALAR

1.1. Diinya'da Konut Politikalan

Konut politikaSI, 90gunlukla ekonomi terimleriyle bir ge~it pazar formu olarak

analiz edilir. Teoride, pazarlar, etkili odenekleri arz ve talep e~le~tirmesinin karma~lk

sfuecinden ge9irerek elde ederler. Bu ise, rekabete (fiyatlarl a~agl gekme); iyi bilgiye,

90k saYlda arzm varhgma ve 90k saYlda mii~terinin varhgma baghdlr.63

Avrupa'mn btiyiik boltimtinde, en temel problem, yeteri kadar konutun

olmamasldlr. Bu ifade ilgin9 gorulebilir, 9tinkti pek 90k Avrupa tilkesi, i~lenmemi~ artIk

evle doludur. Gortinen artIk eyler, ya~amaya uygun olmayan ozellikler igermektedir. Bu

evler 9lkanldlgmda, sonu9, net bir konut eksikligidir.64

<;ok kti9tik evlere sahip olmanm etkisi, bazl ki~ilerin kapi dl~mda olmalarldu.

<;tinkti konutlandlf1l1a bir pazarda i~ler ve kapi dl~arl edilmesi muhtemel insanlar, en az

kaynagl olan insanlardu. Bu ki~iler barlnma yeri elde edemezler, ya da uygun olmayan

yerlerde ya~amak zorunda kalular. Bu yetersizlik aynca, fiyat artl~ma sebep olur ki bu

da insanlarm odeyebilecegi fiyatta konut saglanmasmda problem yaratu.65

Geli~mekte olan tilkelerin konut pazarlarl tizerine yapllan ara~tlrmalarm, ozellikle

de ekonomik nitelikli ara~tlrmalarm btiyiik 90gunlugunun ana fikri, barlnma sorunuyla

kar~l kar~lya kalan fakir insanlarm sebep oldugu gevredeki dtizensizliklerdir. Aynca

ozel ya da kamu sektorlerinin bazl ozel fonksiyonlarl yerine getirmede mukayeseli bir

avantajlarmm olup olmadlglm net1e~tinnek de diger bir tartl~madlr. Bu fikre gore, kamu

sektOru iyi bir fuetici, sahip ya da finansor olamaz.66

63 http://www2.rgu.ac.uk/publicpolicy/introductionlhousingf.htm
64 http://www2.rgu.ac.uk/publicpolicy/introduction/housingf.htm
65 http://www2.rgu.ac.uk/publicpolicy/introduction/housingf.htm
66 Robert M.Buckley and Jerry Kalarickal, The Worldbank Research Observer, (Vol:20, No:2,

2005), s.249.
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<;in, Sili, Kolombiya, Malezya ve Meksika daha yok pazar destekleyici kamu

konut politikasllli uygulamaya koymu~ gibi goziikmektedirler. TUm bu ulkelerde,

tiiketicilerin istedikleri gibi bir konuta sahip olmak iyin kamu kaynaklarllli

kullanmalanlll ya da odiiny almalanlll kolayla~tlrmaya daha fazla onem veriliyor.

Aynca pazara yonelik suspansiyon bir aray olan konut senetleri, tUm geli~mi~ ulkelerde

konut suspansiyonu saglamak iyin temel bir aray olarak kullamlmaktadlr. 67

1870'lerde Hollanda'da toplumsal SOTUll olarak konut SOTUllU, yocuk i~yiligi, grey

hakkI, yah~an sllliflarm oy hakkI ve yoksulluga, i~sizlige yare bulUlllllasl gibi bir dizi

soTUllla birlikte ele ahlll1l1~tlr. Bu toplumsal sonm, koru konutlardan toplumsal ve

fiziksel rahatslzhklara ve i~yeri ko~ullarmadogru yaYllmaktadlr. Bu nedenle 1800'lerin

sonunda esas olarak sefalet yuvalarlllln temizle11lllesi ve yah~an sllllflara yeni konut

sunUlmmun saglamnasl uzerine yogunla~llml~tlr.68

Londra'da i~yiler iyin 1840'larda ilk omek konutlar yapllmaya ba~lanml~tlr. Bu

omek konutlarl fueten ozel ~irketlere devlet, sermaye ve toprak vererek fuetim

maliyetlerini du~fumu~tfu. <;ok kUytik olarak fuetilen bu konutlar, niteliksiz i~yilerin de

eri~ebilecegi kadar dU~iik fiyatlandlTlIml~tlr.69

1.2. Tiirkiye'de Konut Politikalan

1.2.1. 1923-1963 Donemi

Cumhuriyetin ilk yI1larmda Tfukiye genelinde kentle~me oranl neredeyse

degi~mez kalmakla beraber, ba~kent ilan edilmi~ Ankara'llln kentle~me hlZI Yllda % 6

dolaylarmdaydl. Buna Cumhuriyet'in yeni planll kent ve yagda~ mimarhk anlaYI~1 da

eklenince, 1923-1950 arasmda, Tilrkiye'de nicel ve nitel konut sonmu hemen hemen

tllmuyle Ankara'ya ozgU1e11llli~, daha soma Tilrkiye'de yayglnla~acak konut slmum

biyimlerinin ilk omekleri de bu donemde Ankara'da ya~anml~tlr.70

67 Buckely & Kalarickal, a.g.e., s.250.
68 Saadet Aydm, "Tiirkiye'de Konut Sorununun Ekonomik Boyutlan", Doktora Tezi, Ankara:

2003, s.98. (Michael Harloe, The People's Home Social Rented Housing in Europe & America,
(USA: Oxford UKCambridge, Blackwell, 1995, s.27'deki almb).

69 Aydm, a.g.e., s.35.
70 Ayten Alkan, Tiirkiye'de 1980'den Sonra Dar Gelirlilerin Konut Sorunu ve Konut

Kooperatifleri, (Ankara: Tiirkkent Yaymlan, 1998), s.21.
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Bu donemde toplumsal konut politikaSlmn, pek de bilinyli olmayan bazl

belirtileriue rastlanmaktadlr; bu belirtiler de daha yok, memurlann konut

gereksinmesinin kar~llanmasl dogrultuslmda kiIni oncelikli uygulamalarla kendini

gostenni~tir.71

1923 Yll111da ylkarllan "Mubadele, imar ve isk<ln Kanunu" ana vatana gelecek

Tfukleriu yerle~tirilme ve yurtlandmlmaslm hedef alml~tlf. Bu arada Kanunun adlm

ta~lyan bir bakanhk da kurulmu~, ancak kIsa sfue souunda gorevleri iyi~leri

Bakanhgl'na devredilmi~tir. Cumhuriyet'iu ilamm izleyen ilk on yI1 iyiude lOO bin

olmak uzere ikinci Dtinya Sava~l'mu sona erdigi tarihe kadar yurda gelmi~ bulunan

mubadiler iyin 132, 150 konut yapllml~tIr.72

Memurlar111 konut sorununu yozmeye yonelik duzenlemeler, 1925 tarihli ve 586

saylh Kanunla geryekle~tirilmi~tir. Buna gore, konut kooperatifleri kurmalarl iyiu

memurlara ayhklanmu yarlSl kadar avans verilmi~tir.73

1928 Yll111da memur apartmanlan ve resmi binalar111 yaplml iyiu Maliye

Bakanllgl'm yetkili kIlan 1928 tarihli ve 1352 saylh kanun ile, 1929 tarihli ve 1452

saylh Memurlara Kouut Tazmiuatl Odenmesi Hakk111daki Kanun yUrtirltige ginni~tir.74

1926 tarihiude 844 saylh Kanunla 20 milyon TL sermayeli "Emlak ve Eytam

Bankasl" Ankara'ya youelik ouceliklerle kurulmu~tur.75

1937 yI1111dan itibaren, bUtyeye memur kouutlarl iyin odeuek konulmu~, 1944

tarihli ve 4626 saylh "Memur Meskenleri in~aI Hakk111da" Kanunla da memur kouutlarl

yaplID1 devletin gorevleri araS111a girmi~tir. 76

1939 yll111da, ekouoInik ko~ullar nedeniyle kira koutrolu gUlldeme gelmi~tir. Milli

Koruma Kanlmu ile konut kiralarl 1939 Yll111da dondurulmu~ ve 1940 yll111daki bir

degi~iklikle de kiracI1ar111 hakSIZ yere ylkarI1malanm onleyen hUktinller getirilmi~tir.77

1947 yI1111da yUrtirluge gireu 5020 saylh kanunla 1939 ylh kiralarl yUzde 20

oran111da yUkseltilmi~tir. Daha soma 1955 Yll111dan itibaren once konutlardau ba~lamak

71 Alkan, a.g.e., s.21.
72 "Mehmet Ali Gokta~, Tlirkiye'de Konut Sorunlan ve Sosyal Konut Politikasl, (izmir:

E.D.i.T.B.F yaYIlll 64/42 1974, s.80-81" Zerrin Toprak, Sosyal Kamu Hizmeti Olarak Konut
Politikasl, (izmir: ~aba Kitabevi, 1990), s.38'deki almtI.

73 Zerrin Toprak, Sosyal Kamu Hizmeti Olarak Konut Politikasl, (izmir: ~aba Kitabevi, 1990),
s.38-39.

74 Toprak, a.g.e., s.39.
75 Toprak, a.g.e., s.39.
76 Toprak, a.g.e., s.39.
77 Toprak, a.g.e., s.39.
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uzere, 6 ay soma da diger yerlerde kira denetiminin sona erecegi 1953 tarih ve 6084

saylh Kanunla ongoriilmu~tfu. Ancak bir muddet soma yine kira denetimine dontilerek,

1939 kira bedellerine gtintin iktisadi ko~ullarma uygun ilaveler yapllml~ ve 1947'den

soma, bina kiralarl 1953 dtizeyinde dondurularak kiracI1ar korunmu~lardlr. Bu kira

denetimi sistemi 1963 Yllma kadar sUrmu~tfu.78

Konut finansmanmm kapsamlill geni~letmek amaclyla, 14 Haziran 1946 tarihli ve

4947 saylh kanun YlkarI1ml~tIr. 4947 saylh kanunla Emlak ve Eytam Bankasl'mn adl,

Emlak Kredi Bankasl olarak degi~tirilmi~ ve sermayesi 100 milyon TL'ye

yUkse1tilmi~tir. Banka aynca, mtilk konut yapan ve mtilk konut kredisi veren bir

kurulu~a donu~ttirtilmti~ti.ir. Mtilk konut yapacaklara %5'i geymeyen faizlerle ipotek

kar~lhgl kredi verilmesi, bankamn ve ba~kalarlmn arazilerine bina yaparak pe~in ya da

ipotek kar~lhgl satmak, yapl malzemesi ticareti yapmak ve bu amayla kurulmu~

ortakhklarl desteklemek bankamn ana gorevleri olarak belirlenmi~tir.79

1923-1950 yI1larl arasmdaki donemde konut finansmam ile ilgili bir ba~ka

duzenleme de i~yi Sigortalarl Kurumunda biriken fonlarl degerlendirmek amaclyla

yapllml~tIr. 1949 tarihli ve 5417 saylh "ihtiyarhk Sigortasl Kanunu" ile i~yilerin giderek

artan konut sorunlarl yozulmek istenmi~tir.80

1950 Ylhnda sosyal konut alamnda gortilen diger bir geli~me, 1946 yI1mda

ytirtirlUge giren 4792 saylh "i~yi Sigortalarl Kanunu"nda 5417 saylh kanunla yapllan

degi~iklikle i~yi konutlarl iyin kredi almmasma imk§n saglanmasldlr. Yine bu donemde

Emlak Kredi Bankasl, Sosyal Sigortalar Kurumu gibi kurulu~lar, tasarruflarm, konut

yaplmmda degerlendirilmesini temin amaclyla konut kredisi saglaml~lardu. Aynca bu

donemde kurulan Tiirkiye Valaflar Bankasl ve Tiirkiye Ogretmenler Bankasl ipotek

kredisi verme yetkisine sallip bankalardlr. Ziraat ve iller Bankasl da ipotek kar~lhgl

kredi ayma yetkisine sahip iseler de bunlann konut yaplmml isteklendirmedikleri

belirtilmektedir.81

HIZh ntifus artl~l ve tarIm kesiminill itici gticiirltin artmaslyla kIrsal kesimden

kentlere hlzla akm ikinci Dtinya Sava~l somaSlmn olgularldu. Bu hIzh kelltle~meye

78 Toprak, a.g.e., s.39.
79 Toprak, a.g.e., s.38-40.
80 Toprak, a.g.e., s.40.
81 "Ru~en Kele~, Kentle~me ve Konut Politikasl, (Ankara: A.U. SBF Yayml 1984, s.331-332"

Zerrin Toprak, Sosyal Kamu Hizmeti OIarak Konut Politikasl, (izmir: <;aba Kitabevi, 1990), sAO'daki
almtl.
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ko~ut bir endiistrile~me olmadIgmdan ve luzh kentle~menin ba~lang19 yillannda

devletin diizenlemeleri yetersiz kaldIgmdan, kentler 1950-1960 arasmda %80,2

oranmda artan niifusu oZiimseyememi~, kentlerde ve konut iiretiminde ikili bir yapi

olu~mu~tur. "Apartman" ile e~ zaman ve uzamda "gecekondu" ortaya yIkmI~; birincisi,

yerle~me alanlarl iyinde kiiyiik giri~imciler eliyle, ikincisi ise, imarsiz alanlarda kente

gOyenlerin kendi yabalarlyla iiretilmi~, her ikisi de bireysel ve diizensiz yapi tiirleri

olarak geli~mi~tir.82

Giiniimiize geldigimizde, Emlak Vergisi YasasI'mn 8'inci maddesi uyarmca "bina

vergisinin oram meskenlerde binde bir, diger binalarda ise binde ikidir." Bu oranlar

yasal diizenleme geregi biiyiik ~ehir belediye slillrlarl ve miicavir alanlar iyinde yiizde

yiiz artmmh uygulanmaktadir. Bu baglamda Bakanlar Kurulu, vergi oranlarim yarlSlna

kadar indirmeye veya iiy katma kadar artIrmaya yetkilidir.

Aynca Bakanlar Kurulu, aym yasa maddesinin ikinci fikrasl uyarmca kendisine

bakmakla miikellef kimsesi olup on sekiz ya~Im doldurmamI~ olanlar hariy olmak iizere

hiy bir gelirinin olmadigim belgeleyenlerin, gelirleri miinhasiran kanunla kurulan

sosyal giivenlik kurumlarmdan aldIklan ayhktan ibaret bulunanlarm, gazilerin,

oziirliilerin, ~ehitlerin dul ve yetimlerinin Tiirkiye smrrlarl iyinde brut 200 metrekareyi

geymeyen tek meskeni olmasl halinde, bu meskenlerine ait vergi oranlanm sIfua kadar

indirmeye yetkili kIlmmI~tIr. Buna gore, yukarida belirtilenlerin tek meskene hisse ile

sahip olmalarl halinde hisselerine ait kIsIm haldanda da uygulanmaktadir. Bu uygulama

intifa hakkma sahip olanlarl da kapsamaktadu. Buna kar~Ihk muayyen zamanlarda

dinlenme amaclyla kullamlan meskenler hald<:mda soz konusu indirim

uygulanmamaktadIr. 83

Bakanlar Kurulu'nun 20.12.2006 giin ve 2006/11450 sayI1I kararl uyannca

"kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup, on sekiz ya~Im doldurmamI~ olanlar hari<;

olmak iizere hiybir geliri olmadigim belgeleyenlerin, gelirleri miinhasuan kanunla

kurulan sosyal giivenlik kurumlarmdan aldIklari ayhktan ibaret bulunanlarm, gazilerin,

oziirliilerin, ~ehitlerin dul ve yetimlerinin Tiirkiye suurlarl iyinde briit 200 metrekareyi

geymeyen tek meskene sahip olmalarl "halinde (intifa hakkIna sahip olmasl hali dahil)

soz konusu meskene ait bina vergisi oranIm" 2007 ve miiteakip yillar iyin sifira

indirilmi~tir. Bu karar 01.01.2007 tarihinden itibaren geyerlidir. (29.12.2006 giin ve

82 Alkan, a.g.e., s.21-22.
83 http://www.mevzuatbankasi.com/portal/konukyazarlar/mevzuat.asp?kategori=1O&id=181
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26391 saylh Resmi Gazete).

Mevcut Bakanlar Kurulu kararl uyarmca 2007 yI1mda indirimli (slflr oranll) bina

vergisi oramndan;

- Oziirli.iler ile birlikte Tiirkiye'de brut yiiz ol<;funii 200 metrekareyi ge<;meyen tek

meskeni olanlar,

- Kendisine bakmakla miikellef kimsesi olup on sekiz ya~llli doldurmaml~ olanlar

hari<; olmak iizere hi<;bir geliri oimadlgilli belgeleyenler,

- Gelirleri miinhaslfan kanunla kurulan sosyal giivenlik kurumlarmdan aldlklarl

ayhktan ibaret bulunanlar,

- Gaziler,

- ~ehitlerin dul ve yetimleri, yararlanabilecektir.

Hi<;bir geliri oimadlgilli beyan eden miikelleflerin, indirimli vergi oramnda (slflr

oramnda) yararlanabilmeleri i<;in gelir vergisine tabi hizmet kar~lhgl elde edilen iicret,

ticari, smai, mesleki ve zirai faaliyet geliri ile menkul ve gayrimenkul sermaye iradl,

faiz ve temettii veya benzeri bir gelirinin olmamasl gerekmektedir.84

Miikelleflerin, yukarlda belirtilen tiirden bir gelir elde etmeleri veya ikinci bir

meskene sahip olmalarl halinde, ortaya <;Ikan bu degi~ikligin ilgili belediyeye

bildirilmesi gerekmektedir.

Diger yandan, indirirnli vergi oramndan yararlanma ko~ullarma sahip olmadlgl

halde, ger<;ek dl~l taahhiitte bulumnak suretiyle indirimli vergi oranmdan yararlanan

miikellefler ile durumunda meydana gelen degi~ikligi bildirmeyen miikelleflerden

almmasl gereken vergi, cezah olarak ve gecikme faizi ile birlikte almmaktadlf. (Emlak

Vergisi Yasasl44 seri numarah Genel Teblig, Boliim II, 12.05.2005 gUn ve 25813 saylh

Resmi Gazete).

OZiirli.ilerin indirimli bina vergisi oranmdan yararlanabilmeleri i<;in bu durumlarm

tam te~ekkiillii devlet hastanesinden almml~ olan Saghk Kurulu Raporu ile belediyeler

nezdinde belgelendirmeleri gerekmektedir. (Emlak Vergisi YasaSI 47 seri numarah

Genel Teblig, Boliim III, 31.12.2005 giin ve 4. miikerrer 26040 sayI11 Resmi Gazete)

84 http://www.mevzuatbankasi.com/portal/konuk3azarlar/mevzuat.asp?kategori=1O&id=181
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2007 yl1mda da mesken olarak kullamlan gayrimenkul iyin, yme yukarlda

ongoriilen ko~ullar iyerisinde indirimli oranIl (slfrr oramnda) emlak vergisi

uygulamasma devam edilecektir. 85

1.2.2. Planb Donem

1.2.2.1. Birinci Be~ YIlbk Kalkmma Plam (1963-1967)

Planh donemin ba~mda konut sektOrii, toplam yatmmlann %22,4'unli

olu~turmaktaydl. Birinci planda bu oral1ln azaltl1arak ortalama %20,3 olmasl

ongoriilmu~tfu. Konut maliyetinin azaltl1masl iyin girdi maliyetleri llzerinde

durulmu~tur. Buna gore, ucuz arsa temini, uretim teknolojisinin daha etkin bir dfizeye

ylkarllmasl ve i~gucu ve sermayenin duzenlenmesi maliyetleri etkileyecektir. Nitelik

farkhla~tlrmasl ise, "luks" konut yerine "sosyal" ya da halk tipi konut metimiyle

geryekle~tirilmesi dU~UnU1mu~t(lr.

Birinci be~ yllhk kalkInma plaml1ln "Konut" ana ba~hgl altmdaki "Ana ilkeler"

ba~hgmda ~u noktalara deginilmi~tir;86

- Konut yatmmlarma yapllan toplam yatmmm yUzde 20'sinden daha yok

artlrmadan, tedbirler alarak, aYlll yatmmla daha yok konutun yaplmllll saglamak.

- Luks konut yaplmlnm kIsllmasl ve saghk bakImmdan sakmcasl olmayan en

ucuz halk konut tipinin seyilmesiyle daha yok saYlda konutun yapllllll1l ve daha geni~

bir kitlenin barmdmlmaSll1l saglamak.

- Sahiplerin, oturacaklarl evlerle birlikte, du~uk kirah halk konutlarl yaparak

kiranm ozellikle dar gelirli ailelerin imkanIarll1l zorlaylcl etkisini azaltmak.

- Her turlU arsa ahm-satlm oytmlanl1l onleyici tedbirlerle, ev yaptlrmak

isteyenlerin uygun fiyatlarla arsa edinmesini saglamak.

- Gecekondularl, iyinde oturanlara konut bulmadan ylkmamak. Her~eyden once

bu gecekondularm arsa miHkiyeti problemini yozmek, kamu hizmetlerini tamarnlayarak

durumlarml duzeltmek, ancak yok kolli olanlarml iyinde ya~ayanlarm konut ihtiyacllll

kar~l1amak suretiyle ortadan kaldlrmak.

1960 yl1mdaki konut yatmmlarllll a~agldaki tabloda gorebiliriz;

85 http://www.mevzuatbankasi.com/portal/konuk3azarlar/mevzuat.asp?kategori=1O&id=181
86 http://ekutup.dpt.gov.tr/plan/planl.pdf
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Tablo: 11960 Ylh Konut Yatmmlan

~ehlr1erdekloturu1ablhr konut saYIsI: 1 175000 bmm

Gecekondu SaYlsl 240 000 birim

Koy1erdeki Konut SaYlsl 2 000 000 birim

Yapl Konut Konut Konut

Yatlrum Yatmml YatIrnm Yatmml

Yatmm GSMH Gene1 Milyon TL GSMH% Gene1 in~aat

Mi1yon TL Milyon TL Yatmm Yatmm% Yatmml %

1 812 48345 7779 4904 3,74 23,30 37
. . ..

Kaynak: DPT, Birinci Be~ Yrlhk Ka1kmma P1am, 1963, s.430.

~ehir konutlanmn %36'Sl kirahk olup, %64'iinde sahipleri otunnaktadlr.

~ehirlerde aile gelirlerinin %37'si kiraya gitmektedir. Bu olduk<;a yiiksek bir orandlr.

1960'h Yillarda konut yatmmlmn 2 milyar TL civarlllda oldugu belirtilmi~tir ve

birinci be~ yllhk kalklllma plamna gore ihtiyaclll kar~llanmasl i<;in, yatmm %70

artmlmahdlr. Fakat yatmmlarlll %70'inin konuta aynlmasl, diger sektorlerdeki

ihtiya<;lara yapI1acak yatmmlll azalmasl demektir. Bu durumda kaynaklar etkin

kullamlmaml~ olacaktlr. Diger kaynaklarlll da etkin kullamlml~ olmaslm saglayabilmek

i<;in, konut yatmmlarl, toplam yatmm hacminin %20'si kadar tutulmu~tur.87

Birinci be~ yllhk kalklllma plamnda konuta yonelik allllan tedbirleri genel olarak

ozetlemek gerekirse;

- Konut yatmmlarllllll, toplam yllhk genel yatmm kapasitesinin %20'sini

ge<;memesi hedeflenmi~tir ve bunun i<;in ozel sektOr yatmmlarl vergi politikasl ile

duzenlenecek, her bolge i<;in uygun halk konut tipleri ara~tmlacak ve bulunacak

denilmi~tir.

- Konut kredileriyle vergi muafllgl, arsa saglanmasl gibi kolayhklar saglanmasl

ongoriilmii~tiir. Bunun yanlllda liiks konut yaplml desteklenmemi~tir.

- Arsa saylml, ihtiyacl, standartlarl ile ilgili <;ah~malar bitirilecek denilmi~tir.

Konut politikasllllll yiiriitUlmesinden sonmllu bakanhglll, sorumlu oldugu alanlarda her

tiirlii ara~tIrmaYl yapmasl istenmi~tir.

87 http://elcutup.dpt.gov.tr/plan/plan1.pdf s.432.
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- Gecekondular uzerinde ara~tlflna yaplhp, yapllml~ olanlarlll ihtiyaca gore

iyile~tirilmesi, hiy oturulmayacak durumda olanlarlll ise, iyinde oturanlar konuta

kavu~tuktan soma yIkIhnasl, yeniden gecekondu yaplmllllll engellenmesi belirlenmi~tir.

Bu plan doneminde onemli bir diger konu da, gecekondular iyin 775 saylh ozel bir

kanun ylkarllml~ olmasldlr. Bu kanunla gecekondularl onlemeye oncelik verilmi~tir.

Mevcut gecekondular iyin ise, lslah ve de bu bolgelere alt yapl gotfuiHmesi

amaylanml~t1r .

1.2.2.2. ikinci Be~ YIlhk Kalkmma Plam (1968-1972)

ikinci be~ yllhk kalkmma plan doneminde birinci be~ yllhk kalkmma plamndaki

gOrU~ler etkili olmu~tur. Benzer ~ekilde, yatmm oram artmlmadan, ~artlara uygun

ekonomik halk tipi konut yapma yolu benimsenmi~tir. ikinci Be~ YI1hk KalkInma

Plam'll1ll "Konut" ana ba~hgl altllldaki ilkelerden birisi ~u ~ekildedir; " toplam

yatmmlar iyinde konut sektOru yatmmlarlll1ll ikinci Be~ Yllhk Plan donemi iyin tespit

edilen orallllll artumadan, miimkiin olan en yok saylda konut uretimini saglamak

amaclyla, yurt ~artlarllla uygun, ekonomik standartta halk konutu yaplmllla

yonelinecektir. Sehirlerin duzenli geli~mesine yardlml ve sagladlgl tasarruf nedeniyle,

ayn ayn konut birimleri yerine, toplu konut yaplmllla gidilecektir. LUks konut yaplml

slmrlanacak, ekonomik standartlar usrunde kamu konutu yapI1mayacakt11'''. 88

Bu planda, devletin duzenleyici rolU uzerinde durulmu~tur. Devletin konut kredisi

ile finansman saglamak ve ki~ileri ev sahibi olmalarl konusunda te~vik etmesi

ongorUlmu~tfu. Bu donemde, arsa maliyetlerinin dU~fuiihnesi iyin arsalar uzerinde kamu

kontrolu saglanmasl istenmi~tir ve aynca 1969 Ylllllda Arsa Ofisi Kanunu yfuiirluge

girmi~tir.

Birinci ve ikinci plan doneminde dikkat edilecek bir husus; konut yatmmlarlmn

yogunlugunun devlet tarafllldan degil, ozel sektor tarafllldan geryekle~tirilmesi

hedeflenmi~tir.

88 DPT, ikinci Be~ YIIhk Kalkmma Plam (1968-1972), 5.273.
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1.2.2.3. Uc;iincii Be~ YIlhk Kallunma Plam (1973-1977)

U9iincli be~ yI1hk kalkmma planmda bir ve ikinci planda oldugu gibi, konut

yatmmlannm toplam yatmmlar i9indeki oranmm azaltllmasl hedeflenmi~tir.

Bu donemde konut politikasmda insiyatif daha 90k ozel sektore blfakIlml~tlr. Bu

planm "Sorunlar" ba~hgl altmda konutlarm kalitesi, yapl malzemesi, ya~l ve saghga

uygunluk durumunun bilinmedigi belirtilmi~tir, aynca, bu zamana kadar konut saYlml

yapI1maml~ olmasl da bu ba~hk altmda anlatlhm~tlr. Bu plan doneminde in~aat

malzemesi fiyatlarmda ruzla artI~ goriildligli anlatllml~tlr.

Gelecekteki konut ihtiyacl, demografik degi~ikliklerden, yenileme, kamula~tlfma

ile kullam~ amaClmn degi~tirilmeden meydana gelen konut ihtiyacldlr. Demografik

degi~iklikten ileri gelen (1973-1977) ihtiyacl 1 milyon 74 bin olarak hesaplanml~tlr.89

Planda, dli~lik gelir gruplarl i9in konut yaplmlmn, sosyal nitelikli konut yaplilllmn

ozendirilmesi, ozel giri~imciligin ve konut yaplmmm desteklenmesi gibi onlemlere yer

verilmi~tir. Bu plan doneminde Kamu Konut Kredilerini Diizenleme ve Koordinasyon

Kurulu kurulmu~tur. Aym donemde Bag-kur tarafmdan konut kredisi verilmeye

ba~lanmI~tlr.90

1.2.2.4. Dordiincii Be~ Yllllk Kallunma Plam (1979-1983)

Bu plan doneminde, arsa fuetimine oncelik verilmi~tir. Tophllmm konut ihtiyaclm

kar~llayabilmek ve de dii~iik fiyath, nitelikli konutlara kavu~maslm saglayabilmek adma

yasal ve kurumsal diizenlemelerin gergekle~tirilmesi ama9Ianml~tlr. Dar gelirli slmfm

oncelikte tutulmasl istenmi~tir.

Dordiincii be~ yllhk donemdeki diger ilke ve politikalardan bazI1arl ~u ~ekilde

belirlenmi~tir;

- Sosyal giivenlik kurumlarmm ve kamu yardlmla~ma kurlllll~larmm konuta

aylrdlklarl fonlarm artmlmasl saglanacak, TC Emekli Sandlglmn da konut iiretiminde

bulunmasl bu fonlardan yararlananlarm saYlsmda artl~ meydana getirecektir.

- Kamu Lojman politikasl oncelikli olarak geli~mekte olan yorelerde 9ah~an kamu

gorevlilerini barmdlrma politikasl olarak yeniden diizenlenecektir.

89 DPT, DlYUncU Be~ Ydhk Kalkmma Plam (1973-1977), s.838.
90 Toprak, a.g.e., s.44.
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- Yerel yonetimlerin ve ilgili kamu kurulu~lanrun destegi ile, gecekondu

yorelerinde kentsel ve sosyal altyapl tesislerinin geli~tirilmesi ve gecekondu yapllanrun

standartlanrun yiikseltilmesi programlanacaktlr.

- imar ve Gecekondu Yasalan yeniden duzenlenerek, yalruz belediye smrrlarl

iyinde degil, tUm Ulke olyeginde uygulanacak ve ozellikle kamu arazileri uzerinde

yapI1an kayak yapllar hakkmda etkinligi ve ivediligi saglayacak prosedfu hUkUmlerinin

yasalarda yer almasl saglanacaktlr.91

1 Temmuz 1980'de ekonomi'de faizler serbest blrakIlml~trr. Faizlerin serbest

blrakIlmasl ve paraya olan talebin yiiksekligi, mevduata verilen faizin yiikselmesi

sonucunu dogurmu~tur. Bu durum kar~lsmda tasarruf sahipleri birikimlerini ye~itli

spekUlatif alanlardan (arsa, ev, altm, vs.) yekerek, yillcsek faiz getiren menkul degerler

piyasasma yoneltmi~lerdir.

Faiz oranlarmda gozlenen yiikseli~, kredi maliyetlerinin ve dolaYlslyla yapl

malzemeleri fiyatlarlrun yiikselmesine neden olmu~tur. Bu olaylar in~aat sektoru ve

dolaylslyla konut sektoru faaliyetlerinin durmasma ve konut aylgmm bUyiimesine yol

ayml~tIr. Baymdlrhk Bakanllgl verilerine gore, cari fiyatlarda ortalama olarak, (arsa,

altyapl hariy) metrekare in~aat maliyeti, 1977 Yllmda 1.950 TL' dan 1981 Yllmda 17.000

TL' a yiikselmi~tir.92

Ekonomide finans piyasasmdaki olaylarm bu ~ekilde geli~mesi sonucunda, 10

Temmuz 1981 tarihinde yiiriirlLige giren 2487 saylh Toplu Konut Yasasl'run ylkarllmasl

gerekmi~tir.

Toplu Konut Yasasl, "Kamu Konut Fonu"nun olu~maslru ve bu fona 1 Mart 1982

tarihinden itibaren her yll gider bUtyesinden %5 pay aynlmaslru ongonnektedir.

Toplu Konut Yasasl, in~aat ve dolaYlSlyla konut sektori.i iyin bir doniim noktasl

gori.inumi.indedir. Ancak yasarun tUm yonleri ile ortaya koyulmasl ve kendinden

beklenilen amaCl geryekle~tirmesi bir hayli zaman alacaktIr.93

imar ve iskan Bakanhgl 1980 Yllma kadar konuta ili~kill yah~malarml fon ile

yilriitmu~ti.i.r. Bu fonlar; gecekondu, mesken, afetler ve belediyeler olmak uzere 4 grupta

toplanml~tlr. Bu aynm 775 saylh Gecekolldu Kanununda ongorUlen, 1)Gecekondulann

91 DPT, Dordiincii Be~ YIIhkKalkmma Plam (1979-1983), s.477.
92 Hiiseyin Akgoniil, Tiirkiye'de Konut 80rununun (:oziimiinde Uygulanan Ekonomik

Onlemler ve Konut Ai;lgmm 1991-2000 Donemi ii;in Belirlenmesi, (Anadolu Universitesi Afyon
ttB.F. YI1lIgl, 1991), s.96.

93 Akgoniil, a.g.e, s.96.
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tasfiyesi, 2)Gecekondulann IslahI, 3)Gecekondu yaplmmm onlenmesini hiikme

baglayan diizenlemelere gore yapl1mI~tu. Aynca bu 9ah~malar, gecekondu ve mesken

fonlarlyla yiiriitiilmeye 9ah~llml~t1f.94

1.2.2.5. Be~inci Be~ Ydhk Kalkmma Plam (1985-1989)

Be~inci Be~ YI1hk KalkInma Plamnda Sosyal Redef ve Politikalar Ba~hgl altmda

konut da ele ahnml~tIr.

Be~inci Be~ Yllhk KalkInma Plam doneminde, toplarn sabit sermaye yatmmlarl

igerisinde, konut sektOriinLin %15,2 paya sahip olmasl hedeflenmi~tir. Bu donem i9inde

1.491.000 konut ihtiyaclmn dogacagl, buna kar~m 1.161.000 konut iiretilecegi tahrnin

edilmi~tir.95

Plan'm hedefler ba~hgl altmda onemli bazl tahrninlerde bulunulmu~tur. Niifusu

20.000'i a~an yerle~me merkezlerinde demografik geli~melerden ve yenileme

ihtiyacmdan dogan toplarn yeni konut ihtiyaclmn her yI1 ortalarna %3,17 oramnda

artarak 1989'da Yllda 318.000 birim seviyesine 9lkacagl tahrnin edilmi~tir. Yeni konut

in~aatlarlmn yllhk olarak ortalarna %12 biiyiiyecegi tahrnin edilmi~tir. Ozel Konut

yatmmlarmm Yllda ortalarna 512,4 liik bir rnzla bLiyiiyecegi, bu rnzm 1985'de 1O,9'dan

1989'da 13,5'e dogru giderek artacagl ongoriilmli~tiir. 96

Bu donemde konut in~aatlarmda ongoriilen artl~m gefgekle~mesinde, konut

yatmmlarma yoneltilecek tasarruflarm artmasmm ve Toplu Konut Fonu Kredilerinin

onemi vurgulanml~tIr.

Be~inci Plan doneminde benimsenen ilke ve politikalardan ba~hcalarl ~lmlardlr;97

- ihtiya9 sahipleri bankalar sistemi araclhglyla tasarrufa yonlendirilecektir. Bu

arna9la kooperatif, tophI konut, miiteahhit ve ferdi in~aat sistemlerine gore farkll

kredilelldirme ~artlarl geli~tirilecek, bu ~artlar yapici ve ahcllarm durumlarma UygUll

~ekilde ge~itlendirilecektir.

94 Toprak, a.g.e., s.44.
95 Nevin Peynircioglu, Konut Kurultayl, Birinci Oturum, Planh Donemde Getirilen

Politikalar ve Uygulama Sorunlan, (istanbul; 22, 23, 24 Mayls 2002), s.46.
96 DPT, Be~inci Be~ YIIhk Kalkmma Plam (1985-1989), s.166.
97 DPT, Be~inci Be~ YIIhk Kalkmma Plam (1985-1989), s.166-168.
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- Toplu Konut Fonu; banka sistemi yoluyla konuta yonlendirilecek kaynaklarm

desteklenmesi ve kredilerin faiz, vade ve miktar babmmdan ahcI1ar ic;in makul

seviyelerde tutulmasml temin edecek tarzda kullamlacaktlr.

- Ozellikle Dordiincii Plan doneminde konut sektOrtinde kanlmun etkisinin fazla

olmamasl ve piyasada efektif talebin genellikle iist gelir grubuna mensup ailelerden

gelmesi sebebiyle biiyiiyen konut ortalama alanlarmm, Tiirk aile yaplsma ve hayat

tarzma uygun, fonksiyonellik ve iktisadiyet prensiplerini bagda~trran makul seviyelere

dii~iirUlmesi te~vik edilecektir.

- Kamu kaynaklarmm planlama, altyapl gotiirme ve arsa temininde kullamlmasl

saglanacaktrr.

- Yeni toplu konut projelerinde altyapl, iistyapl ve c;evre tanziminde biHiinliik,

uyum ve tasarruf saglama ilkeleri gozetilecektir.

- Toplu konut alanlarlmn egitim, giivenlik gibi sosyal altyapllarlmn teknik altyapl

ve iistyapl in~aatlanyla birlikte bitirilmesine onem verilecektir.

- imar ve Gecekondu mevzuatma aykm yapllara uygulanacak i~lemleri

diizenleyen 3981 saylh Kanunun uygulama prensipleri de dikkate almarak, mevcut

ruhsatslz yapI1ara ve gecekondulara altyapl gomrUlmesine ve bunlarm lslahma oncelik

verilecektir.

- Birinci derecede afete maruz bolgelerde yer alan koylere oncelik verilerek, koy

konutlarmm lslahma yonelik egitim, uygulama ve te~vik faaliyetleri mzlandmlarak

yiiriitiilecektir. Koy hayat tarzma uygun ve geli~melere aC;lk koy konutu tipleri

geli~tirilecektir.

- Kamu in~aatlarmda maliyet azaltlcl uygulamalar geli~tirilerek, "Kamu Lojman

Plam" in~aatlarl on yI1 ic;inde tamamlanacaktlr.

- Toplu Konut Fonu'ndan arsa ve altyapl ic;in aynlacak pay ile yeni yerle~me

alanlarlmn aC;llmasl, bu alanlarda kredi arsa tahsisi yapllmasl, ruhsatslz konut in~aatlm

ruhsath hale c;evirebilmek ic;in tedbirler almacaktrr.

Be~inci Plan doneminde Memur ve i~c;iler ile bunlarm Emeklilerine Konut

Edindirme Yardlml YapI1masl Hakkmda 3320 saylh Kanun yiiriirliige girmi~tir. Bu

donemde gecekondu sorununa c;oziim getirmek amaclyla tapu tahsis belgesi

saglarum~tlr. Fakat kira ve arsa fiyatlan, bu donemde de onemli sorunlar olarak

varhklarull siirdiirmii~lerdir.98

98 Peynircioglu, a.g.e., s.47.
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1.2.2.6. AltmcI Be~ YIlbk Kalkmma Plam ( 1990-1994)

Plamn Dard-uncu Baliimitnde yer alan Sosyal Redef, ilke ve Politikalar ba~hgi

altmdaki <;evre ve yerle~me alt ba~hgmda konut konusuna yer verihni~tir.

Planda kentsel hane halh buyiiklug-undeki kii9iilme egiliminin devam edecegi

tahmin edihni~tir. Aynca nufusu 20 bini a~an yerle~me merkezlerinde yeni konut

ihtiyacimn %4,7 oranmda artarak 1994 Yllmda 320 bin konuta ula~masl tahmin

edilmektedir. Gerek yenileme ihtiyaci ve gerekse afet konutiarl yapimi ama9h toplam

1.838 bin konuta ihtiya9 olacagl, ve onarlIamaz durumda olan 600 bin kay konutunun

yenilenmesi gerekecegi belirtilmi~tir.

Planda en iddiah hedef ~udur; 1988 yIh fiyatlarlyia 600 milyar TL. Kamu,

32831,6 milyar TL. Ozel sektor olmak uzere toplam 33431,6 milyar TL. Yatmm

yapilarak Plan daneminde dogan konut ihtiyacimn %80'i kar~llanacaktlr denilmi~tir.99

Altmci Plan doneminde benimsenen ilke ve politikalardan ba~hcaiarmi ~u ~ekilde

.. tl b'l" 100oze eye I mz;

- Konut piyasasma yanelik ge~itli finansman kaynaklarimn degerlendirilmesi i9in

gerekli duzenlemelerin yapllmasl,

- Alt gelir grupiarl hedef almarak sosyal konutlara onem verilmesi, konut

buyiiklug-un-un kU9iiltiilmesi

- Belediyelerce alt gelir gruplan i9in kirahk ve mulk konut fuetimini saglayacak

gerekli duzenlemelerin yapllmasl,

- Konut Fonu kredilerinin toplam konut maliyeti i9indeki paylllin yiikseltilmesi.

- Belediyelerin belli aianlarl konut arsaSI olarak belirleyerek altyapi gotfumeleri,

gecekondula~maYI onlemek amaclyia "Kendi Evini Yapana YardIm" programl i9inde

nuve konut projeleri hazulanmasl,

- Yapi bile~eni elemam ve malzemesi ile ilgili standartlarm geli~tirilmesi, ilgili

ara~tlrmalann desteklenmesi,

- Tfukiye ~artlarma uygun konut in~a teknolojilerinin belirlenmesi ile ilgili gerekli

9ah~malarlmn yapllmasl,

- Konut in~aatlarmm ge~itli a~amalarmda kaliteli fuetim yapabihnek amaclyia

vasrfll eleman yeti~tirilmesi i9in yaygm egitim imkanlarlmn geli~tirilmesi

99 DPT, Altmcl Be~ Yllhl{ Kalkmma Plam (1990-1994), s.316.
100 Peynircioglu, a.g.e., .s.47.
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- Kamu lojman yatmmlanrun kalkmmada oncelikli yoreler ile konut slkmtlsl

yekilen kiiyi..ik yerle~melerde siirdfuiilmesi ongoriilmii~tiIr.

1.2.2.7. Yedinci Be~ YIlbk Kalkmma Plam (1996-2000)

Bu planda konut iiretiminin hIzlandmlacagl yerler olarak Dogu Anadolu ve

Giineydogu Anadolu Bolgeleri oncelikli olarak ele ahnmI~tlr, aynca kalkmmada

oncelikli bOlgelerde geli~tirilecek projeler dahilinde bu bOlgelerde de oncelikli olarak

konut ihtiyaclrun giderilmesi ele ahmm~trr.

Bu plan doneminde niifusu 20 binden az olan yerle~im yerlerinde demografik

geli~melerden dogacak yeni konut ihtiyacllun toplam 148 bin, niifusu 20 binden fazla

olan yerle~im yerlerinde ise toplam 2.142 bin olacagl tahmin edilmektedir. Yenileme

ihtiyacl ve de afet konutlan olarak birikmi~ ihtiyay dahil, her yll 50 bin civarmda yeni

konut yapllmasl gerekecektir denilmi~tir. Bu durumda ise Yedinci Plan doneminde

2.540 bin yeni konuta ihtiyay olacagl ongoriilmii~llir.

Bu donemde belirlenen ilkeler ~unlardrr;10
1

- HIZh kentle~me ve artan niifusun konut ihtiyaclrun kar~llanabilmesi iyin konut

iiretimi ve sahipligi te~vik edilecek, bu amayla kamuya ilave yi..ik getirmeyecek ~ekilde

uygun finansman modelleri geli~tirilecektir.

- Kentle~me, arsa, konut ve kentsel altyapl ile ilgili tUm uygulamalar bir biitiinliik

i<;inde ele ahnacak ve merkezi yonetim ile yerel yonetimler arasmdaki koordinasyon ile

gefgekle~tirilecektir.

- Gecekondu mevzuatl giiniin ~artlarma uygun hale getirilecektir.

- Konut teknolojisindeki geli~meler desteklenerek yayglnla~tmlacaktlf.

- Afete ili~kin mevzuat giiniin ~aIilarma gore yeniden diizenlenecektir.

- Yiizde 92'si deprem bOlgelerinde bulunaIl iilkemizde dogal afetlerin onlenmesi

ve zararlarllllll azaltI1masl yoniinde yah~malar yapllacak, afet riskini en aza indirmek

i<;in gerekli onlemler almacaktlr.

- Konut saYlml yapI1acak ve periyodik hale getirilecek, mevcut verilerin

giincelliginin saglanmasl i<;in bir Konut Bilgi Bankasl kurulacaktrr.

101 DPT, Yedinci Be~ Ydhk Kalkmma Plant (1996-2000), s.181.
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Yedinci Kalkmma planmda bir tabm hukuki ve kurumsal dlizenlemeler yapllmaSl

uzerinde de durulmu§tur. Bu donemde gec;erli olan 3194 saylh imar Kanunu'nun

yeniden dlizenlenmesine ihtiyac; bulundugu belirtilmi§tir. Yine bu donemde gec;erli olan

1580 saylh Belediye Kanunu'nun glinlin ihtiyac;larma gore duzenlenecegi ve bu

konudaki c;ah§malarm en kIsa zamanda sonuc;landmlarak belediyelerin yetki ve

sorumluluklarmm yerinden yonetim ilkesi c;erc;evesinde arttmlacagl belirtilmi§tir.

Aynca 775 saylh Gecekondu Kanunu'nda gerekli degi§iklikler yapllmasl gerektigi

belirtilmi§tir. Diger bir onemli konu ise, Topraga dayah bilgilerin daha saghkll ve etkin

bir §ekilde toplanabilmesi ve bu bilgilerin kullalllma sunulabilmesi amaclyla Tapu ve

Kadastro Genel MudUrliigii biinyesinde Tapu ve Kadastro Bilgi sistemi kurulacagl

belirtilmi§tir.102

Bu planda metropollerle ilgili birtabm duzenlemelere de yer verilmi§tir.

1.2.2.8. Sekizinci Be~ Ydhk KaIkmma PIam (2001-2005)

Bu plan doneminde de konut aC;lgl sorummun devam ettigi anla§I1maktadu.

Sekizinci Plan doneminde Nufusu 20.000 ve usm olan yerle§me yerlerinde

demografik geli§melerden dogacak yeni konut ihtiyaclllln2.714.000 adet olacagl tahmin

edilmi§tir. Yenileme ve afet konutlarl olarak birikmi§ ihtiyac; dahil, her yll 72.200 olmak

uzere, be§ yI1da toplam, 361.000 konuhm yapI1masl gerekliligi belirtilmi§tir. Toplamda

ise 3.075.000 adet konut ihtiyacl saptanmI§tlr.

Bu donemde afet konusu onem kazanml§tlr ve yer sec;imi kriterlerine uygun olan

alanlarda kentle§me ve konut yaplmlllln gerc;ekle§tirilmesinin oneminin altlc;izilmi§tir.

Bu donemde konuta ili§kin temel amac; ilke ve politikalardan bazI1arl §unlardlr;103

- Konut fuetimini ve sahipligini te§vik etmek ve alt gelir gruplarmm konut

sorununu c;ozmek amaclyla altematifli finansman modelleri geli§tirilecektir,

- Kentsel alanlarda bilimsel esaslara dayah planlara gore, arsa sunUillU ve duzenli

yaplla§maYl saglayacak yontemler ile etkin denetim ve yonetim bic;im ve arac;larl

geli§tirilecektir.

- Kentlerdeki barlnma sonmuna saghkll bir c;ozUm getirilmesi amaclyla kamu

kaynaklarl altyaplSl hazlr arsa fuetimine yonlendirilecektir.

102 DPT, Yedinci Be~ YI1hk Kalkmma Plam (1996-2000), s.182-183.
103 DPT, Sekizinci Be~ YI1hk Kalkmma Plam (2001-2005), s. 172-173.
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- Kayak yaplla~maYl ve gecekondu yaplillilll onleyici tedbirler ahnacaktlf.

- Yapl fuetiminde kullamlan in~aat malzemelerinin standartlara uygunlugu fuetim

a~amasmda etkin olarak denetlenecektir. Konut yaplm sfuecinde kalite kontrol yontemi

geli~tirilecek ve uygulamasl yaygl111a~tmlacaktlr.

- Konut in~aatlarlmn ye~itli a~amalarmda kaliteli fuetim yapabilmek amaclyla

nitelikli eleman yeti~tirilmesi iyin yaygm egitim imkanlarl geli~tirilecektir.

- Konut fuetiminde yapl ve yevre kalitesi artmlacak, tarihi, dogal dokunun, sosyal

ve kiiltfuel degerlerin korunacagl, saghkh, guvenli, kaliteli ve ekonomik konut ve

yevrelerinin olu~turulabilecegi yapl ve yevre standartlarl geli~tirilecektir.

- Konut ve kentle~meye ili~kin, cografi bilgi sistemlerine dayah bir veri tabam

olu~turulacaktlr.

Sekizinci Plan doneminde hukuki ve kurumsal diizenlemeler konusunda da

birta1cIm yenilikler du~uniilmu~tfu. Konut kredisi ayabilecek kurumlarm olu~turulacagl

ve bankalar sisteminin bu amayla yeniden duzenlenecegi belirtilmi~tir. 3193 saylh imar

Kanunu'nun gecekondula~maYl caydmcl ve onleyici tedbirleri daha etkin olarak

iyerecek ~ekilde yeniden duzenlenecektir denilmi~tir. Aynca imar planlama ve

uygulamasmda sonunluluk, denetim ve mueyyide kriter ve silreylerinin Avmpa Birligi

standartlarl ile uyumlu hale getirilecegi belirtilmi~tir.

1.2.2.9. Dokuzuncu Kalkmma Plam (2007-2013)

Dokuzuncu Kalkmma Plammn "Plan Oncesi Donemde Tfukiye'de Ekonomik ve

Sosyal Geli~meler" ana ba~hgl altmda, 205. paragrafta Gayn Safi Yurt iyi Hasllamn

yakla~Ik %64'ooil olu~turan hizmetler sektorilnoo bilyfune oranlmn, ekonomi

genelindeki bilyfunenin ilzerinde seyrettigi1
04 belirtilmi~tir.

Bu donemde hizmetler sekttirilne ili~kin gostergeler a~agldaki tablodadlf;

104 DPT, Dokuzuncu Kalkmma Plam (2007-2013), 8.35.
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Tablo: 2 Hizmet Sektorlerine ili~kin Gostergeler(l)

Gostergeler (Ylizde) 2000 2002 2005

Hizmetlerin GSYiH iyindeki PaYI 62,6 63,2 64,4

Toplam Hizmetler iyindeki Pay

in~aat 8,3 6,5 6,8

Ticaret 31,9 31,9 31,8

Ula~tIrma ve Haberle~me 22,6 23,8 22,9

Hizmetlerin istihdam iyindeki PaYI 46,3 46,6 51,1

Kaynak: DPT, Dokuzuncu Kalkmma Planl, 8.35

Tabloda da goriilecegi lizere, Sekizinci Be~ YIlhk Plan Doneminde, in~aat

sektorlinlin toplam hizmetler iyindeki paYI 2002 Yilmda dli~erek %6,5, 2005 yI1mda

ylikselerek %6,8 olmu~tur.

Yine aym planm yukarida belirtilen ana ba~hgi altmda, "in~aat, Mlihendislik­

Mimarhk, Teknik Mli~avirlik ve Mliteahhitlik Hizmetlerine ili~kin ba~hgm 209'uncu

paragrafmda; "Sekizinci Plan Doneminde sektorOn G.S.YJ.H iyindeki paYI 2001 ile

2003 yI1lari arasmda azahrken, 2004 yI1mdan itibaren artmaya ba~lamI~tlf. 2005

yIkmdaki hiiylimede ozellikle konut yapimi alanmdaki artI~ onemli bir etkiye sahiptir.

Sekizinci Plan Donemi sonunda yapi izni ylizde 85 oranmda artarak 99,5 milyon

metrekare/YII, yapi kullanma izni ise, ylizde 32 oranmda artarak 48,5 milyon

metrekare/YII seviyesine ula~mI~tIr.

Dokuzuncu planda, ortalama 1,1 milyon ki~inin istihdam edildigi in~aat

sektorlinlin toplam istihdam iyindeki paYI 2005 yIh sonu itibariyle ylizde 5,3 oldugu

tespitinde bulunulmu~tur.

Dokuzuncu Kallanma Planmda, plan donemi hedef ve tahminlerine ili~kin

sektOrel kamu sabit sennaye yatmmlan a~agidaki tabloda gosterilmi~tir;
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2006 (Cari Fiyatlarla) 2013 (Cari Fiyatlarla) 2007-2013 (2006

Fiyatlanyla)

Sektorler Milyon % Pay Milyon % Pay Milyon % Pay

YTL YTL YTL

Tanm 1.375 7,7 5.040 11,8 17.278 10.2

Madencilik 640 3,6 1.141 2,7 5.514 3,3

imalat 445 2,5 169 0.4 1.517 0,9

Enerji 2.529 14.2 2.52 6.0 17.750 10.5

Ula~t1rma- 5.674 31.8 10.984 25.6 44.023 26.0

Haberle~me

Turizm 48 0.3 198 0.5 768 0.5

Konut 109 0.6 390 0.9 1.310 0.8

Egitim 2.494 14.0 9.399 21.9 32.405 19.1

Saghk 1.268 7.1 3.702 8.6 14.293 8.4

Diger 3.243 18.2 9.239 21.6 34.636 20.4

Hizmetler

-iktisadi 1.728 9.7 4.195 9.8 15.624 9.2

-Sosyal 1.515 8.5 5.044 11.8 19.012 11.2

Toplam 17.824 100 42.855 100.0 169.495 100.0

Yatmm 2.463 3.885 19.180

i~<;iligi

Mahalli 10.690 22.217 105.936

idareler

Genel 30.978 68.957 294.611

Toplam

Kaynak: DPT, Dokuzuncu Kalkmma Plam, 5.58.
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Tablodan anla~llacagl iizere, 2006 Yllmda en az yatmm, turizm sektoriinden soma

konut sektoriine yapllml~tlf. KOlluta yapI1an yatmm oram % 0,6 ile sondan ikinci slrada

gelmektedir.

Dokuzuncu Kalkmma Plamllill yedinci maddesinde belirtilen, "Temel Amaylar"

ana ba~hgl altmdaki konuta ili~kin olarak degerlelldirilebilecek hedefler kIsaca ~u

~ekildedir;

ill~aat-MUhelldislik, Mimarhk, Teknik Mii~avirlik ve Miiteahhitlik hizmetlerine

ili~kill 555. paragrafta, "ill~aat, Milhendislik-Mimarhk Teknik Mii~avirlik ve

Miiteahhitlik hizmetleri sektoriinde yeni telmolojilerin kullamlmasl, finansman giiciiniin

arttmlmasl ve modellerinin ye~itlendirilmesi, llitelikli mesleki ve teknik egitim

saglanmasl, mesleki yetkinligin belgelelldirilmesi, teknik hizmetlerde sorumluluk iicret

dengesinin kurulmasl, kalite bilincinin geli~tirilmesi, yapl malzeme ve iiretim kalitesinin

ve kamu ahmlarmda etkinligin artmlmasl ollcelikli alanlar olarak belirtilmi~tir.105

Vine aym plamn 659'llCU paragrafmda; "Yogun gOy baskIsl altmda olan kentlerin

gOyten kaynaklanan temel sorunlarlllill tespit edilerek, en yok etkilenen alanlarda sosyal

uyuma yonelik yah~malarla birlikte fiziki ve sosyal altyapmm iyile~tirilmesi" geregi

vurgulanml~tlr. 106

681 'inci paragrafta; KIrsal yerle~im planlarlllin esas ve kriterleri, kIrsal alamn

ozelliklerille ve kIrsal toplumun ihtiyaylanna gore belirlenecegi, plan yaplmmda,

geli~mekte olan merkezi yerle~im birimlerine, turizm bolgelerine, koruma alanlarma ve

afet riski yiiksek yorelere oncelik verilecegi belirtilmi~tir.107

105 DPT, Dokuzuncu Kalkmma Plam (2007-2013), s.82.
106 DPT, Dokuzuncu Kalkmma Plam (2007-2013), s.92.
107 DPT, Dokuzuncu Kallonma Plam (2007-2013), s.94.



45

2. TURKiYE'DE YASAL VE KURUMSAL DUZENLEMELER

2.1. Yiiriirliikten Kall{lm~ (MUlga) Vasal ve Kurumsal Diizenlemeler

2.1.1. 1580 SayIlI Belediyeler Kanunu (MUlga)

14 Nisan 1930 tarihinde 1580 saylh yasa olarak 9lkarllan Belediyeler Kanunu108,

getirilen degi~ikliklerle uzun bir sUre yfuiirliikte kahm~tlr.

1580 saylh yasa, 24.12.2004 tarih ve 25680 sayI11 Resmi Gazetede yaymlanan

5272 saylh yeni Belediyeler KantIDU ile yiirfuliikten kaldlflhm~tu. Hatta 5272 saylh

Belediyeler Kanunu da yiiriirliikten kaldlfllml~, giiniimiizdeki yiirfuli.ikte olan meveut

Belediyeler Kanunu, 5393 saylh Kanunudur. Bu kanun detaylarl ile ilerleyen konularda

i~leneeektir.

2.1.2. 2490 SayIlI ArtIrma ve Eksiltme ve ihale Kanunu (MUlga)

02 Haziran 1934 tarihinde kabul edilerek 10 Haziran 1934 tarih ve 2723 saylh

Resmi Gazetede yaymlanan bu kanunla, kamuya ait, ahm, satlm, kiraya verme,

kiralama, ke~if ve ihaleler kanunda belirtilen esaslara gore yiiriitiilmii~tfu. Bu kanun ile

devletin ahm, satIm, yaplm ve hizmet gibi ihtiyaylarm kar~llanmasmda tatbik edileeek

sistem ve esaslar belirlenmi~tir.109 2490 sayI11 Kanun, 08.09.1983 kabul edilerek,

10.09.1983 tarihli Resmi Gazetede yaymlanan 2886 saylh "Devlet ihale Kanunu" ile 1

Oeak 1984 tarihinden itibaren yfuiirliikten kaldlfllml~tIr. y eri gelmi~ken belirtmek

gerekir ki, bu 2886 saylh Devlet ihale Kanunu da, giiniimiiziin geli~en ~artlarma eevap

vermedigi, uygulamada ortaya ylkan aksakhklarl gidermede yetersiz kaldlgl, biitiin

kamu kurumlarml kapsamadlgl, Avrupa Birligi ve Uluslar araSl ihale kurumlarma

paralellik gostermedigi gerekyesi ile Maliye Bakanhgl ile Baymdlrhk ve iskan

Bakanhgmea 20.04.1999 tarihinde ba~layan mii~terek yah~malar sonueunda hazulanan

"Kamu ihale Kanunu TasarlSl" ve "gerekyesi" 04.01.2002 tarihinde Tiirkiye Biiyiik

108http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/sour.ce/index.asp?sourceXmISearch=&aramayeri=&
mevzuat N0= 1580&tarih1=&tarih2=&mevzuatTuru=5

109 http://www.bayindirlik.gov.tr/turkcelbirimbaslik.php?Birim=14&ID=107
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Millet Meclisinde yasala~arak, hukuk sitemine "4734 saylh Kamu ihale Kanunu" olarak

katllml~tlr. 4734 saylh kanunun bazl maddeleri "4761 Saylh Bazl Kanunlarda

Degi~iklik Yapl1masl Hakkmda Kanun" ile degi~tirilmi~tir.ll0

2.1.3. 2510 Saydl iskan Kanunu (Miilga)

14 Haziran 1934 tarihinde kabul edilerek 21 Haziran 1934 tarih ve 2733 Saylh

Resmi Gazetede yaymlanan 2510 Saylh iskan Kanunu, 2006 Yllma kadar yilrilrlUkte

kalarak, 19 Haziran 2006 tarihinde kabul edilerek 26 Eyliil 2006 tarihli, 26301 saylh

Resmi Gazetede yaymlanan 5543 saylh yeni iskan Kanunu'nun 48.maddesi ile

yiirUrlUkten kaldmlml~tu.

Her iki iskan Kanunuyla, go<;menlerin ve go<;ebelerin yerle~tirilmesi, iskanl ve

koylerde fiziksel yerle~imin dUzenlenmesine ili~kin uygulama esaslan ve bu konularda

yapllacak <;ah~malar d-Uzenlenmi~tir.

2.1.4. 4626 Saydl Memur Meskenleri in~aasl HakkInda Kanun (Miilga)

18 Temmuz 1946 tarihinde kabul edilerek, 22 Temmuz 1944 tarih ve 5763 saylh

Resmi Gazetede yaYlnlanan 4626 saylh yasarnn birinci maddesi ile, "gerekli gorfilen

yerlerde memurlar i<;in mesken yaptlrmaya Baymdlrhk ve iskan Bakan11g1 yetkili

kIhnml~tlr" hUkm-u getirilmi~tir.

Kanunlill <;lktlgl tarihten itibaren il ve il<;e merkezlerinde, kamu kurum ve

kurulu~larmda <;ah~makta olan memurlar ve i~<;ilerin kullarnml i<;in yapI1an konutlar

2946 saylh Kamu Konutlarl Kanunu uyarmca hak sahiplerine tahsis edilerek

kullandmlmaktadu.

1995 Yllmdan soma, 4626 saylh Kanun uyannca yapllan konut in~aatlarl

saylSlnda azalma vardu. Bu yasa, uygulama imkfu1l kalmaml~ bazl kanunlarm

yiirUrlitkten kaldmlmasma dair, 26 Nisan 2007 tarih ve 5637 saylh Kanunla yitrUrlUkten

kaldmlml~tlr.l1l

11 0 http://www.bayindirlik.gov.tr/turkcelbirimbaslik.php?Birim=14&ID=107
III Resmi Gazete, 2 Mayls 2007, SayI:26510.
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2.1.5. 4947 Saydl Tiirkiye Emlak Kredi BankaSI A.O. Kurulmasl

Hakkmdaki Kanun (Miilga)

Kurtulu~ sava~l ve Cumhuriyetin ilanmdan soma, Ulkenin kalkmdmlmasl ve imar

19m [mans kaynaklarma ihtiyac; duyulmu~tur. EYTAM Sandlklarmda biriken

tasarruflarm bankaclhk sistemi ic;erisinde, iHkenin imar faaliyetlerinde kullamlmasl

amaclyla 22 Mayls 1926 gUn ve 844 saylh Kanlm ile Emlak ve Eytam Bankasl'nm

kurulmu~ oldugu gorulmektedir.

Emlak ve Eytam Bankasl, 1926-1946 yI1lan arasmda yeni yapllar ic;in ve mevcut

yapllarm iyile~tirilmesi ic;in ipotek kar~lhgmda istanbul ile smlrh kredi kullandlf1ll1~tlr.

Zaman ic;inde ortaya c;1kan konut ihtiyac1111, UZlm vadeli ve dii~i1k faizli kredilerle

ve rum Ulkede kar~I1amak iizere yeni bir bankaya ihtiyac; duyularak 14 Haziran 1946

gUn ve 4947 saylh Emlak ve Kredi Bankasl A.a. Kurulmu~tur. Emlak ve Eytam

Bankasl'mn tUm hak ve yiIkiimlUliikleri bu bankaya devredilmi~tir.112

Bankamn kurulu~ kanununa gore ozetle gorevleri ~unlardlr;

- Bina yaparak, pe~in veya ipotek kar~lhgmda taksitle satmak,

- Konutu olmayan bireylere konut yaptll111ak iizere, arsalarlyla birlikte bina ve

yapl ipotegi kar~lhgmda krediler vermek,

- Diger bankaclhk faaliyetlerinde bullmmak,

- Gecekondu ve afetler konusunda verilen gorevleri yerine getirmek.

403 adet yurt ic;i, 2 adet yurt dl~l ~ubesi bultman ve 10277 personeli bulunan ve

kuruldugu tarihten itibaren konut sektortinUn finansmanma katkIlar saglayan banka, 15

Kaslm 2000 tarih ve 4603 saylh kanunla ozelle~tirme kapsamma almarak, 20 Haziran

2001 tarihli 4684 sayI11 yasamn 2. maddesine eklenen gec;ici 3.maddesi ile yeniden

diizenlenerek, hukuki varhgl sona erdirilmi~tir. Tiim varhklarl ile T.C. Ziraat Bankasl

ve Tfukiye Halk Bankasl'na devredilmi~tir.l13

112 Cumhuriyetin 60.Yllmda imar ve iskan Bakanhgl, Bakanhk yayml, (Ankara: 29 Ekim 1983),
s.319.

113http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/Metin.Aspx?MevzuatKod=1.5.4603&Mevzuatlliski=O&sour
ceXmlSearch=
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2.1.6. 7116 SayIlI imar ve iskan Bakanhg. Kurulmasl Hakkmdaki

Kanun (Miilga)

Cumhuriyetin ilamndan soma, iilkenin iman ve miibadelede gelen goymenlerin

yerle~tirilmeleri konulannda gorev yapmak lizere 1923 yI1mda ylkanlan 352 sayllI

kanunla, "Miibadele, imar ve iskan Veka.leti" kurulmu~tur. Bu Bakanllk, gOyenlerin

yerle~tirilmesi ve goymen evlerinin yaplml konusunda faaliyette bulunmu~tur. Daha

soma, 1934 yI1mda ylkarI1ml~ olan 2443 sayllI 1935 yI1mda ylkarllan 2799 sayllI

kanulliarda, bu konulardaki yalI~malar devam ettirilmi~tir. 114

1950'li Yillardan itibaren ortaya yIkan konut aylgilli gidermek ve konut

politikalarilli belirlemek iizere, 09 MaYls 1958 tarihillde kabul edilell ve 14 Mayls 1958

tarihli Resmi Gazetede yaYlnlanan 7116 sayllI Yasa ile imar ve iskan Bakanllgl

kurulmu~tur. Bu kanunla, "iilkenin biinyesine Uyglill mesken politikasl esaslarilli tespit

etmek ve tatbikini saglamak" gorev olarak bu Bakanllga verilmi~tir.

Bakanllk, kuruldugu tarihten itibaren, mesken, imar, arsa fuetimi, afetler,

belediyeler, ~ehirlerill imar planlarillill elde edilmesi, gecekolldularm lslahI ile ilgili

geni~ ve diizenleyici yalI~malar ve uygulamalar yapml~t1r. Bakanllgm, bu yalI~malarl 18

Haziran 1984 yI1ma kadar devam etmi~, 209 sayllI Kanun Hiikmiinde Kararname ile

kaldmlarak, BaymdrrlIk Bakallhgl ile birle~tirilmi~tir.

2.2. Yiiriirliikteki Vasal ve Kurumsal Diizenlemeler

2.2.1. 1593 SayIlI Umumi Hlfzlsslhha Kanunu

06 Mayls 1930 tarih ve 1489 sayllI Resmi Gazetede yaYlnlanan Umumi

Hlfzlsslhha KantillU 309 maddeden olu~an, bu donemde ylkarllan pek yok kOlluda yasal

di.izenleme getiren bir kanundur. Kanlill, sosyo-ekonomi, yevre, saglIk, ~ehirle~me,

kasabalara, yalI~ma hayatma ve gayrislhhi miiesseselere ili~kin olarak yok geni~ ve

kapsamlI bir diizenleme getirmesi ve bu konularda 1930 yI1mdan itibaren yoziim

araYl~lllill ne denli ele almdlgilli gostermesi aylsmdan ollemli yasal bir diizenlemedir.

11450. Yllda imar ve Yerle~me 1923-1973, Mulga imar ve iskan Bakanhgl Mesken Genel
MUdiirliigii Ara~trrma Dairesi Ba~kanhgl, Ankara: 1973, s.l 03.
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Kanumm 10. bab, 3. fasll "Meskenler" ba~hgl altmdaki, 250, 251, 252, 253, 254,

255, 256 ve 257'nci kanlm maddelerinde mesken in~aatlan ve blma ili~kin

diizenlemelere, onuncu bab, be~inci fasllda; 262, 263, 264, 265, 266 ve 267'nci kanun

maddeleriyle de yeni tesis olunacak veya tesis edilecek ~ehir ve kasabalara ili~kin

diizenlemelere yer verilmi~tir.115

Kanuna, degi~en ve ortaya ylkan ihtiyaylara gore degi~iklikler ve ilaveler

yapllml~tlr. Halen yiirtirltikte olan bir kanundur.

2.2.2. 4759 Saylb iller BankaSI Kanunu

23 Haziran 1945 tarihli 4759 saylh iller BankaSI Kurulmasl hakkmdaki kanunla

Belediyeler adma, hali haZlr harita ve finans planlarlill yapmak veya yaptrrmak,

belediyelerin altyapi projelerinin hazlrlanmasl ve proje uygulamalarmda finansman

saglamak amaylanml~tlr.1I6 Banlca, gtiniimtizde, iI, kasaba ve belde BelediyelerinirI

belirtilen faaliyetleri iyin proje ve kredi destegi saglamaktadlr.

2.2.3. 7269 Saylb Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolaylslyla Ahnacak

Tedbirlere, YapIlacak Yardlmlara Dair Kanun

15 Mayls 1959 tarihinde kabul edilerek 25 Mayls 1959 tarih ve 10213 saylh

Resmi Gazetede yaYlnlanan Umumi Hayata Mtiessir Afetler DolaYlslyla Ahnacak

Tedbirlere, Yapllacak YardlIDlara Dair Kanun'lm birinci maddesinin birinci

paragrafmda, "Deprem,(yer sarsmtlsl), yangm, su basklill, yer kaymasl, kaya dti~mesi,

ylg, ta~man ve benzeri afetlerde yapllarl ve kamu tesisleri genel hayata etkili olacak

derecede zarar goren veya gormesi muhtemel olan yerlerde almacak tedbirlerle,

yapllacak yardlmlar hakkmda bu kanun hi.iki.imleri uygulamr" htikrnii getirilmi~tir .117

09 Mayls 1958 tarih ve 7116 saylh kanunla, imar ve iskan Bakanhgl'nm

kurulmasl tizerine kanlUlUn Bakanllgm gorevlerini belirten ikinci maddesinin e

115 http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/mevzuat/metinx.asp?mevzuatkod=1.3 .1593&sourceXml
Search=

116 http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/mevzuat/metinx.asp?mevzuatkod=I.3.4759&sourceXml
Search=

117 http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/mevzuat/metinx.asp?mevzuatkod=1.3.7269&sourceXml
Search=
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flkrasmda " her tiirlii afetlerden once ve soma gerekli tedbirleri almak..." hlikmii

geregince afetlere ili~kin hizmetler ve konut iiretimi 18 Haziran 1984 tarihine kadar bu

bakanhk<;:a yiiriitiilmii~tiir. Halen bu konudaki <;:ah~malar Baymduhk ve iskan

Bakanhgmca yi.iriitiilmektedir.

7269 saylh kanunda 02 Temmuz 1968 tarih ve 1051 saylh kanunla bazl

degi~iklikler yapllml~t1r. 17 Agustos 1999 tarihinde Marmara Bolgesinde ve 12 Kaslm

1999 tarihinde Bolu-Dfuce depreminden soma bu bolgelerdeki depremin neden oldugu

agu tahribatl gidermek ve siiratle toplu yerle~meleri ve konut iiretimini gen;ekle~tirmek

iizere kanunda yeni diizenlemeler yapI1ml~tu.

Biiyiik bir kIsml deprem ku~agmda bulunan i.ilkemizde tabi afetler nedeniyle

yasamn yerle~meler ve konut iiretimi i<;:in getirdigi diizenlemeler onem arz etmekte ve

siireldi uygulanmakta olan bir yasadlr.

2.2.4. 634 SayIlI Kat Miilkiyeti Kanunu

23 Haziran 1965 tarihinde kabul edilerek 02 Temmuz 1965 tarih ve 12038 saylh

Resmi Gazetede yaymlanml~tu.1l8 Kat Mi.ilkiyeti Kanunu ile, apartman dairesi

~eklindeki miilkiyet diizeni, gerek talep gerekse iiretim bakImmdan yap-sat sistemi

diizenlenmi~tir. Yasa, ortaya <;:Ikan ihtiya<;:lara cevap verecek degi~iklilder yapllmak

suretiyle uygulanmakta olan onernli bir diizenlemedir.

2.2.5. 775 SayIlI Gecekondu Kanunu

Gecekondu Kanunu Tasarlsl, ilgili komisyonlarda, milletvekili ve senatorlerden

gelen aym konudaki tekliflerle birlikte ele almdlktan soma, Millet Meclisi Genel

Kurulunda "oncelildi" olarak gori.i~i.ilmeye ba~lanml~tlr. Tasarimn gerek<;:esinde, "Her

~eyden once gecekonduyu bir vakra olarak kabul etmek ve mevcut gecekondularm ne

~ekilde Islah edileceklerini, Islahl mi.imki.in olmayanlarm tasfiyesinin hangi yollarla

118 http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/mevzuat/metinx.asp?mevzuatkod=1.5.634&source
XmlSearch=
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yapllacaglm, yeniden gecekondu yaplmlmn onlenmesi ~ekillerini aylkya hilkme

baglamak zaruridir" ifadesine yer verilmi~, bu zaruret neticesinde hazulanan tasanmn

baglI kaldlgl prensipler aYlklanml~tlr.119

20 Temmuz 1966 tarihinde kabul edilerek 30 Temmuz 1966 tarih ve 12362 saylh

Resmi Gazetede yaYlnlanan 775 sayill Gecekondu Kanunu ile, iHkemizin sosyo­

ekonomik ko~ullarlmn bir sonucu olarak ortaya ylkan, ozellilde biiyiik kentlerde

odakla~an gecekondula~ma ve bu durumun getirdigi sorunlarm yOziihnesine

yalI~llmI~tu .

Kanun'un birinci maddesi " Mevcut gecekondularm Islam, tasfiyesi, yerriden

gecekondu yaplmlmn onlenmesi ve bu amaylarla alInmasl gereken tedbirler hakkmda

bu kanun hiikiimleri uygulamr" 120 hiikmiinii getirmi~tir.

Soz konusu kanun ile gecekondula~ma olayma iiy yonlii yakla~lmla;

gecekondunun tasfiyesi, Islam ve gecekondu onleme bolgeleri ile sorunlarlmn

yoziimlenmesi benimsenmi~tir.

Bu yasa halen yi.iri.irliikte olup, yasamn ylkarllmasmdan itibaren 1985'li yI1lara

kadar yasa hiikihnleri dogrultusunda uygulama yapllml~tu. Bu uygulamalar, Miilga

imar ve iskan Bakanllgl Mesken Genel Miidiirliigii ve ilgili Belediyelerce yapI1mI~tu.

22 Mart 2007 tarihinde kabul edilen, Gecekondu Kanuntmda Degi~iklik

YapI1masma Dair 5609 SayI11 Kanunla, Gecekondu Kanunu'nun uygulamasma ili~kin

yetkiler, Toplu Konut idaresi Ba~kanllgl'na devredilmi~tir.121

2.2.6. 1163 SayIlI Kooperatifler Kanunu

24 Nisan 1969 tarihinde kabul edilmi~tir. 122 Kooperatifler Kanunu ile,

kooperatifle~mede yapl kooperatiflerine de yer verilmi~, yapl kooperatifleri vasltaslyla

uyelerinin konut edinmesi konusunda 1978 ve 1980' Ii Yillarda yerri diizenlemeler

yapllarak, yapl kooperatifyiligine bu siireyte yeni irnkanIar saglanml~tIr.

119 Erdogan Bayraktar, Gecekondu ve Kentsel Yenileme, (Ankara: Birinci Bask!, Ekonornik
Ara~tlrrnaiar Merkezi Yaymian, 2006), s.142.

120 http://rnevzuat.basbakanlik.gov.tr/rnevzuat/rnetinx.asp?rnevzuatkod=1.5.775&sourceXrni
Search=

121 Resrni Gazete, 28 Mart 2007, Sayl: 26476.
122 Resrni Gazete, 10 Mayls 1969, Sayl: 13195.
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2.2.7. 1164 SayIlI Arsa Uretimi Degerlendirilmesi Hakkmdaki Kanun

20 Nisan 1969 tarihinde kabul edilmi~, 10 Mayls 1969 tarihli ve 13195 saylh

Resmi Gazetede yaymlanml~tu. Bu kanunla, kentlerin arsa konustma <;ozfun getirmek,

konut, turizm ve sanayi sektorlerine alt yaplsl hazlr, makul fiyatlarla arsa saglamak

ama<;lanml~tIr. Bu ama<;la 1969 Yllmda, imar ve iskan Bakanhgl'na bagh olarak "Arsa

Ofisi Gene! Mtidiirlligu" kurulmu~tur.

Arsa Ofisi Genel Mudfultigu 15 Arahk 2004 tarihinde kaldmlarak, 1164 saylh

Kanun'un birinci maddesinde degi~iklik yapllarak, "Bu kanumm amaCI, arsalarm a~m

fiyat artl~larlm onlemek mere tanzim ah~ ve satI~1 yapmak, konut, sanayi, egitim,

saghk, turizm yatmmlarl ve kamu tesisleri i<;in arazi ve arsa saglamaktlr" denilmi~tir.

"Bu kanunda yazI11 gorevler, Toplu Konut idaresi Ba~kanllgl tarafmdan

yUrUililfu,,123 hUkmu getirilIni~tir.

2.2.8. 2886 SayIlI Devlet ihale Kanunu

10 EylU11983 tarih ve 18161 sayI11 Resmi Gazetede yaymlanarak, 08 EylU11983

tarihinde kabul edilmi~tir. 124 Onceki bolfunden hatlrlanacagl gibi bu kanun 2490 Saylh

ArtIrma ve Eksiltme ve ihale Kanununu yUriirlUkten kalduan kanundur.

Ozellikle ihale usul ve yontemlerini kanunla~tuarak konut iiretiminde, ihale

sfue<;lerinde olasl yolsuzluklara kar~l onlem getiren bir kanundur.

2.2.9. 2981 SayIlI imar ve Gecekondu Mevzuatma AykIrI YapIlara

Uygulanacak Bazl i~lemler ve 6785 SayIlI imar Kanununun Bir

Maddesinin Degi~tirilmesi HakkInda Kanun

24 Subat 1984 tarihinde kabul edilmi~tir ve 8 Mart 1984 tarihli 18335 saylh

Resmi Gazetede yaYlnlanml~tIr. 125 Bu Kantmun yfuiirlUkten kalkml~ bazl maddeleri

123 http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/mevzuat/metinx.asp?mevzuatkod=1.5.1164&soill"ce
XmlSearch=

124 http://mevzuat.basbakanl ik.gov.tr/mevzuat/metinx.asp?mevzuatkod=1.5.2886&soill"ce
XmISearch=

125 http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/mevzuat/metinx.asp?mevzuatkod=1.5.2981&soill"ce
XmlSearch=
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vardu. 126

Kanunun birinci maddesinde kanunun amaCl belirtilmi~tir. Buna gore kanunun

temel amaCl; imar ve gecekondu mevzuatma uymayan ~ekilde in~a edilmi~ ya da

edilmekte olan btitiin yapllar iyin uygulanacak i~lemleri duzenlemektir.

Kanunun 4. maddesi imar mevzuatma aykm olarak in~a edilmi~ ve edilmekte olan

yapllar ile gecekondular iyin yapllacak uygulamalarm, bu yapllarm muhafaza edilmesi,

lslah edilerek muhafaza edilmesi ~eklinde olacaglm vurgular.

2981 Saylh Yasa, gecekondularl yasalla~tumaktan ate bir oneri getirememi~ ve

gecekondula~mamn yarattlgl sorunlarl yozmekten yok, daIm da derinle~melerine ve

yaygmla~malarma yol ayml~tu. 2981 Saylh Yasa'mn onerdigi yontemlerle

gecekondula~mamn yarattlgl sonmlarl yozmenin olanagl yoktur. Fakat yoztimti ttimtiyle

iUke genelinde sosyal ve ekonomik politikalarda aramak ise olayl yoztimstizltige

itmektedir. 127

2.3. 5393 SayIlI Belediye Kanunu Uyarmca Konut Sorunu

5393 saylh Belediye Kanunu 13 Tel11l11uz 2005 tarihinde Resmi Gazetede

yaYlnlanarak ytirfultige girmi~tir. Kanunda belediye, "belde sakinlerinin mahalli

mti~terek nitelikteki ihtiyaylarlm kar~I1amak tizere kurulan ve karar orgam seymenler

tarafmdan seyilerek olu~turulan, idari ve mali ozerklige sahip kamu tiizel ki~isi,,128

olarak tanIl11lanml~tlr.

2.3.1. Kanunun AmacI

5393 saylh Belediye Kanununun amaCl l.maddede aynntlsl ile belirtilmi~tir. Buna

gore "bu kanunun amaCl, belediyelerin kurulu~unu, organlarlm, yonetimini, gorey, yetki

ve sorumluluklarl ile yah~ma usul ve esaslarml diizenlemektir.,,129

126 Kanunda, bu Kanunun yiiriirltikte olmayan hiikiimleri i<;in, "Yiiriirliikteki BaZI Kanunlann
MUlga Hiikiimleri Kiilliyatl" cilt 2, sayfa: 1271'e bakllabilecegi belirtilmi~tir.

127 Mustafa ihsan Klzrlta~, a.ge., s.629.
128 Belediye Kanunu (5393 S.K.)
129 http://mevzuat.basbakanlik.gov.tr/mevzuatimetinx.asp?mevzuatKod=1.5.5393
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2.3.2. Kanunun Getirdigi Diizenlemeler

Kanunun 4.maddesinde, niifusu 5000 ve iizerinde olan yerle~im birimlerinde

belediye kurulabilecegi ve de il ve ilc;e merkezlerinde belediye kurmamn zorunlu

oldugu belirtilmi~tir.

Kanunda, belediyenin, mahalli mii~terek nitelikte olmak ~artlyla imar, su ve

kanalizasyon, ula~lm gibi kentsel altyapl, c;evre ve c;evre saghgl, temizlik ve katI atlk

konularmda hizmetler yapacagl belirtilmi~tir.l4. maddenin b bendinde, "Okul oncesi

egitim kurumlarl ac;abilir, devlete ait her derecedeki okul binalarmm in~aatl ile yapllml~

binalarm bakIm ve onarlmlm yapabilecegi, saghkla ilgili her mlii tesisi aylp

i~letebilecegi, kiiltiir ve tabiat varhklarl ile tarihi dokunlID ve kent tarihi bakImmdan

onem ta~lyan mekfullann ve i~levlerinin korunmas1ill saglayabilecegi, bu amac;la da

bakIm ve onarlm yapabilecegi" belirtilmi~tir. Korunmasl miimki.in olmayan yapllarl ise

yeniden in~a edebilecegi belirtilmi~tir. Fakat daha soma "b" bendinde yer alan bu

hiikiimlerin yUriirliigii durdurulmu~tur.

Bir diger onemli nokta; biiyi.ik~ehir belediyeleri ile, niifusu 50 bin'i gec;en

belediyelerin kadmlar ve yocuklar ic;in koruma evi ac;masl gerektigi vurgulanml~tIr.

Belediyelerin gerc;ek ve tiizel ki~ilerin faaliyetleri ile ilgili olarak kanunlarda

belirtilen izin veya ruhsatl verme yetkisinin oldugu kanundan anla~I1maktadlr.

Belediye Kanununda yer alan 15. maddede yer alan ~u aC;lklama onemlidir; "il

slmrlarl ic;inde biiyiik~ehir belediyeleri, belediye ve miicavir alan slmrlarl iyinde il

belediyeleri ile niifusu 10.000'i gec;en belediyeler, mec1is kararlyla; turizm, saghk,

sanayi ve ticaret yatmmlarlmn ve egitim kurumlarlmn su, termal su, kanalizasyon,

dogal gaz, yol ve aydllllatma gibi, alt yapl c;ah~malarml faiz almakslzm on yI1a kadar

geri odemeli veya iicretsiz olarak yapabilir veya yaptlrabilir, blIDun kar~lhgmda yapllan

tesislere ortak olabilir; saghk, egitim, sosyal hizmet ve turizmi geli~tirecek projelere

ic;i~leri BakaIlllgl'nm onaYl ile iicretsiz veya dii~i.ik bir bedelle amaCl dl~mda

kullaIulmamak kaydlyla arsa tahsis edebilir".130

Kanunun ikinci kIsmmda belediyenin organlan taI11tIhm~tIr. Bu organlardan

Belediye Mec1isi ikinci kIsmm birinci boliimiinde 17. maddede ~u ~ekilde anlatIlml~tu,

"Belediye Mec1isi, belediyenin karar organldu ve ilgili kanunda gosterilen esas ve

130 Belediye Kanunu (5393 S.K.)
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usullere gore se<;:ilmi~ uyelerden olu~ur".Belediye Meclisi bor<;:lanmaya karar venr,

ta~rnmaz mal ahmma, sat11TIlna, takasma, tahsisine, tahsis ~eklinin degi~tirilmesine veya

tahsisli bir ta~rnmazm kamu hizmetinde ihtiya<;: duyulmamasl halinde tahsisin

kaldmlmasma; u<;: Ylldan fazla kiralanmasma ve sfiresi otuz yIlI ge<;:memek kaydlyla

bunlar fizerinde slmrh ayni hak tesisine karar verir.

Kanumm altmci kIslm C;e~itli ve Son Hfikfimler ba~hgl altmda Kentsel donu~fim

ve geli~im alarn konuslmda 73.maddede; "Belediye kentin geli~imine uygun olarak

eskiyen kent kIslmlarml yeniden in~a ve restore etmek; konut alanlarl, sanayi ve ticaret

alanlarl, teknoloji parklarl ve sosyal donatllar olu~turmak, deprem riskine kar~l tedbirler

almak veya kentin tarihi ve kfiltfirel dokusunu korumak amaclyla kentsel donu~fim ve

geli~im projeleri uygulayabilir"131 denilmi~tir.

Bir yerin kentsel donu~fim ve geli~im proje alarn olarak ilan edilebilmesi i<;:in, 0

yerin belediye veya mucavir alan slmrlarl i<;:erisinde yer almasl ve de en az 50 bin

metrekare olmasl ~artl vardIT.

2.4. 2985 SayIlI Toplu Konut Kanunu Uyarmca Konut Sorunu

2 Mart 1984 Yllmda kabul edilen bir kanundur. Yasanm olu~turulmasmdaki temel

sebep, konut sorununa <;:oziimler sunmak ve de <;:ozfim sfirecinde ilgili makamlarl

yetkilendirmek ve i~leyi~lerini dfizenlemektir.

2.4.1. Kanunun Amaci

Yasarnn amaCI 1.maddede "Konut ihtiyaclmn kar~Ilanmasl konut in~aatlm

yapanlarm tabi olacagl usul ve esaslarm di.izenlenmesi, memleket ~art ve malzemelerine

uygun endustriyel in~aat teknikleri ile ara<;: ve gereylerin geli~tirilmesi ve Devletin

yapacagl desteklemeler (..) bu Kanun hukfimlerine tabidir,,132 denilerek yasanm amaCI

ve kapsaml belirlenmi~tir.

131 Belediye Kanunu (5393 S.K.)
132 Toplu Konut Kanunu (2985 S.K.)
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2.4.2. Kanunun Getirdigi Diizenlemeler

Yasa da "Ek Maddeler-I" ba~hgl altmda ek madde 1 de; Ba~bakanhga bagh ve

kamu tiizel ki~iligine sahip Toplu Konut idaresi Ba~kanhgl'llin kumldugu belirtilmi~tir.

Yasamn 2.maddesi Toplu Konut idaresi'nin gelirleri, harcamalarl ve denetimi

hakkmdadu. Bu 2.maddeye gore TophI Konut idaresi'nin gelirleri ~u ~ekilde

sualanmI~tu; 133

a - idare tarafmdan sat1~l yapllacak konut, i~yeri, arsa ve arazilerin sat1~ ve kira

gelirleri,

b - idare tarafmdan ac;I1acak kredilerin geri odemeleri,

c - Hazine arsalan iizerine yapI1an konut ve i~yerlerinin arsa maliyet ve

bedellerinin enc;ok %25'ine kadar almacak katlhm paYl,

d - Hazine Miiste~arhgl'llin uygun gorii~ii iizerine yurt dl~mdan saglanacak

krediler,

e - Faiz gelirleri,

f - Tahsis edilen odenek ve 29/06/2001 tarihli ve 4705 saylh Kanunun 1.maddesi

uyarmca alman harc;lar,

g - idareye yapllacak bagl~ ve yardlmlar.

Yine 2. maddede Toplu Konut idaresi'nin kaynaklarl hangi amac;lar lc;m

kullanacagl madde madde belirtilmi~tir. Bu amac;lar; 134

a - Ferdi ve toplu konut kredisi verilmesi, koy mimarisinin geli~tirilmesine,

gecekondu alanlarillin donii~iimiine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup

yenilenmesine yonelik projelere kredi verilmesi ve kredilerde faiz siibvansiyonu

yapI1masl.

b - TophI Konut alanlarma arsa temin edilmesi

c - Ara~t1rma, turizm altyapllarl, konut alt yapllarl, okul, karakol, ibadet-hane,

saghk tesisleri, spor tesisleri, postane, c;ocuk parklarl, benzeri tesisler ve konut sektorii

sanayisini te~vik ic;in yatmm ve i~letme kredisi verilmesi.

d - i~ ve istihdam yaratmak iizere esnaf ve sanatkarlara ait i~yerleri ve kiiC;iik

sanayi te~ebbiislerinin kredi yoluyla desteklenmesi.

e - Afet mahallerinde konut yaplmillin te~vik ve desteklenmesi.

133 Toplu Konut Kanunu (2985 S.K.)
134 Toplu Konut Kanunu (2985 S.K.)
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AnIa~llacagl uzere, konut yapmllm hlzlandlrmak amaclyla 2985 saylh bu kanunla

kredi ayllmasl imk§n1an iizerinde durulmu~tur ve hatta sadece yeni konutlann yapIml

iyin degil, mevcut olan tarihi mimarinin korunmasl, gecekondularm donu~Um1eri iyin

sunulacak projelere de kredi verilmesi mumkiin kIlmml~tIr.

Toplu Konut idaresinin gelir ve giderlerinin denetlenme i~levinin YUksek

Denetleme Kurulunca yapllacagl bu kanunun 2.maddesinde belirtilmi~tir.

Ba~kanllgm gecekondu donii~i1m projesi uygulayacagl alanlarda veya mUlkiyeti

kendisine ait olan arsa ve arazilerden konut uygulama alam olarak belirledigi alanlarda

veya valiliklerce iskful sahasl olarak belirlenen alanlarda yevre butUnlugUnu, imar

butUnlugtinu bozmayacak ~ekilde imar planlarl yapmaya, yaptIrmaya, ve adil etmeye

yetkili oldugu vurgulanml~trr. Aynca kanundan, bu planlarm onaylanmasmda

buyUk~ehir belediye slmrlarl iyinde kalan alanlarda BuyUk~ehir Belediye Meclisinin, il

ve ilye belediye slmrlarl ile mucavir alanlarl iyerisinde kalan alanlarda ilgili belediye

meclisinin, beldelerde ve diger yerlerde valiligin yetkili kIlmdlgl anla~I1maktadlr. Dy ay

iyerisinde onaylanmayan planlarm Ba~kahk tarafmdan re'sen yUrUrluge konulacagl

belirtilmi~tir.

2.4.3. Ki~ilere Tamnan Kolayhklar

2985 saylh Toplu Konut Kanununlill ek 2. maddesi ile belirli ki~ilere faizsiz kredi

verilmesi yontinde kolayhklar tam11ID1~tlr. Bu ki~iler ~u ~ekilde sualanmaktadlr;135

5434 saylh T.e. Emekli Sandlgl Kanunlilllill 64 tincu maddesi, 2330 saylh Nakdi

Tazminat ve Ayhk Baglanmasl Hakkmda Kanun, 2566 saylh Bazl Kamu Gorevlilerine

Nakdi Tazminat Verilmesi ve Ayhk Baglanmasl HakkInda Kanun, 2453 saylh Yurt

Dl~mda Gorevli Personele Nakdi Tazminat Verilmesi ve Ayhk Baglanmasl Hakkmda

Kanlill, 2629 saylh Uyu~, Para~iit, Denizaltl, Dalgly ve Kurbaga adam Hizmetleri

Tazminat Kanunu ve 926 saylh Turk Silahh Kuvvetleri Personel Kanununda Degi~iklik

Yapllmasl HakkInda Kanun kapsammdaki gorevler nedeniyle ~ehit olanlar ile barl~ta ve

olaganusm hallerde yapllan tatbikat ve manevralar slrasmda bu hareket ve hizmetlerin

sebep ve etkileriyle hayatlanm kaybedenlerin; dul e~i, e~i hayatta degilse veya

evlenmi~se maa~a baglanml~ yOCUklarl (mu~tereken), bunlar bulunmadlgl durumda

135 Toplu Konut Kanunu (2985 S.K.)
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bakmakla yUkiimlii oldugu ana veya babasl.

Toplu Konut idaresi'nin yukarlda belirli ~artlarl ta~lyan bu ki~ilere konut sahibi

olabilmeleri amaClyla faizsiz kredi verecegi kanunla vurgulanmI~tu.

Kanun ile gecekondula~maya kar~l olarak da c;oziim onerileri getirilmi~tir.

Gecekondu bOlgelerinin tasfiyesi veya iyile~tirilebilecekolanlar ic;in donii~iim projeleri

geli~tirilmesinden bahsedilmi~tir. Bu projelerin gerc;ekle~tirilmesi, finansmam gibi

konularda Ba~kanllga yetki verilmi~tir.

Kanun, 2002 Yllmda Afyon iIi ve civarmda meydana gelen depremin sonuc;larlm

da dii~iinmii~tiir. Bu noktada Kanunun gec;ici 3.maddesi ~oyle der; " ..belediye yerle~im

alanlarmda belirlenen agu hasarh ve ylkIk konut sahibi afetzedelerin kuracagl

kooperatiflere, kendi arsalarl veya toplula~tuma sonucunda elde edilecek arsalar

iizerinde yapllacak konutlar ic;in, Toplu Konut idaresi araclhgl ile kredi verilir. En az

%70 seviyesinde tamamlanml~ ve depremde YlkIlan veya aglr derecede hasar goren

konut veya i~yeri kooperatiflerine de, her bir iiyeleri iC;in en fazla bir konut ve bir i~yeri

olmak iizere, hasarlarl oramnda Toplu Konut idaresi araclhgl ile kredi verilir."

Bahsedilen bu kredilerin kullandmlmasma ili~kin usul ve esaslarm Baymdlrhk ve iskan

Bakanllgl ile Toplu Konut idaresi Ba~kanllgl'mn ortakla~a belirleyecegi ve de

Ba~bakan'm onaYI ile yiirfuliige girecegi belirtilmi~tir.

2.5. Te. Ba~bakanhkToplu Konut idaresi Ba~kanhglve Konut Sorunu

2.5.1. Tarih'resi

Ulkemizin ya~adlgl hIzh niifus artl~l ve hlZh kentle~me sebebiyle olu~an konut ve

kentle~me sorunlarlmn c;ozlilmesi ve fuetimin artmlarak i~sizligin azaltI1masl amaclyla,

1984 Yllmda Genel idare dl~mda Toplu Konut ve Kamu Ortakhgl idaresi Ba~kanllgl

kurulmu~tur.136

2985 SayI11 Toplu Konut Kanununda, Toplu Konut idaresi Ba~kanhgl, ozerk bir

kurulu~ diizenlemesi ve orgiitlenmesi esas ahnarak yapI1andmlml~tIr.

TophI Konut idaresi Ba~kanhgl'mn i~levi, Tfukiye'de konut fuetim sektoriiniin

te~vik edilerek luzh artan konut talebinin planh bir ~ekilde kar~llanmasml saglamak

136 www.toki.gov.tr/page.asp?link=html/tanitim/tarihce.html
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yoniinde belirlenmi~tir. 2985 Saylh Toplu Konut Kanunu, Toplu Konut idaresi

Ba~kanhgl'na ozerk ve esnek hareket etme imkam saglaml~t1r. Aym zamanda genel

bUtye dl~mdaki Toplu Konut Fonu ile de idare, konut uygulamalarl iyin sUrekli ve

yeterli kaynaga sallip olmu~tur.

1990 yllmda 412 ve 414 saylh Kanlm HUkmUnde Kararnameler ile Top1u Konut

idaresi Ba~kanhgl ve Kamu Ortakllgl idaresi Ba~kanhgl ~eklinde iki ayn idare olarak

orgUtleruni~tir. 1993 yllmdan itibaren de TophI Konut Fonu'mm Gene1 BUtye kapsamma

almmaslyla idare kaynaklarlmn azalmasl, idareyi konut Uretiminden uzakla~trrml~tlr.

idare son yI1larda gittikye azalan saYllarda konut Uretimine destek verebilmi~tir.

DolaYlSlyla, dar ve orta gelirli vatanda~larllll1Zm llitelikli konut ihtiyacl da tam olarak

kar~llanamamI~tlr.

Toplu Konut Fonu, 20.06.2001 tarih ve 4684 saylh Kanunla da tamamen

yUrUrlUkten kaldmlml~trr. Fonun kaldmlmasl TophI Konut idaresi kaynaklarlll bUyUk

olyUde azalt1ll1~ ve bUtyeden aktarllan odeneklere baglffih hale getirmi~tir. Halihazlrda

TophI Konut idaresi gelirleri, gayrimenkul sat1~ ve kira gelirlerinden, kredi geri

donU~lerinden, faiz gelirlerinden ve bUtye odeneklerinden olu~maktadlr.

Toplu Konut idaresi Ba~kanhgl, 14.08.2003 tarih ve 25199 saylh Resnli Gazetede

yaymlanan, Cumhurba~kanhgl'mn 0-4-2003-1010 saylh tezkeresi ile once, Baymdrrhk

ve iskan Bakanhgl'na baglanml~, 16.01.2004 tarihli ve 25348 Saylh Resmi Gazetede

yaymlanan Cumhurba~kanhgl'nm 0-1-2004-54 saylh tezkeresi ile tekrar Ba~bakanhga

baglal1lm~trr.137

Toplu Konut idaresi Ba~kanhgl halen, Ba~bakanhga bagh bir kurum olarak

gorevlerini yUrUtmektedir.

Kurulu~lmdan itibaren, Toplu Konut Fonu'nun da sagladlgl imkanIarla, Ulkemizde

yerle~im ve konut politikalarlmn belirlenmesi ve uygulanmasmda en onemli kurum olan

Toplu Konut idaresi Ba~kanhgl, kurulu~undan gUnUmiize kadar yakla~lk 1,1 milyon

konuta finansman destegi saglaml~, aym zamanda kendi arsalarl Uzerinde 43.145

k . d I 138onutun m~aatml a tamam aml~tlr.

137 Toplu Konut Kanunu, (2985 S.K.)
138 http://www.toki.gov.tr/page.asp?id=2
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2.5.2. Gorevleri

Toplu Konut idaresi Ba~kanhgl'mn temel gorevleri, 2985 saylh Toplu Konut

Kanunu ile belirlenmi~tir. idarenin kurulu~ a~amasmda 2985 saylh Kanunun verdigi

gorevler ~u ~ekilde S1falanml~tlr;139

a- Devlet garantili ve garantisiz iy ve dl~ tahviller ile her ttirIti menkul bymetler

ylkarmak,

b- Yurt iyi ve yurt dl~mdan, Toplu Konut idaresi'nce kullanma alanlarmda

yararlanmak iizere kredi almaya karar vermek,

c- Konutlarm finansmanl iyin bankalarm i~tirakini saglayacak tedbirleri almak, bu

amayla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hiikmiin uygulanmasma ili~kin usulleri

tespit etmek,

d- Konut in~aatl ile ilgili sanayi veya bu alanlarda yah~anlarl desteklemek,

e- Ozellikle kalbnmada oncelikli yorelerde bulunan konut in~aatl ile ilgili

~irketlere i~tirak etmek,

f- Gerektiginde her ye~it ara~tlrma, proJe ve taahhiit i~lemlerinin sozle~meyle

yaptmlmasml temin etmek,

g- Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gorevleri yapmak.

Geyen zaman ile birlikte Toplu Konut idaresi'nin Konut ve kentle~me sorununun

hiitiin boyutlarmda faaliyette bulunmasma gereksinim duyulmu~tur.

06/08/2003 tarih ve 4966 saylh kanunla yapllan degi~ikliklerle, TophI Konut

idaresi'nin

2985 sayI11 Kanunla tanlmlanan gorevleri arasma yeni gorevler eklenmi~tir. Bu

gorevler ~unlardlr/40

a- Konut sektoriiyle ilgili ~irketler kunnak veya kurulmu~ ~irketlere i~tirak etmek,

b- Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, koy mimarisinin geli~tirilmesine,

gecekondu alanlarmm donii~iimi.ine, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunup

yenilenmesine yonelik projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tUm bu kredilerde faiz

siibvansiyonu yapmak,

c- Yurt iyi ve yurt dl~mda dogrudan veya i~tirakleri araclhglyla proje geli~tirmek;

konut, altyapl ve sosyal donatl uygulamalarl yapmak ve yaptlrmak,

139 http://wwwotokiogovotr/pageoasp?id=2
140 http://www 0 tokiogOY 0 tr/pageoasp?id=2
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d- idareye kaynak saglanmasilll teminen kar ama9h projelerle uygulamalar

yapmak veya yaptmnak

e- Dogal afet meydana gelen bolgelerde gerek goriUdUgu taktirde konut ve sosyal

donatllarl, altyapI1arl ile birlikte in~a etmek, te~vik etmek ve desteklemek.

Bununla birlikte Toplu Konut idaresi, uygulama yaptlgl bolgelerde birim

kurabilme ve gerektiginde bu birimlerde valilik, belediye ve diger kamu kurumlarl

personelinden ge9ici gorevli istihdam etme yetkisine sahip olmu~tur. Bu itibarla

Baymduhk ve iskful Bakanhgl Makam onaYl ile istanbul, Bingol, Erzururn, Diyarbabr

ve Van'da birim kurma kararl almml~tlr.

Yine yapllan yasal diizenlemelerle idare, Hazine'ye ait arazileri, bagh oldugu

Bakall ve Maliye Bakam teklifi ve Ba~bakan onaylyla bedelsiz olarak devralma

yetkisine sahip olmu~tur.l4l

2.5.3. Diger Faaliyetleri

2.5.3.1. Tanmkoy Uygulamalan

Ba~bakanllk Toplu Konut idaresi Ba~kanhgl idare (TOKi) biinyesinde; koy ve

kusal alanda ya~ayan illsanlarm ge9im kaynaklarlilln geli~tirilmesi, yerel halkm i~

gormede orgiitlenmesi, iilke i9illde ve dl~mda pazarlanabilir nitelikte tarlmsal iiriinlerin

iiretilmesi, i~lenmesi, degerlelldirilmesi, depolanmasl, bozulmadan saldanmasl,

olu~tumlacak ~irketler veya kooperatifler araclhgl ile pazarlanmasl, iirerim ve

verimliligi geli~tirici bilgi ve yiiksek teknoloji yaratllmasma yonelik iireten koyliHer

olu~turulmasl ve atI1 duran veya verimli kullailliamayan koy topraklarlillll ve

kaynaklarlilln devletin YOlllendirmesi ve kamu imkanIarl gergevesinde desteklellerek

i~ler hale getirilmesi, btma paralel sosyal ya~amlarmm iyile~tirilmesi ve koy

mimarisillill geli~tirilmesi, yoresel mimarinill korunup yenilenmesi, halkm yerinde

iskfu1I, saghkh ya~anabilir konutlara kavu~turulmasma yonelik projeler olu~turularak

~ehire g09iin onlenmesini saglamak; kururn ve kurulu~larlillll mevcut imkfullarlill bir

araya getirmek, i~birligini geli~tirip gii9lendirmek, mevcut kaynaklarill111 verimli

kullanllmasl amaclyla Tarlmkoy ~ube Miidiirliigu olu~turulmu~tur.

141 http://www.toki.gov.tr/page.asp?id=2
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Toplu Konut idaresi'nin sOrdOrmii~ oldugu Tarllnkoy uygulamalarl ile birlikte,

MUlga Koy Hizmetleri Genel MudOrliigu ile Toplu Konut idaresi Ba~kanhgl arasmda

19 Subat 2004 tarihinde bir i~birligi protokolu imzalanml~ ve ilk etapta iilkemizin

degi~ik bOlgelerinde 3639 konutun temeli atlhp en kIsa sOrede bitirilmesi ama9Ianml~tlr.

Bu protokol kapsammda, protokol ekindeki konut, sosyal donatllar ve gevre

duzenlemeleri ToKi tarafmdan ustlenilmi~tir

Aynca 5286 saylh Kanunla, Koy Hizmetleri Genel MudOrliigu'nUn kapanmasl ile

birlikte; koylerin genel altyapl (kanalizasyon, atlk su, iyme suyu, sulama, koy iyi

diizenlemeler, yevre-yol baglantllarl) ilgili il Ozel idareleri tarafmdan yapllacagl hUlane

baglanml~tlr. 142

Tarlmkoy projesi kapsammda 56 yerle~im yerinde yakla~Ik 9.394 konut

uygulamasma ba~lanmasl plan1anml~tlr.

Tarlmkoy uygulamalarl kapsammda,

- Aydm-incirliova (142 konut)

- Batman-Kuyuba~l (196 konut)

., Bayburt-Arpah (80 konut)

- Bilecik-Pazaryeri(122 konut)

- Bingol-Kigl-YazgUnu(89 konut)

- Bursa-M.Kemalpa~a(l 02 konut-afet)

- C;ankm-Merkez-inanykoy(222 konut)

- Erzurum-A~agl C;at-Yukarl C;at(119 konut)

- Gaziantep-C;ayba~1(214 konut)

- Klr~ehir-Kaman-Savclh(l90 konut)

- Siirt-Merkez-Bostanclk(62 konut)

- Siirt-Merkez-Doluharman Koyfi(l63 konut)

- Sanllurfa-Halfeti(l58 konut) ve

- Van-Ye~ilkoy(78 konut) olmak uzere 1937 konutluk tarlmkoy uygulamalarl

ba~latllml~ ve tamamlanmI~tlr.143

Aynca ~u anda Tarlmkoy uygulamalan kapsammda 1101 konut ihale

a~amasmdadlf. 144

142 http://www.tokLgov.tr/page.as.p?id=17
143 http://www.tokLgov.tr/page.as.p?id=17
144 http://www.tokLgov.tr/page.as.p?id=17
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2.5.3.2. Go~men Konutlan Koordinatorliigii

1989 yaz aylarmda Bulgaristan'dan Tiirkiye'ye 300.000'in uzerinde soyda~lmlzm

gOy etmesi, kaymI1maz biyimde onemli sorunlar yaratml~tIr. GOy anla~malara

dayanmadlgl iyin Tfuk Devleti fiili bir durumla kar~l kar~lya kahm~trr. Eldeki tek

mevzuat olan "2510 Saylh iskan Kanunu" bu gOyle ilgili olmadlgmdan pek yok yasal

bo~luk dogmu~tur. Acil yare fuetmek gerekmi~tir.145

Bulgaristan hiikihnetinin uyguladlgl asimilasyon politikasl nedeniyle slgmmak

iizere 1989 yI1mda ulkemize gelen 300.000'i a~km Tfuk soylu ailelerin barmmalarl ve

isk§nI amaclyla, YUksek Planlama Kurulu'nun 27.11.1990 tarih ve 90/T-103 saylh

kararl ile Devlet Bakanllgl elminde kurulan GOymen Konutlarl KoordinatOrliigu

gorevini yfuUtmek iizere Ba~bakanllk Makaml'mn 13 Agustos 2004 tarih ve 1594 saylh

OnaY'l ile Toplu Konut idaresi Ba~kam gorevlendirilmi~tir. 146

Avrupa Konseyi Kalkmma Bankasmdan saglanan 250 Milyon ABD Dolarl

tutarmdaki kredinin nihai borylu tarafmdan Bankamn Hazineye kar~l yillciimliiliikleri,

devir anla~masma konu kredilerin anapara ve faiz odemelerinin tamammm odenmesi ile

ilgili Hazine Miiste~arhgl ile T.e. Ziraat Bankasl Gene! Mudlirliigu arasmda 07/07/2006

tarihli imzalanan Tadilat Anla~maslmn 3. Maddesine dayamlarak Banka ile Ba~kanllk

arasmda ek bir protokol yaplhm~tlr.147

islam KalkInma Bankasmdan temin edilen 10 milyon ABD Dolarl tutarmdaki

kredi ile ilgili Hazine Muste~arhgl ile Ziraat Bankasl Genel Mudlirlllgu arasmda

27.04.2007 tarihinde Tadilat Anla~masl imzalanml~tIr. Banka ile Ba~kanllk arasmda ek

bir protokol yapllml~tIr. KaYltlarmda gozukmeyen 39 konuta ait inceleme devam

etmektedir. 148

2.5.3.3. Habitat izleme ve Uygulama Faaliyetleri

1976 Yllmda Kanada'nm Vancouver kentinde "Birle~mi~ Milletler insan

Yerle~imleri Konferans1 - Habitat 1" toplantIsl yapI1ml~tIr. Bu toplantIda ozellikle

145 Mehmet <:;evik, GOl;men Konutlan Gerl;egi, (Ankara: 1993), s.7.
146 http://www.tokLgov.tr/page.asp?id=17
147 http://www.toki.gov.tr/page.asp?id=17
148 http://www.toki.gov.tr/page.asp?id=17
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geli~mekte olan Ulkelerin kar~lla~tlklan kentle~me ve konut sorunlarmm <;oziimiine

katkIda buhmabilmek ve yer1e~me / iskan konularmda Uluslararasl <;apta i~bir1igi ve

e~giidi.im saglayabilmek amaclyla Birle~mi~ Milletler brgUtii'niin i<;erisinde

uzmanla~acak bir "merkez" olu~tumlmasl fIkri yaygm kabul gormU~ ve hemen akabinde

BM Genel Kumlu'nun 19 Arahk 1977 tarih ve 32/167 saylh kararl ile "Birle~mi~

Milletler insan y er1e~imleri Merkezi (Habitat)" ve "Bir1e~mi~ Milletler insan

Yer1e~imleri Komisyonu (UNCHS)" kurulmu~tur.149

Komisyonda 58 Ulke Uye olarak 35 Ulkede gozlemci olarak yer almaktadlf.

Komisyon 1978-1989 yillarl arasmda her yll komisyon toplantlsl yapml~, 1989 yI1mdan

itibaren de bu toplantI1arl her iki yI1da bir yapmaya ba~laml~tlr.

Her ge<;en giin diinya nUfusu rnzla artmakta, kISlth dogal kaynaklar tiikenmekte,

ozellikle geli~mekte olan Ulkelerdeki kentsel ve kIrsal yer1e~imlerin kalitesi rnzla

kotiile~mekte ve insanm diinya iizerindeki ya~am seriiveni giderek bUyUk bir <;Ikmaza

dogru yol almaktadlr. Bu olumsuz gelecek senaryosuntm farkInda olan Uluslar araSI

toplum, BM brgUtii'niin <;e~itli alt organlarl araclhglyla 1990'h Yillardan ba~layarak bir

dizi BM toplantI1arl ger<;ekle~tirmi~ ve almabilecek onlemleri genel politikalarm l~lgl

altmda belirlemeye <;ah~nll~tlr.

1990'h yI1lardan ba~layarak yapI1an bu toplantllar slfaslyla, "1992 Rio <;evre ve

Kalkmma Konferansl", "1993 Viyana insan Haklarl Diinya Konferansl", "1995

Kopenhag Sosyal KalkInma Konferansl" ve sonuncu da "1996 Habitat II - insan

Yer1e~imleri Diinya Konferansl"dlr. 150

3-14 Haziran 1996 tarihlerinde istanbul'da yapllan yUzyI1m son ve en kapsamh

Bir1e~mi~ Milletler Konferansl niteligindeki Habitat II i<;in ev sahibi ve katlhmci Ulke

olarak yiirUtiilecek hazlfhk ve uygulama <;ah~malarmm yerine getirilmesi, bu konuda

gereken fInansal kaynaklarm temini ile harcamalarm ger<;ekle~tirilmesi gorevi

Ba~bakanhk tarafmdan Haziran 1994'te TophI Konut idaresi Ba~kanhgl'na

verilmi~tir.151

Habitat II Konferansmda kabul edilen Konferansm resml dokUmanl "Habitat

Giindem ve istanbul Deldarasyonu" adh belgede planlama ve kent yonetimi

149 http://www.toki.goy.trlhabitatlhabitatlindex.html
150 http://www.toki.goy.tr/habitatlhabitat/index.html
151 http://www.toki.goy.trlhabitatlhabitatyetoki/index.html
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konulannda, ilgili tiim gruplann katIhmlill ongoren, "katlhmCI" ve "ortakhga dayah"

bir siire<; olu~turulmasl vurgulamm~tu.152

2.5.4. Toplu Konut idaresi'nin i~tirakleri

2985 Saylh Yasailln uygulanmasl ile ilgili olu~turulan, TophI Konut idaresi'nin

yasal diizenlemeler nedeniyle devir aldlgl kurumlardan intikal eden i~tirakleri ve

idare'nin uygulamalarl nedeniyle olu~turulan yeni i~tirakleri ile birlikte altI i~tiraki

bulunmaktadu. Bu i~tirakleri sualamak gerekirse153 ;

1- Emlak Konut Gayrimenkul Yatmm Ortakllgl (Emlak Konut) A.~.

2- Emlak pazarlama in~aatProje Yonetimi ve Ticaret A.~.

3- Gayrimenkul Ekspertiz A.~.

4- TOBA~ (Toplu Konut Biiyiilc~ehirBelediyesi in~aat Emlak ve Proje A.~.)

5- VaklfGayrimenkul Yatmm Ortakllgl A.~.

6- Vaklfin~aat Restorasyon ve Ticaret A.~.

2.5.5. Genel Degerlendirme

Toplu Konut idaresi Ba~kanhgl'nm ozellikle gorevleri incelendiginde, goriilecegi

iizere, 2985 Saylh Toplu Konut Yasasmm <;lkanldlgl 17 Mart 1984 tarihinden itibaren,

dar ve orta gelirli vatanda~larm nitelikli konut ihtiyaclill kentle~me politikalarl

dogrultusunda kar~llamak amaClyla, ferdi kredilendirme de dahil olmak iizere, konut

finansmanlilln her boyutta, toplu konut yaplmcI1arlill da i<;ine alacak ~ekilde, proje ve

altyapl, sosyal donatI, tarihi doku ve yoresel mimarinin korunmasl, dogal afetler

nedeniyle ortaya <;lkan acil konut ihtiyaCll1111 giderilmesi konusunda ve kanunla

verilecek diger gorevleri yapmak iizere, TophI Konut idaresi yetkilendirilmi~tir.

Yukarldaki paragrafta sozii edilen yetkilendirmede, konuyla ilgili olarak ortaya

<;lkan ihtiya<;lar, sektOrde ya~anan problemlerle, sektOriin finansmam, sorunlarlilln

giderilmesi konusunda TophI Konut idaresi'nin etkin ve baglmslz olarak karar verme

mekanizmasma sahip bir kurum olarak yapllandmlmaslilln esas almml~ oldugu

152 http://www.toki.gov.tr/habitat/habitatvetoki/index.html
153 http://www.top1ukonut.gov.tr. Mart-Nisan 2007.
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gOrlilmektedir. Ancak bunun yamnda, TOKi'nin mevcut merkeziyetyi yaplslllln i~lerlik

aylSllldan yarattlgl sonmlar da kiiyUmsenemeyecek diizeydedir. TOKi'nin dolayh ve

dogrudan bagh oldugu yasa ve mevzuat da sorunlardan birisi olarak gOrlilmektedir.

Bunun en somut ve yayglllomegi, siyasalodiinler sonucu olu~an imar aflarldu. 154

2985 Saylh Kanun'la 1984 Ylllllda i.ilkenin konut ihtiyaclllln kar~llanmasl, konut

yapanlarlll tabi olacagl usul ve esaslarlll belirlenmesi, devletin konut sektoriine yapacagl

destekleme1erin koordine edilmesi amaclyla Toplu Konut Fonu olu;;turulmu~ ve

Ba~bakanhga bagh Toplu Konut idaresi kurulmu~tur. Her iki kurumda, kurulduklarl

zamandan bugtine kadar arsa ve konut arZl konusunda ba~arI11 uygulamalarda

bulunmu~lardlr. Ancak, son Yillarda i.ilkemizin ekonomik ve sosyal ~artlarlllda meydana

ge1en geli~meler, her iki kunununda verimli uygulamalar yapmasilli giiyle~tirmi;;tir.

Biiyiik ~ehirlerdeki demografik ve ekonomik basklyl, altyaplh b51ge merkezlerine, uzun

vadeli planlama yeryevesinde aktarmak, planslz kentle~meyi onlemek ve altyapI11 arsa

kIthgl nedeniyle dar alanlarda yeterli altyaplsl bulunmayan yiiksek yogunluklu alanlarlll

olu~masllll engellemek gerekmektedir. Toplu Konut Fonu ile uygulanan destekleme

politikalarl da, Fonun 1993 Ylllllda biitye iyine ahnmaslyla yetersiz kalml~tlf.

DolaylSlyla altematifflllansman tekniklerinin geli~tirilmesi gerekmektedir. 155

2.6. Kooperatifler ve Konut Sorunu

Genel olarak kooperatifler, kendisine ozgii ilkeleri ve ideolojisi olan ozgiin bir

sosyal politika araCl olarak, hemen hemen tUm i.ilke1erde yayglll bir uygulama alam

bulmu~lardlr.156

Konut kooperatifleri, birlikte i~ gorme, i~birligi ve dayam~ma anlaYl~lllin geregi

olarak; insanlarlll konut gereksinimlerini kar~llamak iizere, olanaklarllll kullanmak iyin

kurulan bir kooperatiftiiriidtir. 157

154 T.C.Ba~bakanhk Toplu Konut idaresi Ba~kanhgl, Dar Gelirli Kesime Altyaplsl Hazlr Arsa
Sunumu, Konut Ara~tlrmalan Dizisi:ll, 1996, s.102.

155 Emin Haluk Ayhan, in~aat Sektoriiniin Giindemindeki Sorunlar Toplantlsl, (Ankara:
Tiirkiye in~aat Sanayicileri i~veren Sendikasl, 2002), s.64.

156 Sami Guven, Ekonomik Demokrasi ve Servetin Geni~ Kitlelere YayIlmasmda
Kooperatifi;i1ik Politikasl, (l.baskl, Bursa: Ezgi Kitabevi Yaymlan, 1997), s.5.

157 Hakan Koy, Kooperatifl;i1ik Bilgileri, (Gozden geyirilmi~ 2.baslill, Ankara: Nobel Yaym
Dagltlill, Haziran 2001), s.125.
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Geryekten kooperatifler, bir toplumda sosyo-ekonomik yapillin ye~itli alanlannda

oldugu gibi konut sorununun yozihniinde de onemli rol oynayabilmektedir. ilk konut

kooperatifleri 1840'larda tUketim kooperatiflerinin bir kolu olarak ingiltere'de, 1849'da

Almanya ve iskandinav iilkelerinde kurulmaya ba~lanml~tu. Konut kooperatifleri

hareketinin bir tUketim mi, yoksa iiretim hareketine mi girdigi halen tartl~llmaktadlr.

Ancak geni~ anlamda ele alIndlgmda, her iki hareketi birlikte ta~ldlgl goriiliir. 158

2.6.1. Konut Yapl Kooperatiflerinin Ama~ ve Faaliyet Konulan

Ortaldarillin konut ihtiyacilli kar~I1amak amaclyla kooperatiflerin faaliyet

konularilli §U §ekilde sualayabiliriz;

- Arsa ve arazi satm alIr, birle~tirir, imar planma uygun biyimde boldiirerek alt

yapl, plan ve proje ve maliyet hesaplarl hazlrlar ve ortaldarma konut yaptmr.

- Yaptmlan konutlarm mUlkiyetini ana sozle~mede yazill esaslara gore ortaklarma

aktarlr.

- Ortaldarlllin sosyal, kUltiirel ve ekonomik ihtiyaylarilli kar~I1amak iizere gereldi

tesisleri kurar, bunlan Olialdarma aktarabilir.

- Yukarldaki yazllan hususlarl saglamak iizere, ilgili kurum ve kurulu~larla ortak

yalI§malarda bulunabilir, gayrimenkul ve menkulleri iktisab eder, kiralar, kiraya verir,

satar ve benzeri tasarruflarda bulunur, ayni haldar tesis eder.

- Kooperatifin kendi ihtiyacmm kar§llanmasl amaclyla ilgili finansman

kurulu§larma ba§vuruda bulunur, borylamr, ayllan kredinin zamamnda ve amacma

uygun kullamlmasml saglaylcl tedbirleri allr.

- Konut yaplmlmn imkanslzla~masl halinde, kooperatife ait arsaYl parselleyerek,

Genel Kurulca karara baglanmasl ~artlyla kur'a ile ortaklarma dagltu.

- Konut yapl kooperatifleri iist kurulu~larma katillr.

- Gerektiginde ortaldar ve personel iyin yardlm fonlarl olu~turur, konularl ile ilgili

egitim, yaym, ara~tuma ve benzeri faaliyetlerde bulunur. 159

158 "Remzi Fmdlkh, "Konut Yilmda Konut Kooperatiflerine Genel Bir Bakl~", (Ankara: T.K.K.
Karmca Dergisi, 1987, S. 605 s.18" Koy, 2001, s.125'deki a1mtl).

159 Nazif Kayak, A~lklamah-i~tihath-Orneklerie Konut Yapl Kooperatifleri, (3.basl, Ankara:
Seykin Yaymclhk Sn.ve Tic.A.S., 2004) s.33.
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2.6.2. Diinyada Konut Kooperatif-;iligi

Geli~mi~ Ulkelerin biiyiik bir bOliimiinde konut kooperatifyiliginin kokleri,

18.yiizYll sonlarmda Avrupa'daki hIzh sanayile~me ve Sanayi Devrimi'ne kadar

inmektedir. 160

Avmpa'da ozellikle iskandinav iHkelerinde konut kooperatifyiligi ba~arlh bir

geymi~e sahiptir. Konut kooperatifyiliginin ba~langlcl, Danimarka'da 1869, isvey'te

1870 ve Almanya'da 1889 Yillarma rastlamaktadH. 1610nceki bOliimlerden hatHlanacagl

gibi, ingiltere'de ise, 1840'h yillardan itibaren ba~laml~tl.

Bugiin diinyada en onemli kooperatif kurulu~larmdan birisi alan ve 98 iilkeden

230 kooperatif kurulu~u ile 730 milyon bireysel iiyeyi temsil eden ICA (International

Cooperative Alliance - Uluslar araSl Kooperatifler Birligi) yaplsl iyinde Uluslararasl

Konut Kooperatifleri Kurulu yer almaktadlr. ICA iiyesi konut kooperatifleri

kurulu~larmm %71'i Avmpa, %20'si Asya, %6'Sl Afrika ve %3'ii Amerika'dadH. 162

ikinci Dtinya Sava~l'ndan 1970'lerin sonuna kadar geyen siirede, yeni konut

iiretiminin <;ekoslovakya'da %35'ini, Macaristan'da %19'unu, isvey'te %33'iinii

kooperatifler geryekle~tirmi~lerdir. Sosyalist donemde Polonya'da konutlarm %75'ini

kooperatifler iiretmi~tir. italya'da 23 binden fazla kooperatif konutu vardH.

Danimarka'da konutlarm %18'i kIT amaCl giitmeyen kurulu~lar tarafmdan iiretilmi~

olup, blilllill %39'u kooperatif konutlarldH. Dii~iik ve orta gelirlilerin gereksinmelerine

yonelmeleri, yerel ve ulusal yonetimin destegiyle, dayanl~macl bir orgiitlenmeyle ve

karl en yoga ylkarmak ilkesinden uzak bir i~leyi~le toplumsal konut iiretmeleri gibi

ozellikleri nedeniyle Birle~mi~ Milletler, Uluslararasl Kooperatifler Birligi (lCA),

Uluslararasl <;ah~ma Orgiitii (lLO), kooperatif konut iiretim yontemini, iiyiincii diinya

Ulkelerine onermektedir. 163

160 Nurcan Turan, Konut Sorununun C:;oziimiinde Bir Alternetif olarak Konut Kooperatitleri
ve Eski~ehir ilindeki Konut Kooperatiflerinin Sosyo-Ekonomik Analizi, (Eski~ehir: T.e. Anadolu
Universitesi Yaymlan, No:1108, iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Yaymlan, No:154, 1999), s.26.

161 Akm Eri~kon, Batl Ulkelerinde Yapl Kooperatiflerinin Geli~imi, Konutbirlik
Der.(Ekim,1989),8.1O, s.26, Nurcan Turan, Konut Sorununun C:;oziimiinde Bir Alternetif Olarak
Konut Kooperatifleri ve Eski~ehir ilindeki Konut Kooperatitlerinin Sosyo-Ekonomik Analizi,
(Eski~ehir: T.e. Anadolu Universitesi Yaymlan, No:1108, iktisadi ve idari Bilimler Fakiiltesi Yaymlan,
No: 154, 1999)s.27'deki ahntl.

162 Sekizinci Be~ YIIhk Kalkmma Plam, Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, (Ankara:
DPT 2001, s.67 (http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf)

163 Sekizinci Be~ Ydhk Kalkmma Plam, Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, Ankara:
DPT. 2001, s.67-68.(http://ekutup.dpt.gov.tr/konut/oik606.pdf)
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2.6.3. fnkemizde Konut Kooperatm;iliginin Geli~imi

Ulkemizdeki ilk uygulama, Cumhuriyetin kumlu~undan on bir yI1 soma (1934) ve

Ankara'mn ba~kent olmasmdan dolaYI artan memur konutlarl gereksiniminin de

zorlamaslyla kurulmu~tur. Bugiinkii "Bahyelievler" semtinin yekirdegini te~kil eden bu

ilk konut kooperatifi, kIsa siirede 150 konutun yaplmml geryekle~tirmi~, dolaylslyla soz

konusu kooperatife olan ilgiyi artlrml~tlr. Ancak kooperatifin ba~ansmda yiiksek

seviyedeki devlet memurlarmm, biirokratlarm, hatta devrin Baymdlrhk Bakammn

kooperatif ortagl olmasl onemlidir. DolaylSlyla, iHkemizdeki ilk uygulamamn yarl resmi

bir nitelik ta~ldlgl soylenebilir. Cumhuriyet'in ilamndan soma ylkarI1an Ticaret (1926)

ve Tarlmsal Kooperatifyilik yasalarlmn ozendirici hiikiimler ta~lmasl nedeniyle, konut

kooperatifleri de bu genel mevzuat yeryevesi iyinde geli~me gostermi~tir.164

Tiirkiye'de 1934 yI1mda ba~layan konut kooperatifyiligi, 1969 yI1mda yiiriirliige

giren "Kooperatifler Yasasl" ile yaygmla~ml~tIr. 1981 ve ozellikle 1984 Yllmdan

itibaren Toplu Konut Yasalarlmn i~letilmeye ba~lamasl ile iilkemizdeki konut

kooperatiflerinin saylSl hlzla artml~, 1984 oncesi Yllda 140 kooperatif kurulurken, 1984

somaSI donemde yllhk ortalama 2700'e ula~ml~tIr.165

Kooperatiflerin konut iiretimindeki onemli roW 1980'li yillarda ylkarllan toplu

konut yasalarl ile giiylendirilmi~ ve yasala~tUllml~tlr. Ozellikle 1984 yI1mda ylkartllan

Toplu Konut Kanunu somasmda Toplu Konut Fonu'nun i~letilmesi ve Toplu Konut

idaresi'nin kumlmasl, konut kooperatifyiliginin ataga kalkmasmda ouemli bir doniim

uolctasl olmu~tur. Toplu Konut Fonu'uun 1984 Yllmda kumlmasmdan soma, iilkemizde

kouut kooperatifyiligiuiu yekiciligi artml~ ve Fouun kredi saglama olanaklarlmu

giindeme gelmesiyle yeni kooperatifler kuru1mu~tur. Ozellikle 1987 Yllmda kumlan ve

in~aata ba~layan kooperatif saylSl eu yiiksek seviyeye ula~ml~tIr. Toplu Kouut idaresi

1984 Yllmdan itibareu, 1,1 milyou civarmda konutun yapllmasma fiuansman destegi

saglaml~tIr. Bu saYI iyiudeki en onemli pay ise, kouut kooperatifleriuiudir. Toplu Konut

Fouu'udan kredileudirileu konutlarm %84'ii kooperatifler ve konut yaplmcllarl eliyle

iiretilmi~tir.166

164 K09, a.g.e. s.125-126.
165 Erdogan Bayraktar, Toplu Konut idaresi Ba~kam, "Avrupa Birligi Siirecinde Konut

Kooperatiflerimizin Sorunlan" Tiirkiye Kent Kooperatifleri Merkez Birligi-Tiirkkent Teknik Kongresi
Konu~masl (Antalya: 16-19 Ekim 2003).

166 Bayraktar, a.g.e.,
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Tablo: 4 Konut Kooperatiflerinin Yillara Gore DagI1ulll

* Kooperatlflerm %24.2'smm kurulu~ ylh blhnmedlgmden bu kooperatrfler 1984 6nceSI d6nemmm
toplamma ve genel toplama almmaml~tlr.

Yillar Kurulan Kooperatif YapI izni Alan Yapl Kullanma izni

SaYlsl Koop.SaYlsl Alan Koop.SaYlsl

Belirsiz 9028

1941-1968 224 624 (1963-1968) 179 (1967-68)

1969-1979 4339 3275 2161

1980 540 578 287

1981 333 418 314

1982 295 910 348

1983 279 523 435

1984 1219 787 490

1985 2397 1302 365

1986 3822 2304 627

1987 5201 2810 648

1988 3148 2616 738

1989 1688 2223 859

1990 1933 1474 709

1991 2889 - -
TOPLAM 37335 19844 8160

1984 Oncesi* 6010 (%21) 6238 (%32) 3724 (%46)

1984-1989 17475 (%62) 12042 (%61) 3727 (%46)

1990-1991 4822 (%17) 1474 (%%7) 709 (%9)

TOPLAM 28307 (%100) 19844 8160
. . .. . . ..

Kaynak: GUlden Berkman ve Sevin Osmay, 1984 Sonrasl Konut Kooperatifc;iligi, T.e. Ba~bakanhk

Toplu Konut idaresi Ba~kanhgl, 1996, s.4.(Sanayi ve Ticaret Bakanhgl; Devlet istatistik
Enstitiisii
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1984-1990 araSI kumlan kooperatif saYISI 19,408; yapl izni alan kooperatif saYISI

13,516 du. 167 Hiiyitk bir lllzla kumlan kooperatiflerin aym luzla in~aata

ba~layamadIklar1ill,belki arsalar1ill bile alamadlklarlm soylemek yanh~ degildir. 168

Tabloya gore 1984 oncesi ve somaSI donemler kIyaslandlgmda ise, 1984 somasI

donemde, yapl kullanma izni alan, yani in~aatI bitiren kooperatiflerin, kurulma ve yapl

izni alma luzmm yok altmda kaldlgl gorulmektedir. 1984 oncesinde Yllda ortalama 219

kooperatifyapi kullanma izni alabilmi~tir. 1984 somasmda ise, bu ortalama 532'dir. 169

1998 verilerine gore ise, yapl izinlerine dayah olarak konutta yapllan yatmmlarda

1993-1998 yI1larlm iyeren donemde, kamunun paYI ortalama % 4 dolaymda artml~,

buna kar~lhk ozel kesimin %71, kooperatifkesiminin ise %25 olmu~tur.170

2.6.4. Genel Degerlendirme

Konut kooperatifyiliginin en onemli avantajl, iiyelerine saglaml~ oldugu ortak

pazarhk giicii ile, insanlarm kaynaklanm harekete geyirmek iyin onlara gUy

vermesidir. 171

Konut kooperatifleri, iiyelerin sorunlar1ill yozebilmelerinde onlarm ki~isel

katIhmda bulunmalarma olanak verdiginden, kendilerini ispatlamalarml saglar. l72

Ozellikle 1988 yI1mdan beri, konut kooperatiflerine kaynak saglayan Toplu Konut

Fonu darbogaza girmi~tir. FomID genel bi.itye iyerine ahmm~ olmasl bu darbogazm

temel nedenleri arasmdadu. 173 Toplu Konut Fonundan gelen kaynaklar ile kooperatifler

daha hlZh ve etkin konut iiretimi yapabilmektedirler.

Aynca iilkemizde alt yapmm da bir sorun olarak devamll kar~lmlza ylktIgml

167 Kooperatiflerin yapl izni almasl demek, in~aata ba~laml~ olmasl, yapl kullanma izni almasl
demek ise, in~aatml bitirmi~ olmasl demektir.

168 GUlden Berkman ve Sevin Osmay, 1984 Sonrasl Konut Kooperatifl;i1igi, (Ankara: T.C.
Ba~bakanhk Toplu Konut idaresi Ba~kanhgl, Konut Ara~tlrmalan Dizisi.l6, 1996), sA.

169 GUlden Berkman ve Sevin Osmay, a.g.e., s.5.
170 Sekizinci Be~ Yl1hk Kalk1nma Plam, Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, Ankara: DPT.

2001, s.66.(http://ekurup.dpt.gov.trlkonut/oik606.pdf)
171 International Labor Organization (ILO), Housing Cooperatives Studies and reports, New

Series, No: 66, 1964, s.7. "Nurcan Turan, Konut Sorununun <;ozUmtinde Bir Alternatif Olarak Konut
Kooperatifleri ve Eski~ehir iIindeki Konut Kooperatiflerinin Sosyo-Ekonomik analizi, TC Anadolu
Oniversitesi Yaymlan, No: 1108, iktisadi ve idari Bilimler faki.iltesi Yaymlan No: 154, s.20'deki ahntl.

172 Nurcan Turan, Konut Sorununun <;ozUmUnde bir Alternatif Olarak Konut Kooperatifleri ve
Eski~ehir iIindeki Konut Kooperatiflerinin Sosyo-Ekonomik Analizi, (Eski~ehir: TC Anadolu
Oniversitesi Yaymlan No: 1108, iktisadi ve idari Bilimler Faki.iltesi Yaymlan No: 154, 1999), s.20-21.

173 Sekizinci Be~ Yllhk Kalkmma Plam, Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, Ankara: DPT.
2001, s.74.(http://ekutup.dpt.gov.trlkonut/oik606.pdf)
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dii~iiniirsek, kooperatiflerin etkin bir ~ekilde konut iiretimi i~levini

gerc;ekle~tirebi1mesinde altyaplh arsa mevcudiyeti de oldukya onemlidir.

Konut ve kentsel geli~me iyin imarh, altyaplyla donatIlml~ arsalarm hazrrlanmasl

kamunun, ozellikle belediyelerin bir gorevidir. Ba~ta konut kooperatifleri olmak iizere,

kentsel geli~menin ve konutun gerektirdigi arsalarl saglayacak olanlarm, arsa mafyasl

ve toprak vurguncusunun kar~lsmda giiysiiz blrakIlmamasl gerekmektedir. 174

Kooperatiflerin kar~lla~abilecegi en ciddi sorunun, kredi destegi saglanamadlgl

durumlarda planlanandan daha UZlill siirede biten in~aatlar olacagl dii~iiniilmektedif.175

Ozellikle iilkemizde dar gelirli vatanda~larm kooperatif yolu ile konut sahibi

olabilmesi oldukya zordur. Kooperatif sunum biyimi ortaklarm ayhk odemelerine

dayanmaktadlf. Bu alanda yapI1an biitiin ara~trrmalar kooperatiflerin dar gelirli gruplara

ula~amadlklarml ortaya koymu~tur. Ancak bu raporun dayandlgl ara~tlrmarnn bulgularl

ayhk odeme tutarmm artlk orta gelir grubunun imkanlarml dahi a~an diizeylere

ula~tIgml gostermi~tir. Bu durumu lasmen kooperatiflere kredi saglanamamasl, lasmen

de, arsa maliyetlerinin yiiksekligi ile aylklamak miirnkiin gorulmektedir. 176

Konut kooperatifyiliginin, toplumsal konut politikasl araCl olarak etkili olabilmesi,

onko~ul olarak, toplumsal konut politikasmm varhgma baghdll'.

Sekizinci Be~ YIlhk Kalkmma Plan doneminde Konut Ozel ihtisas

Komisyonunun kooperatiflerin daha etkin, amacma uygun faaliyet gosterebilmeleri iyin

"ula~I1mak istenen amaylar" ba~hgl altmda ~un1arl srralaml~tIr;

Konut Kooperatiflerinde kaynak sorunu ortadan kaldmlmahdll'.

Konut Kooperatiflerine altyaplh arsa saglanmasl yoniinde onlemler almmahdlr

Konut Kooperatiflerine ili~kin mevzuat geli~tirilmelidif.

Kooperatiflerde gerek mali ve hukuksal denetim, gerekse konut iiretim siirecinin

maliyet, siire ve nitelik aylsmdan denetimi konusunda yeni modeller

geli~tirilerek, denetim birliklerinin kurulmasl geryekle~tirilmelidif.

Tiim konut kooperatiflerinin iist kurulu~larll11 olu~turmalarl iyin ozendirici yasal

ve yonetsel onlemler almmahdlf.

174 Sekizinci Be:;; YIlhk Kalkmma Plam, Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, Ankara: DPT.
2001, s.75.(http://ekutup.dpt.gov.trlkonut/oik606.pdt)

175 Sekizinci Be:;; YIlhk Kalkmma Plam, Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, Ankara: DPT.
2001, s.68.(http://ekutup.dpt.gov.trlkonut/oik606.pdt).

176 Sekizinci Be:;; YIlhk Kalkmma Plam, Konut Ozel ihtisas Komisyonu Raporu, Ankara: DPT.
2001, s.76 (http://ekutup.dpt.gov.trlkonut/oik606.pdt)
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Kooperatifyilik egiti111i konuslmda yaygm ve orgtin egitim kurumlan

geli~tirilmelidir.

Uluslararasl diizeyde diger kooperatif kurulu~larla ili~kiler, egitim ve ortak

yah~ma platformlarl olu~turulmahdlr.
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KONUT FiNANSMAN SiSTEMi (MORTGAGE)

1. KONDT FiNANSMANI KAVRAMI

1.1. Konut Finansmammn Tamml

Konut fmansmaru; "konut edinmeleri amaclyla tiiketicilere kredi kullandmlmasl,

konutlann finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasl, sahip olduklan konutlann

teminatl altmda tiiketicilere kredi kullandmlmasl" olarak tarumlanml~tlr. Aynca bu

kapsamdaki kredilerin yeniden finansmaru amaclyla kullandmlan krediler de konut

finansmaru kapsamma dahil edilmi~tir. 177

1.2. Temel Konut Finansman Tiirleri

DOnyada uygulanan ye~itli konut finansman yontemleri vardu. Bu yontemler

temelde dort tiir olarak gruplanabilir.

1.2.1. Direkt Finansman

Geli~mi~ bir finans sisteminin bulunmadlgl Ulkelerde, konut almak isteyenlerin

ihtiyay duydugu fonlar, kendi ihtiyacmdan fazla fona sahip olan diger bireylerden

gelebilir. Birvok durumda fonlar akrabalardan saglarur. Geli~mi~ Ulkelerde bile, aile

biiyiikleri ev sahibi olabilmeleri iyin ailedeki, genylere yardlm ederler. Bu yardllnlar

yogu zaman ev satm almak iyin gerekli olan ilk pe~in odemenin yapllabilmesi iyin

saglarur. Dogal olarak bu rur finansman sistemi, finansal araClhk ~ekilleri bakImmdan

farkll bir yoldur. Bununla birlikte az geli~mi~ ya da geli~mekte olan Ulkelerde mali

piyasalar yeterince geli~mediginden, bu etkin bir yontem olarak kullarulmalctadu. 178

177 Arif Ugur, Konut Ahm-Satlm Rehberi, Konut Ahcl ve SatlcIIarmm Bilmesi Gerekenler,
Mortgage 65 Soru 65 Cevap, (Ankara: 1. Bask!, yaym no:38, Sinemis Yaymlan, Mart 2006),s.I-2.

178 Ali Alp ve Ufuk YI1maz, Gayrimenkul Finansmam ve Degerlemesi, (istanbul: istanbul
Menkul Klymetler BorsaSI YaymI, Haziran 2000), s.25.
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1.2.2. Sozle~me Yontemi

Bu yontemde konut ahclsl belirli bir sUre piyasa faiz dUzeyinin altmda bir getiri

ile birikimde buhmur. Belirlenen birikim yapma sUresi sona erdiginde birikimi ile

orantlh bir miktarda krediye hak kazanlr. Ancak bu yontemde elde edilen kredi, konut

fiyatlmn tamamlm kar~I1ayamadlgl i9in ba~ka finansman ara9lan ile de destekleme

geregi duyar. 179

Sozle~me yontemi, sisteme guen taraflann kar~lhkll fedakarhkta bulunmalarl

temeline dayanmaktadlr. Bu yontemde, sisteme yeni girenler kendilerinden once

sisteme dahil olanlara finansman saglamaktadu. Bu yontemin ba~arlsl, sisteme dUzenli

olarak dahil edilebilecek ki~ilerin varhgma baghdu. 180

Geli~mekte olan Ulkelerde, sozle~me yonteminin degi~ik versiyonlarl

kullamlmaktadu. Omegin sosyal gUvenlik fonlarl, konut finansmanmda

kullamlmaktadlr. <:;OnkU genelde geli~memi~ ya da geli~mekte olan Ulkelerde bu fonlar,

diger kurumlarmkine gore daha fazladlr. Brezilya, bu sistemi en iyi kullanan Ulkelerden

biridir. Ulkemizde uygulanmakta olan Toplu Konut Sistemi ve araba ahm kampanyalarl

gibi uygulamalar temelde bu sisteme benzemektedir. 181

1.2.3. Mevduat Finansmam Yontemi

Bu sistemde ticari bankalar, tasarruf bankalarl, sosyal gUvenlik kurumlarl ve

yapl topluluklarl gibi fon toplayan kurumlar, piyasa faiz oramndan topladIklarl

mevduatlarl, kIsmen ya da tUmUyle, yine piyasadaki faiz oramndan ipotek kredisi olarak

sunmaktadlrlar. 182

Mevduat finansmam kurumlarma omek olarak, ingiltere' deki Building Societies

ve A.B.D.'deki Loan and Savings Associations gosterilebilir. Bu iki kurum, topladlklarl

mevduatlarl konut finansmamna kanalize etmektedirler. 183

179 Aydm, a.g.e., s.82.
180 YIldITlm Beyazlt Onal ve Mustafa Topaloglu, ipotekli Konut Finansmam ve Hukuku

Mortgage (Tutsat), (Adana: Karahan Kitabevi, 2007), s.115.
181 Ali Alp ve Ufuk YIlmaz, a.g.e. s.26.
182 Aydm, a.g.e., s.82.
183 Ali Alp ve Ufuk YIlmaz, a.g.e. s.26.
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Mevduat finansmam yontemiyle toplanan kaynaldar, konut finansmam ac;asmdan

yok onemli olmalarma kar~m, bu kaynaldarm toplanabilmesi iyin bazl ~artlarm

gerc;ekle~mi~ olmasl gerekmektedir. Mevduata reel faiz odenmesi bu ~artlann en

onemlilerindendir. 184

1.2.4. ipotek Bankasl Yontemi

Bu sistemde yer alan ipotek bankalarl gibi finansman kurumlarl, ahcllara genelde

sabit faiz oramyla kredi temin etmektedir. Bu kunnniar verdikleri kredileri cari faiz

oranlarmdan sermaye piyasalarmda satml~ olduldarl menkul kIymetlerden saglarlar. 185

Bu yontemde menkul kIymetle~tirme adl altmda, sunulan kredilerin ipotegi

kar~lhgmda hisse senedi ve tahvil gibi kIymetler ihray edilerek, kredi olarak verilen

fonlarm geri ahnmasl ya da yerine konmasl saglamr. ipotek kar~lhgmda ylkarllan bu

kagltlar yok ye~itli vade ve faiz yapllarma sahip olmaktadular. 186

ingiltere'de ipotek bankasl sisteminin etkin bir ~ekilde i~leyebilecegi bir ortam

yoktur; yunkii, tahvil piyasasmda kamu menkul kIymetleri hakimdir. Kamu menkul

kIymetleri vergisel avantajlara sahiptir. Bu nedenle ingiltere'de ozel kesim tahvil

piyasasl geli~memi~tir. Ancak ipotek bankasl sistemi, tahvil piyasalarl geli~mi~ olan

Almanya ve benzer diger iilkelerde etkindir. 187

Amerika'daki ipotek banlcalarl vermi~ olduklarl ipotek kredilerini kurumsal

yatmmcllara satmaktadular. Bu satI~l cazip kIlabilmek iyin, satIlan ipotekler sigorta

ettirilmekte ve hukLimet garantisi saglamalctadlr. 188

184 YI1dmm Beyazlt Gnal ve Mustafa Topaloglu, a.g.e. s.116.
185 Ali Alp ve Ufuk Yllmaz, a.g.e. s.27-28.
186 Aydm, a.g.e.,s.83.
187 Ali Alp ve Ufuk Yllmaz, a.g.e. s.28.
188 Ali Alp ve Ufuk Yllmaz, a.g.e. s.28."Finance For Housing and Community Facilities in

Devoloping Countries, United Nations Publications, Department of Economics and Social Affairs, New
York 1968", s.13'deki almtl.
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1.3. Tiirkiye'de Konut Finansmam

Ttirkiye'deki mevcut durum incelendiginde konut finansman sisteminde genellikle

kurumsal olmayan [mans sisteminin kullamldlgl goriilmektedir. Buna omek olarak, bir

ki~inin yapml~ oldugu birikimler, ailesinden ve/veya i~ arkada~larmdan aldlgl borylar,

birikim amaylI yapllan altmlarm nakde yevrilmesi gibi dolayslz yontemler verilebilir. 189

Aslmda bu finansman yontemi yukanda anlatI1ml~ olan direkt finansman yontemini

adres gostermektedir.

Ttirkiye'de konut finansmam, 1990'1I yI1lara kadar kamu mUlkiyetindeki

kurulu~lar tarafmdan saglanml~tIr. Geli~mi~ BatI Ulkelerinde oldugu gibi, finans

piyasalarl iyinde faaliyet gosteren ihtisasla~ml~ konut kredisi kurumlarl ortaya

ylkamaIm~, ticari bankalar 1990'lardan itibaren konut kredileri vermeye ba~laml~tIr.

1926 yI1mda kurulan Emlak Kredi Banlcasl'mn yam sua 1950 Yllmdan itibaren SSK,

1976-1980 yI1larl arasmda BAGKUR ve 1963 yllmdan itibaren OYAK'm konut kredisi

verdigi goriilmektedir. 190

Emlak Kredi Bankasl, UZlill bir slife yasalarla olu~turulan fonlarl konut kredisi

olarak hak sahiplerine aktarml~tu. 1963-1980 yillarl arasmda ozel konut yatmmlarlilln

yi.izde 4'u Emlak ve Kredi Bankasl tarafmdan finanse edilmi~tir. Banka genellikle

mevduat faizleri di.izeyinde, sabit faizlerle, 15 yI1 geri odeme slifesi olan krediler

vermi~tir. Enflasyonun yUkseldigi donemlerde, ozellikle 1976-1980 yillarl arasmda, faiz

subvansiyonlarl buyUk boyutlara ula~ml~tIr.191

SSK, Toplu Konut Fonu kuruluncaya kadar onemli bir finansman kaynagl

olmu~tur. 1963-1980 yillarl arasmda ozel konut yatmmlarmm yUzde 10'u SSK

tarafmdaIl kredilendirilmi~tir. SSK, prim odeyen sigortahlarm kurdugu kooperatiflere

yUzde 4-5 sabit faizli, 15 yI1 geri odemeli kredi saglaml~tIr. Toplam 233 bin konuta

kredi saglayan SSK, yUksek subvansiyonlu kredi oranlarl kaynaklarlmn bir kIsmlm

kaybetmi~tir. BAGKUR ise, 1976-1980 yI1larl arasmda toplam ozel konutlarm yUzde

2.7'sinin finansmamm saglanll~, 1980 Yllmda konut kredisi vermeyi durdurmu~tur.192

189 Ali Alp, Modern Konut Finansmam, (Ankara: Sermaye Piya8a81 Kurulu Yaymlan, 2000),
8.8.

190 ArifUgur, Mortgage, (Ankara: l.ba8kl, De8tek Yaymlan, Mart 2007),8.45.
191 Ugur, Mortgage , a.g.e, 8.45.
192 Ugur, Mortgage , a.g.e., 8.45.
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1984 Yllmda ise Toplu Konut idaresi kurulmu~tur ve TophI Konut Fonu

olu~turulmu~tur. Toplu Konut idaresi ve Toplu Konut Fonu'nun kurulmasl konut

finansman sistemine oldukya onemli katkIlarda bulunmu~tur. 2985 SayI11 Toplu Konut

yasaslilln 3. maddesinde Fon'till kullamm alanlarl belirtihni~tir. Bunlar; "ferdi ve toplu

konut kredisi, konut kredisi faiz siibvansiyonu, toplu konut alanlarma arsa temini,

ara~tlrma, turizm altyapI1arl, okul, karakol, ibadethane, saghk tesisleri, spar tesisleri,

postane, yocuk parklarl benzeri tesisler ve konut sektorii sanayini te~vik iyin yatmm ve

i~letme kredisi ile i~ ve istihdam yaratmak iizere esnaf ve sanatkarlara ait i~yerleri ve

kiiyiik sanayi te~ebbiislerinin kredi yoluyla desteklenmesi ve afet hizmetlerinin

kar~llanmasl,,193 alanlarldlr.

1991 yllmda yapllan bir ara~tlrmaya gore, konut ahmmda finans sisteminin

oldukya az kullamldlgl gOriilmektedir. Konut ahmlarmm sadece %3 'ii finansal

kurumlardan saglanmaktadlr. 194

Ozellikle bireylerin konut ahmmda banka kredilerinin ne oranda tercih ettigini

anlamak iyin tiiketici kredileri konsolide raporuna bakmak yerinde olacaktIr.

193 Toplll KOllllt Kallllllll (2985 SK)
194 Ugur, Mortgage... , a.g.e., s.46.
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Tablo: 5 1999-2003 Arasl Bankalarca Kullandmlan Kredi Miktan

*Ta~lt, dayamkh ttiketlm malIan, mesIekl amac;, egltl1ll, tatlI, glda, glyl1ll vb. Sec;eneklen lC(ennektedrr.
**Dovize endeksli olarak verilen tuketici kredilerinin TL. cinsinden degerini ifade eder.

Donem KullandIrIlan Miktar, Milyar Ki~i SayIsI

TL

Konut Toplam* Konut Toplam

1999 TL 29.475 1.185.787 9.941 1.471.113

yp** 17.033 63.278 645 12.970

Toplam 46.508 1.249.065 10.586 1.484.083

2000 TL 519.327 5.354.974 55.859 2.774.453

yp 153.877 332.315 2.756 36.207

Toplam 673.204 5.687.289 58.615 2.810.660

2001 TL 17.693 1.050.118 2.457 863.920

yp 30.399 96.794 454 3.113

Toplam 48.092 1.146.912 2.911 867.033

2002 TL 132.536 3.024.523 9.767 1.269.030

yp 125.483 292.046 1.148 5.862

Toplam 258.019 3.316.569 10.915 1.274.892

2003 TL 519.564 9.797.009 23.305 2.269.627

yp 280.994 681.416 2.694 11.382

Toplam 800.558 10.478.425 25.999 2.281.009
. . . . ..

Kaynak: http://www.tbb.arg.tr/tlrrkce/bulten/3%20ayIik/tuketici/1999-2003 .xIs

Tablodan da anla~I1acagl gibi, 1999 Yllmdan 2000 yI1ma gelindiginde kullanllml~

olan konut kredileri hem kullanan ki~i adedi a<;asmdan hem de miktar a<;asmdan onemli

bir art1~ gostenni~ken, 2001 Yllma geldigimizde ise, kullandmlan konut kredilerinin

toplammda onemli bir dii~ii~ olmu~tur. Bunun onemli nedenlerinden birisinin 2001

yI1mda ya~adlglmlz ekonomik kriz oldugu dii~iintilebilir. 2002 yI1ma geldigimizde ise,

kullanllan konut kredilerinde tekrar bir canlanma gozlenmi~, 2001 Yllmda yakla~lk 48

milyar TL olan kullanllml~ konut kredisi, 2002 Yllmda 258.019 milyar TL'ye

yiikselmi~tir. 2003 Yllmda tekrar bir art1~ gef(;ekle~mi~tir.
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Yillar itibariyIe TOKi'nin gUe;lenen yaplsl ile de bireyler farkh fmansman

yollarma yonelebilmi~lerdir. Emiak Bankasl da faaIiyetini sfudiirmii~ oidugu yI1lar

sfuesince e;e~itli konut projeleri geli~tirmi~ ve Uyglill faiz oranlan ile kredi sagIamI~tu.

ToKi ve Emiak Bankasl uyguiamalarl kamlillun konut fmans kaynaklarl arasmda

onemli bir yer aimaktadir. Dlkemizde konut kredisi kullamm oranl Yillara gore

daigalanma gostermekle beraber yinede bireyler ie;in, yastlk altl denilen tasarruflar ve

akraba gibi yakm ki~iIerden aiman borc;lar yolu ile konut satm aimak, kredi kullanarak

konut aimaya gore daha cazip goriinmu~tfu. DIke geneIi olarak du~unU1dugUnde bu

durum bir fayda sagiamamaktadir. <;iin.kii bu yontem ile kaylt altmda olmayan bir

i~leyi~ vardu ve yeniden fon sagiama miimkiin oimamaktadu.

Merkez Bankasl'mn 17 Arahk 2004 tarihinde ae;Ik1adlgl verilere gore toplam

tUketici kredileri, 9 milyar USD, konut kredileri ise 1,8 milyar USD duzeyindedir.

TUketici kredileri toplaml Gayri Safi Milli Haslla'mn %3,4'Unu olu~turmaktadlr. Konut

kredileri ise, tUketici kredilerinin %20'si seviyesindedir. 195

Tfukiye'de konut kredilerinin az oimasimn ba~hca ue; sebebi vardlr. Birincisi;

Hazine bonolarlmn faiz orammn yiiksek ohnasl ve bUte;e ae;lgl yUzfinden bankalar

gayrimenkul yatmmma fon tahsis etmeyerek hUkfimete bore; vermektedir. ikincisi;

Emiak Bankasl'nrn tasfiye sfuecine girmesi sonucunda, kamu tarafmdan konut

kredilerine geregince destek verilememektedir. De;Uncusu ise; buyiik ozel sektor

bankalarl, halen endustriyel hoidinglerin birer pare;aSl ve diger faaIiyetleri finanse

ettikleri ie;in ~u anda uzun vadeli ipotek i~ine girmek istememektedirler. 196

195 http://www.arkitera.com/vl/gundern/mortgage/turkiyede_mortgage_dogusu.htm
(12.01.2008)

196 http://www.arkitera.com/vl/gundem/mortgage/turkiyede_mortgage_dogusu.htm
(12.01.2008)
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2. KONDT FiNANSMAN SiSTEMi (MORTGAGE)

2.1. Konut Finansman Sistemi Tamml

Konut finansman sistemi, temel olarak konutlarm teminatl altmda tiiketicilere

kredi kullandmhllasma yonelik bir mekanizmadu. 197

Kelime manaSI ipotek anlamma gelen mortgage, esas itibariyle bir ye~it

gayrimenkul finansman sistemini ifade etmek iyin kullamhyor. 198 Biryok kaynakta bu

sistem "ipotege dayah konut finansman sistemi" ya da "uzun vadeli ipotek kredisi

sistemi" olarak geymektedir. Konut finansman sistemleri iyerisinde finansal iiriin olarak

en geli~mi~ olanl, uzun vadeli ipotek kredisi (Mortgage) yontemidir. Bu yontem,

genellikle satm alma giicii slillrh olan orta slillfa yonelik bir konut edindirme sistemidir.

"Mortgage", kelime olarak, sadece ipotek veya ta~mmaz relmi demek oldugu halde, bir

terim olarak "dogrudan satm alIna, pe~in odeme yoluyla konut edindirme giicii olmayan

ki~ilere, ipotege dayah uzun vadeli kredi saglamak ve kira diizeyinde taksitlerle konut

bedelini odemek suretiyle konut edindirme amayh bir sistem'''i ifade etmektedir.199

Sistemin i~leyi~i iilkelere gore farkllhk gostermektedir.

Mortgage; insanlann odedikleri kira bedeli civarmda ya da bazen bunun dahi

altmda kalan rakamlarla, uzun vadeli odeme pianlarl ile, kira oder gibi evlerinin

taksidini odeyerek ev sahibi olabilmelerini saglayabilecek bir sistemdir. Mortgage

sisteminde, genelde evin toplam degerinin yiizde yirmi be~i pe~in olarak odendikten

soma, kalan yiizde yetmi~ be~lik klSlm iyin on be~ yll ila otuz yll arasmda degi~en farkli

vade seyenekleri ve degi~ken faiz oranlarl ile kredi veren kurumlardan kredi temin

edilir.2oo

Bir ba~ka tanlmlama ile mortgage sistemi; kredi, finansal kiralama ve benzeri

finansal i~lemler yoluyla konut alum, konutlarm yenilel1111esi ve giiylendirilmesi iyin

ipotek teminath kaynak kullandmimasl anlamma gelmektedir.201

197 Ugur, Mortgage... , a.g.e., s.74.
198 http://www.mortgagenedir.com/mortgage_nedir.htm
199 Hiilya Demir ve Vildan Kurt PalablyIk, "Konut Ediniminde Uzun Vadeli ipotek Kredisi

Sistemi" Jeodezi, Jeoinformasyon ve Arazi Yonetimi Dergisi, 2005/92, s.7.
200 http://www.mortgagenedir.com/default.htm
201 Osman Oy, Tiirkiye'de Mortgage Uygulamasl Konut Finansman Sistemi ve Ana Hadan

He Gayrimenkul Mevzuatl, (istanbul: 1. Baskl, Beta Yaymlan,2007), s.95
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2.2. Sistemin i~leyi~i HakkInda Genel Bilgi

ipotege dayah konut finansman sisteminin temelini borcun odenmesini giivence

altma almak i9in ta~lnmaza konulan rehin olan "ipotek" olu~turmaktadlr. Hukukumuzda

slillrh bir nesnel hak olan ipotek, halen var olan veya heniiz dogmamI~ olmakla birlikte

dogmasl kesin ya da olasl buhman herhangi bir alacak i9in ta~lnmazm tapu kiitiigiine

i~lenmesi yoluyla giivence olarak gosterilmesidir.202

Mortgage sisteminde, [mans kurulu~u, mii~terinin talep ettigi bir gayrimenkulii

pe~in olarak satm alarak miilkiyeti mii~teriye devretmekte, mii~terinin bankaya olan

borcunun kar~lhgl olarak da gayrimenkul, konut kredisini vermi~ olan [mans kurulu~u

tarafmdan kendi lehine ipotek edilmektedir. Mii~teri de bankaya olan borcunu, onceden

belirlenmi~ belirli bir odeme plamna gore vade sonuna kadar ayhk odemeler yapmak

suretiyle kapatmaktadrr.203

Sistem genellikle a~aglda srralanan be~ bile~enden olu~maktadlr;

Kaynak saglayanlar (sermaye yatlranlar, yatmmcllar)

Kredi kurumlarl (bankalar, finans ~irketleri)

KullamcI1ar (hane halkI, ta~lillnaz yatmm ~irketleri)

Devlet (diizenleyici, destekleyici ve denetleyici olarak)

Sigorta ~irketleri 204

Sistemin saghkll olarak i~lemesinde sigortamn biiyiik paYl vardrr. Konut ile ilgili

(yangm, deprem, su basmasl vb.) sigortalar, kredi sigortalarl, bor9lular i9in hayat

sigortalarl sistemin zorunlu, aynlmaz bir par9asldlr,z°5

Mortgage, konut alanlara uzun vadede kira oder gibi taksitlerini odeme olanagl

veren bir sistemdir. Banka, satm ahnmak istenen konut bedelinin belirli bir miktarlill

pe~in odeyen konut ahclsma, kalan tutar i9in uzun vadeli kredi a9ar ve giivence olarak

satm alman konut iizerine ipotek diizenlenir,z06

Yurt dl~mda uzun zamandlr uygulanmakta olan mortgage sisteminde, hem

bankalara konut kredilerinde kullamlmak iizere uzun vadeli fon saglanabilmesi, hem de

gayrimenkule dayah yatmm araCl araYl~mda olan yatmmcllara alternatif yatmm

202 Mehmet Baydemir, Dikkat Herkes Tutulu Satl~1 (Mortgage) Konu~uyor *ipotege Dayah
Konut Finansman Sistemi*, (istanbul, Birinci BasI, Ozuysal Yeminli Mali Mu~avirlik Yaymlan,
Temmuz 2005), s.34-35.

203 Oy, a.g.e." s.95
204 Demir ve Kurt PalabIyIk, a.g.e., s.7.
205 Demir ve Kurt PalabIyIk, a.g.e., s.7.
206 Demir ve Kurt PalabIyIk, a.g.e., s.7.
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arac;lan sunulabilmesi imk§m yaratIlmaktadlr.

Diinyada uygulanan konut finansman sistemleri incelendiginde temel olarak;

Konut finansmammn ipotege dayall menkul kIymetlede finanse edildigi

Amerikan modeli,

Almanya ve Danimarka'da uygulanan ipotek bankalarl olmak uzere iki model

dikkati c;ekmektedir.207

DUnya uygulamasll1da genel olarak bu iki modelden s6z etmekle birlikte, hic;bir

Ulkenin konut finansman sistemi, bir diger Ulke ile birebir 6rtii§memekte olup,

uygulamada her Ulke konut finansmamna y6nelik modeli kendi ihtiyac;larl

dogrultusunda §ekillendimli§tir.

2.3. Konut Finansman Sisteminde (Mortgage'da) Menkul KJ.ymetle~tirme

Menkul kIymetle§tirme genel tammI; bir i§letmenin (kredi veren kurulu§)

bilfulc;osunda yer alan likit olmayan alacaklarlmn benzer nitelikte olanlanm bir araya

toplayarak, kendisinin ya da bu amac; dogrultusunda kurulmu§ olan bir kurumun

vasltaslyla sermaye piyasalarll1a bu alacak havuzuna dayah menkul kIymet ihrac; etmesi

ve 6demelerin bu havuzdaki alacaklarll1 geri 6demeleriyle finanse edilmesidir.2°8

Mortgage sisteminde menkul kIymetle§tirme, ipotekli konut kredilerinin menkul

kIymetle§tirilmesi yolu ile olmaktadu. Bu ipotekli konut kredilerinin menkul

kIymetle§tirilmesinde iki 6nemE aynm vardlr. ilki bilfulc;o dl§l menkul kIymetle§tirme,

ikincisi ise bilanc;o iC;i menkul kIymetle§tirmedir.

Bilanc;o dl§l piyasa i§lemleri, ipotek varlIklarlmn krediyi ac;an kurulu§Ull

bilanc;osunun dl§ll1da, uzman bir ikincil piyasa kurulu§u veya dogrudan satl§lar

vasltaslyla menkul kIymetle§tirilmesidir. Bu tUr i§lemlerde krediyi veren kurulu§lar

menkul kIymetle§tirilen ipotek varlIglmn temsil ettigi temerrlit, erken 6deme gibi biitiin

riskleri menkul kIymetin yatmmCISll1a aktarmaktadu. Bilanc;o iC;i y6ntemde ise, ipotek

varlIgl tarafll1dan temsil edilen gayrimenkul kredisinin, temerrlit, erken 6deme gibi

207 Oy, a.g.e., s.95
208 Ali Hep~en, Bir Finanslama Yontemi Olarak Menkul KlymetIe~tirme: ipotege Dayah

Menkul Klymetle~tirme ve Tiirkiye Uygulamasl, (istanbul: istanbul Ticaret OdaSI Yaymlan, yaym
no:2005-13, 2005), sA.
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riskleri menkul laymetin yatmmclSlna devredilmemekte, krediyi ac;an kurulu~un

bilanc;osunda kalmaktadlr.209

2.4. Konut Finansman Sisteminde Birincil ve ikincil Piyasalar

Konut finansmam sistemini incelerken ozellikle birincil ve ikincil piyasalar

derken bu piyasalann tammlanrun yapllmasl konunun ozilnil anlamamIza yardimci

olacaktH.

Birincil ve ikincil piyasalar Sermaye Piyasasl c;e~itlerindendir.

2.4.1. Birincil Piyasalar: Tiiketici-BankalDiger Finansman

Kurulu~lan

Birincil piyasa; hisse senedi ve tahvil gibi menkul degerleri ihrac; eden ~irketler ile

ahcI1arm yani tasarruf sahiplerinin dogrudan dogruya kar~lla~tlklarl piyasalardlr. Buna

hisse senetleri ile tahvillerin ilk kez siiIiiliip "ihrac;"tan almdlgl piyasa da denilebilir.

Arada ~irketin bizzat bulunmaYlp bir banka ya da araCI kunumm bulunmasl bu alnnm

birincil piyasadan olmasma engel degildir.210

Birincil piyasa diye adlandmlan piyasa, tiiketici ile banka ya da diger kredi

kurulu~lan arasmda gec;en ticari ili~kiler alamdH.

Konut fmansman sistemi bir siirec;ler biitiiniidiir ve temel olarak birincil ve ikincil

piyasalardan olu~maktadlr. Konutlarm el degi~tirdigi, ahcllarm konut satm almak ic;in

kurumsal konut fmansmamndan faydalandlklarl piyasa, birincil konut finansmam

piyasasldH. Tiirkiye'de bankalar tarafmdan verilmekte olan konut kredisi i~lemleri,

birincil piyasamn varhgml gostermektedir.211

Konut fmansman sisteminde tiiketici, almak istedigi konutu belirleyerek Bankaya

ba~vurmakta, Banka konut ile ilgili degerleme c;ah~malarlm yapmakta ve ekspertiz

raporu hazHlanmaktadlr. Ekspertiz c;ah~malarl yaplldlktan soma konut, bedelinin belli

bir lasml tiiketici tarafmdan odenmek ko~uhl (en az %25) ile Banka tarafmdan satm

ahnmaktadlr.

209 Gnal ve Topaloglu, a,g,e., s.203-204.
210 http://www.egitimilanlarLcom/default.asp?pg=makale_goster&makalejd=1928
211 http://www.baskent.edu.tr/~gurayk/kisiselbesvekfs.pdf
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Konutun miilkiyeti tiiketici tizerine verilmekte, fakat tiiketicinin aldlgl kredi

kar~lhgl olarak da konuta ipotek konulmaktadlr.

Konut bedelinin kalan tutarl uzun vadeli taksitlere bOlUnmektedir. Bankaclhk

a<;1S1ndan taksit tutarll1m belirlenmesi ve tiiketicinin guvenilirligi a<;1S1ndan bu taksit

bedelleri ile tiiketicinin ayhk sabit geliri arasmda belli bir oran Sll11n konulmaktadrr. Bu

oranlar degi~mekle birlikte, taksit tutarlilln tiiketicinin gelirinin %30'unu ge<;memesi

bankaclhkta genel kabul goren bir kriterdir. Bu a~amada tUketici, sabit faiz ya da

degi~ken faizli krediler arasll1da tercih yapabilmektedir?12

2.4.2. ikincil Piyasalar: Banka-YatlrImciiAracl Kurumlar

ikincil plyasa; sermaye piyasalarmdan, birincil konut piyasasll1a fon saglayan

piyasadlr. Bu piyasallln etkinligi, saghkll yapllandmlml~ bir birincil piyasaya ve

ipoteklere konu olan gayrimenkullerin dogrudan likiditesine baghdrr. ikincil piyasalar

ekonominin geneline fayda saglamaktadlr. Bu piyasalar sayesinde, ipotek kredisi

kullammll1a aynlml~ oz kaynaklarm devir ruzll11n arttmlmasl, oz kaynaklarm verirnli

degerlendirilmesi saglanmaktadlr.213

ikincil piyasa diye adlandmlan piyasa, konut finansman sistemi dahilinde verilmi~

olan kredi ve ipoteklerin menkul kIymet haline getirilerek yatmmcI1ara pazarlanmasl

alanldrr. ikincil piyasalar ve sermaye piyasalan bir yandan ipotek laedisi veren

kurulu~lara ve yatmm bankalarll1a likidite saglarken, bir yandan da fon fazlasl olan ki~i

ve kurulu~lardan sermaye ihtiyaci bulunan kurulu~lara aktarllan tasarruflarll1 yeniden

dagltlmlill saglamaktadrr. Burun krediler ve ipotek kredileri dogrudan ikincil

piyasalarda satIlabilir.214

Banka tarafmdan a1ll1an ipotekler, araCI kururnlar ya da dogrudan olmak uzere

yatmm ama<;h yerli yabanci yatmmcllara uzun vadeIi olarak satllmaktadrr. Bu sistem ~u

~ekilde devam etmektedir: Konut uzerine ipotek konulduktan soma, Banka tarafll1dan

konut bedeli tutarll1da menkul kIymet <;lkarllmaktadlr (tahvil, bono ya da fon). Bu

menkul kIymetler sistemin nasll yapI1andmldlgll1a bagh olarak, ya dogrudan

212 Oy, a.g.e., s.104.
213 http://www.baskent.edu.tr/~gurayk/kisiselbesvekfs.pdf

214 Murat Bahadrr Teker, Sermaye Piyasasl Ara~larI Yoluyla Gayrimenkul Finansmam ve
YatIrlml, (Ankara: Sermaye Piyasasl Kurulu, yaym no:43, 1996),s.12.
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yatmmcIya uzun vadeli olarak satIlmakta, ya da yatmmci ile Banka arasmda kurulacak

bir ipotek finansman kurumuna satI1mak suretiyle nakite gevrilmektedir. Bu ~ekilde

gayrimenkul mallarm menkul hale getirilerek, ihraci ve dola~ImI

kolayla~tmlmaktadIr.215

BiRiNCiL piYASA iKiNCiL pjYASA

ipotege Dayall
Menkul Klymet (IDMK)

Varilk Finansman
Fonu (VFF)
(Diger Varllk ve
Alacaklar)

1---,-----1 Konut Finansman
Fonu (KFF)
(ipotekli Alacaklar)

\
- Banka

TUketiciler
-

- OFK

ipotek Teminatll
Menkul Klymet (iTMK)

YatJrl mCllar

(Yapi Kullanlm izinleri Ailnmll;> Konutlann
Teminatl Altll1da Varllk Teminatll
Menkul Klymet (VTMK)

f- ~\~:~~man _ (Diger Varilk ve Alacaklann Teminatl A1tll1da)

ipotek
Finansman
Kurulu;ou
(iFK)

Konut Finansman
Fonu(KFF} _
(ipotekli Alacaklar) iDMK

Finansal
'- Kiralama f-­

$irketi

Varllk Finansman
Fonu (VFF) VDMK
(Diger Varllk ve
Alacaklar)

Ipotek Teminatll Menkul Klymetler (ITMK)

Tamamlanml;o Konut Kredilerinde Varllk Teminatll Menkul Klymetler (VTMK)
Proje Halinde Konut Kredileri

Konut Teminatll Krediler
Finansal Kiralama

Sekil: 2 Birincil ve ikincil Piyasalar

Kaynak: http://www.gyoder.org.tr/sunumlkf2s/13_Ibrahim_Donmez.pdf

215 Oy, a.g.e. s.104.
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3. KONDT FiNANSMANI SiSTEMiNE iLi~KiN<;E~iTLiKANUNLARDA

DEGi~iKLiKYAPILMASI HAKKINDA 5582 SATILl KANUN

3.1. Kanunun AmacI

Bir iilkede etkili bir konut finansman sisteminin var ohnasl, hem bireylerin konut

ihtiyaclilln giderihnesi, hem de in~aat sektoriiniin, fmans sektoriiniin ve bu bu

sektorlerle ili~ki iyerisinde olan diger sektorlerin saghkh bir ~ekilde geli~mesi aylsmdan

oldukya onemlidir.

Ulkemizde kayak yaplla~ma, niteliksiz konut iiretimi, planslz kentle~me, kaylt

dl~lhk, kiralarm yiiksekligi gibi konular gayrimenkul sektorii ile ilgili olarak ya~anan

onemli sorunlardu. Ulkemizde mevcut konut stokunun yansmdan fazlasl ruhsatslz

konutlardan olu~maktadu. Siiregelen iy gOyler sonucunda biiyiik ~ehirlerde kayak

yaplla~ma ve planslz kentle~me onemli bir sonm haline gelmi~tir.216

Diger yandan, ki~ilerin konut sahibi olabilmeleri iyin kullandlklarl finansman

kaynaklarl incelendiginde, iilkemizde toplam konutlarm ancak yiizde iiyiiniin kurumsal

finansman yontemleri ile finanse edildigi, bunun dl~mda konut sahibi olmak isteyen

ki~ilerin ya kendi kaynaklarlyla ya da yakmlarmdan odiiny almak gibi kurumsal

ohnayan finansman yontemleriyle konut ahmlarlill finanse ettikleri gOriilmektedir.

Ulkemizde bankalarm kullandlrdI1darl konut kredilerinin gayri safi milli hasI1amlza

oram slflra yakInken, bu oran Latin Amerika iilkelerinde yiizde dort ile yiizde oniki,

Orta Dogu iilkelerinde yiizde bir ile yiizde yirmi iki ve Dogu ve Giineydogu Asya

iilkelerinde yiizde iki ile yiizde elli dokuz arasmda degi~mekte olup, Amerika Birle~ik

Devletlerinde yiizde elli iiy, Avmpa Birligi iiyesi iilkeler ortalamasmda ise yiizde kIrk

.. tiir· 217uy .

Ulkemizde banka konut kredilerinin vadeleri yirmi yI1a kadar uzamakla birlikte,

yllhk bile~ik maliyetleri yiiksek oranlara ula~abilmekte, konut kredisi kullananlar yok

yiiksek oranda reel faiz odemek zorunda kalmaktadlr. Konut kredilerinin hacminin diger

iilkelere gore son derece dii~iik olmaslilln nedeni, vadelerin kIsa ve geri odeme

taksitlerinin yiiksek olmaslilln yanl Slra, bu derece yiiksek faizin ancak iist gelir

gruplannca kar~llanabilmesi ve konut kredilerinin orta ve alt diizey gelir gmbunun

216 Oy, a.g.e.s.195
217 Oy, a.g.e., s.195.
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ademe gUcfine hitap edememesidir. ate yandan gerek yurt i<;inde gerekse yurt dl§mda,

konut kredisi kullanan ki§ilere, mevcut durumda ula§abildiklerinden daha dii§Uk faiz

oranlan ile ve daha UZlm vadelerde kaynak saglayabilecek tasarruf sahipleri mevcuttur.

TUm dooyada biiyUk miktarda tasarruflar, sermaye piyasalarl aracllIglyla konut sahibi

olmak isteyen ki§ilere aktarI1maktadu. Ancak iilkemizde tasarruf sahipleri ile konut

kredisi kullamcllarml e§le§tirebilecek bir konut finansman sisteminin bulunmamasl,

iHkemizle benzer ekonomik ko§ullara sahip diger geli§mekte olan iilkelerin dahi

ula§abildikleri uluslar araSI fonlarm, iilkemiz konut alIcI1arma ula§tmlmasllli

engellemektedir.

Ulkemizde olu§turulacak konut fmansman sistemi, tasarruf sahipleri ile konut

alIcllarl arasmda kaprii vazifesi garerek, konut alIcllarlllin daha yaygm bir §ekilde ve

daha uygun ko§ullarla bowlanabilmesini saglayacaktlr. Bu temel fonksiyonun yam Slra,

geli§tirilecek konut fmansman sistemi, gayrimenkul sektarii ile ilgili olarak ya§anan

sorunlarm <;aziimfine yardlillcI olacak, finansal piyasalarm geli§mesini ve in§aat

sektarilnoo canlanmasllli saglayarak, ekonomik kalkmmaya katkIda bulunacaktu.218

3.2. Kanunun Getirdigi Diizenlemeler

Konut Finansmamna ili§kin <;e§itli Kanunlarda Degi§iklik Yapllmasl HakkInda

5582 SayI11 Kantm toplamda otuz yedi maddeden olu§maktadu. Bu maddeler aslmda

var olan kanunlarda yapllan degi§iklikler ve eklemeleri i<;ermektedir. Saz konusu olan

kanun ile etkili bir konut finansman sistemi kurulmasl ama<;lanmI§ olunup, 2004 sayllI

icra ve iflas Kanuntmda, 2499 SayllI Sermaye Piyasasl Kanununda, 4077 SayllI

TUketicinin Korunmasl HakkInda Kantmda ve de <;e§itli vergi kanunlannda degi§iklikler

yapllml§tIr.

5582 SayI11 Kanunun ilk altI maddesi, 2004 SayllI icra ve iflas Kammuna

yapI1acak eklemeler i<;erir. ilgili kanunun yedinci maddesinden yinninci maddeside

dahil olmak iizere yirmi birinci maddeye kadar olan maddeleri ise 2499 sayllI Sermaye

Piyasasl Kanununda yapI1an degi§iklikler ve kanuna yapI1an eklemeler i<;erir. Yirmidir,

yirmi iki, yirmi ii<;, yirmi dart ve yirmi be§inci maddeler ise 4077 SayI11 TUketicinin

Korunmasl Haklanda Kanun ile ilgili degi§iklikleri i<;erir. Yirmi altmcI maddesi 3226

218 Oy, a.g.e., 5.196.
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Saylh Finansal Kiralama Kanununa yeni bir diizenleme ekler. Yirrni yedinci madde

2985 Saylh Toplu Konut Kanununa ek diizenleme getirir. 5582 Saylh Kanunun son on

maddesi ise farkll kanunlara, farkll vergi kanunlarma degi~iklikler, diizenlemeler

getinnektedir.

Soz konusu kanunlarda yapllan degi~ikliklerkapsarnmda;

Konut finansmanm111 tamml yaplhm~,

Konut finansman kurulu~larl olu~turulmu~,

Konut finansmam kapsammda ihtiya9 duyulan gayrimenkul degerleme

faaliyetlerini yUriitecek ki~i ve kururnlar dtizenlenrni~,

Konut finansmam kapsammda kaynak kullanan tiiketicilerin korunrnasma

yonelik esaslar belirlenrni~,

Konut finansmamndan kaynaklanan alacaklarm menkul kIymetle~tirihnesine

yonelik olarak ipotekli serrnaye piyasasl ara9larl diizenlenrni~,

Konut finansmam kurulu~larma kaynak temin edecek ipotek fmansmam

kurulu~larl dUzenlenrni~,

Konut finansmamndan kaynaklanan ipotek teminath alacaklarm takip silleci

11lzlandmhm~,

Konut finansmam kullanan tiiketicilerin korunrnasma yonelik esaslar

belirlenrni~, sistemin desteklenrnesi amaclyla da ge~itli vergi te~vikleri

getirilmi~tir.219

3.2.1. Konut Finansman Sistemi Kurulu~larI

3.2.1.1. Konut Finansman Kurulu~larI

Konut finansman sistemi kapsammda yer alan konut finansmam kurulu~larl;22o

Konut finansmam amaclyla dogrudan tiiketiciye kredi kullanduan bankalar,

Finansal kiralama i~lemi yapma yetkisi olan bankalar,

Bankaclhk Diizenleme ve Denetleme Kununu tarafmdan konut finansmam

faaliyetinde bulU111nasl uygun goriilen finansal kiralama ~irketleri ve

finansman ~irketleridir.

219 Oy, a.g.e. s.100.
220 Oy, a.g.e., s.l 04.
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Bankalar Kanunu'na gore, bankalar ve katIhm bankalarl, tilketicilere konut

finansmam i9in dogrudan kaynak saglayan finans kurumlarldrr.

Konut Finansmam Sistemine ili~kin ~e~itli Kanunlarda Degi~ikli Yapllmasl

Haklcmda Kanun ile yapI1illl~ olan dlizenleme sonucunda, finansal kiralama ~irketleri,

finansman ~irketleri ve yatmm bankalarma gerekli duzenlemelerin yapllmaslill

muteakip, mevduat toplamakslzm sermaye piyasasmdan elde ettikleri fonlarl

tiiketicilere kullandrrmak imkam verilmWir. Ancak finansal kiralama ~irketleri ve

finansman ~irketleri 5582 saylh bu kanunun yiiriirliige girdigi 6 Mart 2007 tarihinden

itibaren altl ay igerisinde konut finansmanl faaliyetinde bulunamazlar.221

3.2.1.2 ipotek Finansmam Kurulu~lan

Konut finansmam sistemi kapsammda yapI1ml~ olan diizenlemelere gore, ba~ta

bankalar olmak uzere, tilketicilere dogrudan finansman saglayan birincil fmansman

kurulu~larma kaynak saglayan, sermaye piyasasl kurumu niteliginde ikincil piyasa

kurulu~larl olan ipotek finansmam kurulu~larl;

mUnhasrran konut fmansmamndan kaynaklanan alacaklarm devralmmasl,

devredilmesi,

devralman alacaklardan olu~an varhklarm yonetimi,

alacaklarm teminat olarak almmasl,

suretiyle kaynak temirli amaclyla kurulan, sermaye piyasasl kurumu niteligini haiz

anonim ortaldlklardlr. ipotek finansman kurulu~larlilln amaCl kredi veren kurulu~lara

fon yaratmak olup, bu kurulu~lar tilketiciye dogrudan kredi vermezler.222

ipotek finansmam kurulu~unun en onemli i~levi, stokunda yer alan ipotekleri

menkul kIymete donu~ti1rmesidir. ipotek finansman kurulu~larl, kredi kurulu~larmm

aktiflerinde bulunan konut kredilerini teminat altma alarak bu kurulu~lara kredi verme

ve kredi kurulu~larmdan konut kredisi alacaklarml satm almak ya da bir ba~ka deyi~le

menkul klymetle~tirme faaliyetlerinde bulunurlar.223

221 Oy, a.g.e., s.105.
222 Oy, a.g.e., s.105.
223 Ercan Alptilrk, Soru ve Cevaplarla Mortgage Sistemi (Tutsat), (Ankara: 1. bask!,

Yakla~lm Yaymlan, Nisan 2007), s.306.
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ipotek Finansmam Kumlu~larmm i~levleri;224

ipotekli krediler iyin kullamlacak kaynaklarl artlfmak,

Kredi veren kumlu~larm fonlama riskini dii~fumek,

Vadenin uzamasma yardimci olarak konut kredilerinin ayhk odemelerini

dii~fumek ve konut kredilerinin odenebilirligini saglamak,

Kredibilitesi yiiksek ihrayyl bir mekanizma kurarak fonlama maliyetini

dii~ilrmek,

ipotek portfayilniln yonetilmesinde ihtisasla~1111~ bir kunun haline gelmek

olarak saYllabilir.

Konut finansman sistemi uyarmca, ipotek finansmam kurulu~larmm; kumlu~U11a,

faaliyet ilke ve esaslanna, faaliyetler itibariyle izin esaslarma, tabi olacaklarl

yiikiimliiliiklere ili~kin hususlar, BankacIhk Diizenleme ve Denetleme Kumlu'nun

uygun gori.i~i.inii almak suretiyle, Sennaye Piyasasl Kumlu tarafmdan belirlenir

3.2.1.3. Diger Sermaye Piyasasl Kurumlan

Sennaye piyasasl kurumlarl;225

kumlu~ ve faaliyet esaslarl Sennaye Piyasasl Kumlunca belirlenen, sennaye

piyasasl araylarmm takas ve saklanmasl, derecelendirilmesi, ihrayyIlarm ve

sennaye piyasasl kurumlarmm denetlenmesi ile ugra~an kumlu~lar,

y atmm dam~manllgl, portfoy yonetimi gibi sermaye piyasasl faaliyetlerini

yerine getiren ~irketler,

varhk yonetim ~irketleri,

konut finansmam fonlarl, varhk finansmani fonlarl,

risk sennayesi yatmm fonlarl,

risk sennayesi yatmm ortaldIklarl,

vadeli i~lemler aracIhk ~irketleri,

sennaye piyasasmda faaliyette bulunacak gayrimenkul degerleme kummlarl

ve portfay saklama ~irketleridir.

224 Oy, a.g.e., s.105.
225 Oy, a.g.e., 5.108-109.
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3.2.2. ipotekli Sermaye Piyasasl Aral;lan

5582 Saylh Kanun ile yem sermaye plyasasl araylan 19m yasal zemm

hazITlanml~tlr. Bu araylar;

- ipotek teminath menkul kIymetler,

- ipotege dayah menkul kIymetler,

- ipotek finasmam kurulu~larl tarafmdan ihray edilen hisse senedi dl~mdaki

sermaye piyasasl araylarl,

- Konut finansmanl tarafmdan kaynaklanan alacaklara dayah olarak veya bu

alacaklarm teminatl altmda ilrray edilen diger sermaye piyasasl araylandlr.

ipotek teminath menkul klymetler, varhk teminath menkul kIymetlerin ozel bir

tfuii olup, varhk teminath menkul kIymetler araclhglyla menkul klymetle~tirilen

varhklar, konut finansmam tamml dl~mdaki alacaklar ve diger varhklardu.

Konut finansmam sisteminde ipotek teminath menkul kIymetlerin yam Slra, konut

finansmamndan kaynaklanan alacaklarm da menkul kIymetlere baglanarak, sermaye

piyasasmdan fon saglamalarl ongoriilmli~ olup, bu sayede, konut finansman fonlarlmn

menkul kIymetlerinin kolayca ahmp satIlarak likidite saglanmasl ve buradan saglanacak

kaynaklarda da nihai olarak konut finansmam iyin saglanan kaynagm maliyetinin

dli~i.iriilmesi amaylanml~tIr.

Sisteme gliven kazandlrmak amaclyla, konut finansman fonlar1ll1 olu~turan

varhklarm, kurucunun mal varhgmdan aynlmasl ve bu ~ekilde, kuruCuntID iflasl gibi bir

durum soz konusu oldugunda bu varhklarm korunmasl ongoriilmli~tfu. Boyle bir

durumda, ilgili varhklar kurucunun bilanyosundan yIkml~ olacagmdan, livi.incli ki~iler

bu varhklar lizerinde hak iddia edemeyecek ve bu varhklar sadece ilgili konut

finansman fonunun ilrray ettigi ipotege dayah menlml kIymetlere yatmm yapan

yatmmcI1arm haklarlmn odenmesi iyin kullamlacaktu.226

226 Oy, a.g.e., s.109.
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3.2.2.1. ipotek Teminath Menkul Kiymetler

5582 Saylil kanunun sekizinci maddesi ipotek teminath menkul kIymetlerle

ilgilidir. Madde ipotek teminath menkul kIymetlerin olu~turulmasl ile ilgili bir

dtizenleme iyerir.

ipotek teminath menkul kIymetler; ihrayyllann gene! yi.ikiimlUliigii niteliginde

olan ve olu~tumlan teminat havuzundaki varhklar kar~lhk gosterilerek ihray edilen

borylanma senetleridir. ipotek teminath menkul kIymetler bankalar ve ipotek

finansmam kurulu~larl tarafllldan ihray edilebilir?27

5411 Saylh Bankaclhk Kanunu'na gore faaliyet gosteren mevduat bankalarl,

katI1uu bankalarl ile yatmm ve kalkmma bankalarlmn hepsi ipotek teminath menkul

kIymetler ihray edebilecegi gibi, ipotek finansman kurulu~larl da ipotek teminath

menkullaymet ihray edebilir.

Tuketiciler

TL

Alacak

ipotek Finansman Kurulu§lan
ve Bankalar

Teminat Havuzu

TL

iTMK

YatJrl mCllar

Sekil: 3 ipotek Teminath Menkul KIymetler (iTMK)

Kaynak: http//gyoder.org.tr/sunum/kf2sI13_IIbrahim_Donmez.pdf

ipotek teminath menlcul kIymetler;

ihrayylmn borylanma senedidir.

Tiiketiciler konut kredilerini geri odeyemeseler dahi, ihrayyl menlcul kIymet

geri odemelerini yapmakla yiikiimliidiir.

ihrayylmn genel yiikiimlUliigiine ek olarak, konut kredilerinden kaynaklanan

alacaklar yatmmcllar iyin teminat olu~turur.

ihrayyllllll iflasl durwuunda yatmmcilar ilgili kredi alacaklan iizerinde

oncelikli hak sahibidir.

227 Konut Finansman Sistemine ili~in <;e~itli Konularda Degi~iklik Yapllmasl Hakkmda Kanun
(5582 SK)
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ihraC;C;lllill iflaSI durumunda, menkul laymet gen odemeleri tamamlanana

kadar, ilgili kredi alacaklarmdan elde edilen gelir, ihrac;c;mm diger

alacaklIlarma (kamu alacaklan dahil) odenemez ve mtinhasuan menkul

laymetlerin geri odemelerinde kullamhr. Tfun menkul laymetler odendikten

soma artal1 bir meblag oImasl durumunda, bu meblag iflas masasma

devredilir. Kredi alacaklarImn yeterli olmamamsl durumunda menkul laymet

sahipleri iflas masasmdaki varhklar iizerinde diger alacaklIlarla aym haklara

sahiptir. 228

ihraC;C;llar, ipotek teminath menkul laymetlerin temil1atl olan varlIklan, diger

varhldardan ayn olarak, olu~turacaklarl teminat havuzu ic;erisinde izlemekle

yiikfunliidUr. Temil1at havuzuna dahil edilen varhklara ili~kil1 kayltlarm tutulmasma

yonelik usul ve esaslar, BankacIhk Diizenleme ve Denetleme Kumlu'nun uygun gorii~ii

almmak suretiyle Sermaye Piyasasl Kumhmca belirlenir. Sermaye Piyasasl Kumlu,

BankacIhk Diizenleme ve Denetleme Kumlu'mm uyglm gorii~ii almmak ~artlyla,

teminat havuzuna dahil edilen varhklara ili~kin kaYItlarm, ihrac;c;mm yam Slra ayn bir

kaylt kumlu~u tarafmdan da tutuImasIm zomnlu tutabilir.

Temil1at havuzunu olu~turanlarl sualamak gerekirse;

Yapl kullanma izni a1mI~ kOl1ut ve diger gayrimenkuller iizerine ipotek tesis

edilmek suretiyle teminat altma ahnml~ alacaklar,

frame varhklar,

ve bunlarm risktel1 komnmasl amaCI ile yapIlan sozle~meler.

Yukarlda saYIlanlarm dl~mda kalan varhk ve alacaldar teminat havuzuna dahil

edilemezler.229

Geli~mi~ iilkelerde ipotekli menkul laymetlerin kullanI1masl uzun bir gec;mi~e

dayanmaktadu. Bu iilkelerdeki sermaye piyasalan konut finansmanl ic;in uzun donemli

finansman sagianmasl ic;in cazip iiriil1ler sunmaktadIr. ipotekli menkul laymet ihracI

(teminath tahvil, dalm karma~lk iiretilmi~ finans iiriinleri vb.) konut fmansmanl

saglayan kurulu~larm bu fonlama kaynaklarma daha kolay eri~imini saglarken, risklerini

daha iyi yonetme ve dagItma imkfuu tanIml~tIr. Soyle ki;

Sermaye piyasalarmdan ipotekli menkullaymet ihrac; etmek suretiyle fonlama

sagianmasl ipoteklerin likiditesini artlrmakta, boylelikle hem konut

228 http://www.gyoder.org.tr/sunum/kf2s/13_Ibrahim_Donmez.pdf
229 Oy, a.g.e. s.110.
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finansmam kurulu~lanllin hem de tiiketicinin riskinin azalmasilli

saglamaktadlr.

Sermaye piyasalan bu menkul kIymetleri ihra<; etmek suretiyle kaynaklann

UZlill donemli kullamlmasl i<;in <;ok onemli bir faktOr olan bir aktifin makul bir

siire ve degerde tasarruf edilmesine imkful tanlyan bir hizmet sunmaktadu.

Uzun donemli fonlama kaynaklarllla eri~imin saglanmasl sistemdeki likidite

riskini azaltmakta ve konut alanlarlll kredilerini geri odeme gii<;lerini

artlrmaktadu.

ipotekli menkul kIymetler birincil piyasalarda rekabetin artmasllla imkan

tammaktadlr. Sermaye piyasaslllda fonlama kaynaklarllllll olu~turulmasl,

finansman saglayan kurulu~larlll fonlarl toplamak i<;in pahah fonlama

kaynaklarllli (omegin ~ube aglarl) tercih etmelerini engellemektedir.

Rekabetin ve uzmanllglll artmasl konut finansman sisteminin etkinligini

artlrmakta, maliyet ve marjlarlll dii~mesini saglamaktadu.

Sermaye piyasasl fonlama ara<;larl, kredi vadelerinin uzamaSllli saglamaktadlr.

KIsa donem yiikiimliiliikleri olan finansman kurulu~larl genellikle kIsa donem

ipotek imkam tammaktadlr. Uztm donemli konut kredileri ozellikle dii~iik

faizli ortamda bireylerin odeme giiciinii artuabilmektedir.23o

ipotek teminath menkul kIymetler bir<;ok yoniiyle (covered bonds), bir<;ok yonden

ipotege dayah menkul kIymetlere (mortgage-backed securities) benzemektedir. Her iki

iiriinde sermaye piyasalannda bor<; menkul kIymetlerinin ihracl i<;in ipotek kredilerinin

teminat olarak kullamlmasl esaSllla dayanmaktadu. En UZlill soluklu ipotek teminath

menkul kIymet piyasasl Alman Pfandbriefe'dir. Hollanda, irlanda, ispanya ve ingiltere

gibi diger Avrupa piyasalarlllda da ipotek teminath menkul kIymet piyasalarl

bulunmaktadlr.23 I

Bu sermaye piyasasl ara<;larillin Tiirkiye'de konut finansman fonlarllla eri~imi ve

tiiketicilerin geri odeme gii<;lerini artlracagl, konut finansmanl saglayan kurulu~larlll ise,

likiditelerini artlracagl ve risklerin daha iyi yonetilmesine katkI saglayacagl

dii~iIniilmektedir. Ancak konut finansmamndan beklenen ba~arillin saglanmasl i<;in

diger iilke omeklerinin goz oniinde bulundurulmaslllda fayda vardu. Soz konusu iilke

deneyimlerinden elde edilen bazl sonu<;lar ~u ~ekilde ozetlenebilir;

230 Ersin Ozince, "ipotek Teminath Menkul Klymetler ", BanlmcIlar Dergisi, Sayl no 55,
(Arahk 2005), s.46-47.

231 Ozince, a.g.e., s.47.
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Bir iilkenin ipotekli menkul kIymetleri ihra<; etmeden once yeterli yasal,

dlizenleyici ve birincil ve ikincil piyasa altyaplSlm olu~turmasl yeterli ko~ul

degil, bir zorunluluktur.

Kamu sektorlini.in ipotekli menkul kIymet ihracmda aktif rolU oynamasl konut

finansman sisteminin ba~arlsIm her zaman garanti etmemektedir. Sermaye

piyasasl fonlamasl i<;in hem yatmmcIlar hem de piyasaaktOrleri tarafmdan

gerekli talebin oImasl onemlidir. Kamunun en onemli rolU, diizenleyici oimasl

yamnda, menkul kIymet ihracI ve yatmIDl onlindeki engelleri kaldIrmak ve

konut finansmam i<;in gerekli yasal ve dlizenleyici <;er<;eveyi Olu~turmaktIr.

Sermaye piyasasl ara<;larmdan daha basit oianiarl daha ba~arI1I oldugu

gozlemlenmi~tir. Sermaye piyasasl ara<;larl i<;inde en etkin ara<; genellikle

tahvil ihracI olmaktadlf. ipotek teminath menkul kIymetler genellikle sermaye

sorunu oImayan, gli<;lli ve istikrarh bir bankacIhk sektorlinlin varhgmda ve

portfay <;e~itliligi olan yUksek aktif kalitesine sahip konut finansmam

kurulu~larmm oldugu bir sistemde beklenen etkiyi yaratabilmektedir.232

3.2.2.2. Varbk Teminatb Menkul KIymetler

5582 SayIh KanlIDlID dokuzuncu maddesi, varhk teminath menkul laymetlerle

ilgilidir.

Varhk teminath menkul kIymetler; ihra<;<;llarm gene! yUklimliilligli niteliginde

olan, alacaklar ve duran varhklarm teminatl altmda ihra<; edilen bor<;lanma

senetleridir.233 Kanunda, varhk teminath menkul kIymet ihra<; edecek kurulu~lar, ihra<;

limiti, ihra<; ~artlarl, teminat gosterilebilecek alacak ve varhk tlirleri teminat

gosterilebilecek varhklara ili~kill slmrlamalar, temillat gosterilell alacak ve varhklarm

degerlellmesi ve raporlanmasma ili~kin usul ve esaslarm Sermaye Piyasasl Kurulu

tarafmdan belirlellecegi ollgori.ilmli~tlir.234

KanunlID dokuzuncu maddesille gore; teminat gosterilell alacak ve varhklarm

kayltlarull11 tutulmasma ili~kill usul ve esaslar BankacIhk Dlizenleme ve Delletleme

Kurulu'nun uygun gori.i~li almmak suretiyle Sermaye Piyasasl Kurulunca belirlellir.

232 Ozince, a.g.e., s.48.
233 Konut Finansman Sistemine ili~kin <;e~itli Kanunlarda Degi~iklik YapIlmasl Hakkmda

Kanun (5582 SK)
234 Ugur, Mortgage... , a.g.e., s.79.
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Varhk teminath menkullaymetler itfa edilinceye kadar teminat havuzlarmda yer

alan varhklar, teminat amaCl dl~mda tasarruf edilemez, relmedilemez, teminat

gosterilemez, kamu alacaklarlilln tahsili amaCl da dahil olmak mere haczedilemez ve

iflas masasma dahil edilemez.235

3.2.3. Konut Finansmam Sistemindeki Fonlar

5582 Saylh Kanunun on ikinci maddesi ile, Sermaye Piyasasl Kanunu'nun 38.

maddesinden soma gelmek iizere, 38/A 38/B ve 38/C maddeleri eklenmi~tir. 38/B ile

konut finansmam fonu 38/C ile ise varhk finansmanl fonu tammlanml~tlr.

3.2.3.1. Konut Finansmam Fonu

5582 Say111 kanuna gore konut finansmam fonu; ihray edilen ipotege dayah

menkul laymetler kar~lhgmda toplanan paralarla, ipotege dayah menkul laymet

sahipleri hesabma inanyh miilkiyet esaslanna gore olu~turulan malvarhgldlr.236

Kanuna gore konut finansmam fonlarl tiizel ld~ilige haiz degildir ve konut

fmansman kurulu~larl ve ipotek fmansman kurulu~larl tarafmdan olu~turulabilir ve de

mal varhgl kuruclmun mal varhgmdan ayndlr.

Fon kurulu, ihray edilen ipotege dayah menkullaymetlerin sahiplerinin haklarlill

koruyacak ~ekilde fonu temsil eder ve yonetir. Fon portfoyiine alman varhklarm

kayltlarlilln dogrulugundan ve bu varhklarm korunmasl ve saklanmasmdan fon kurulu

sorumludur. Fon kuruluna ili~ldn ~artlar ile fon varhklarlilln yonetimine ili~kin usul ve

esaslar Sermaye Piyasasl Kurulu tarafmdan belirlenir.237

3.2.3.2. Varhk Finansman Fonu

5582 Saylh kamma gore varhk finansman fonu; ihray edilen varhga dayah menkul

laymetler kar~lhgmda toplanan paralarla, varhga dayah menkul laymet sahipleri

hesabma inanyh miilkiyet esaslarma gore olu~turulan mal varhgldu.

235 Konut Finansman Sistemine ili~kin <;::e~itli Kanunlarda Degi~ildik YapI1masl Hakkmda
Kanun (5582 SK)

236 Konut Finansman Sistemine ili~kin <;::e~it1i Kanunlarda Degi~iklik YapI1masl Hakkmda
Kanun (5582 SK).

237 Konut Finansman Sistemine ili~kin <;::e~it1i Kanunlarda Degi~iklik Yapllmasl Hakkmda
Kanun (5582 SK).
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Konut fmansmam fonunda oldugu gibi, varhk finansman fonunun da tiizel ki~iligi

yoktur, mal varhgl kurucuntID mal varhgmdan ayndu.

Kanunun foruarla ilgili maddelerinden kIsaca anla~I1masl gereken; ihray edilen

ipotege dayah menkul kIymetler kar~lhgmda "konut finansman fonu", ihray edilen

varhga dayah menkul kIymetler kar~lhgmda toplanan paralarla "varhk finansman fonu"

kurulabilecektir. Soz konusu bu foruarm kurulu~ ve i~leme esaslarl Sermaye Piyasasl

Kurulu tarafmdan belirlenecektir. 5582 sayI11 kanun ile, Sermaye Piyasasl kurumlarl

arasma, ipotek finansmam kurulu~larl, konut fmansmam foruarl, varhk finansmam

foruarl da eklenmi~tir?38

3.2.4. Konut Finansman Sisteminde Gayrimenkul Degerleme

Faaliyetlerini Yiiriitecek Ki~i ve Kurumlar

5582 Saylh Kanunun 10. maddesi gayrimenkullerin degerlemesi ile ilgilidir.

Konut finansmam sisteminde, kredinin ayllmasl a~amasmda ilgili gayrimenkulun

degerinin dogru bir ~ekilde tespit edilmesi oldukya onemlidir. <:;unkii, kredinin

odenmemesi, ya da odenememesi durumunda, alacagm tahsil edilmesi iyin ilgili

gayrimenkul satI1maktadu. Gayrimenkulun degerinin dogru bir ~ekilde belirlenmesi,

kredinin odenmeme riskine kar~lhk kredi veren tarafm elindeki teminatma

guvenebilmesi ve alacagml dogru belirlenmi~ deger iizerinden tahsil edebilmesi

aylsmdan onemlidir.

Konut finansmam sisteminde konut da dahil olmak iizere, gayrimenkullerin

degerlemesine ili~kin olarak "gayrimenkullerin degerlemesini yapabilecek degerleme

kurumlarmdan sermaye piyasasmda faaliyette bulunacaklara ili~kin ~artlarl belirlemek

ve bu ~artlara uyan degerleme kurumlarlill Iisteier halinde ilan etmek; konut

finansmamndan kaynaklanan alacaklarm takibinde ve konut finansmanl kurulu~larl

tarafmdan tiiketicilere kaynak kullandmlmasl a~amasmda, ilgili ta~lnmaz iyin

degerleme yapacak ki~i ve kurumlara ili~kin ~artlarl belirlemek ve bu ~artlara uyan ki~i

ve kurumlarl Iisteier halinde ilan etmek" gorev ve sorumlulugu Sermaye Piyasasl

Kurulu'na aittir.239

238 http://www.ntvmsnbc.com/news/401940.asp
239 Ugur, Konut... , a.g.e., s.3.
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3.2.5. Konut Finansman Sisteminde Sozle~me Oncesi Bilgi Formu ve

Sozle~me

5582 SayI11 kanunun 24. maddesi ile 4077 saylh Tilketicinin Korunmasl Hakkmda

Kanun'da lOlA maddesinden sonra gelmek fizere 10IB maddesini eklemi~tir. Bu lOIB

ile konut fmansmam sozle~meleri hakkmda detayh bilgi verilmi~tir.

Konut Finansman sisteminde, sozle~me imzalanmadan once tiiketiciye "sozle~me

oncesi bilgi formu" verilmesi zorunlu kIlmml~trr. Aynca sozle~me oncesi bilgi

formunun tiiketiciye verilmesini takip eden en az bir i~ gOOii. sonrasmda da konut

finansmam sozle~mesi imzalanmahdrr. Bu <;eryevede sozle~me oncesi bilgi formlanmn

ve konut fmansman sistemi sozle~melerinin ozelliklerini kIsaca incelemek yerinde

olacaktlr.

ilgili kanunun 24. maddesi ~unu belirtir; "Konut finansmam kurulu~lan

tUketicilere sozle~me oncesinde kredi veya finansal kiralama i~lemleri ile ilgili genel

bilgiler vermek ve tiiketiciye teklif ettikleri kredi veya finansal kiralama sozle~mesinin

ko~ullanm i<;eren Sozle~me Oncesi Bilgi Formu vermek zorundadrr. Tiiketici teklifi

kabul edip etmemekte serbesttir".240

Bu maddeye gore, sozle~me oncesi bilgi formunda, sabit ya da degi~ken faizli

veya her iki faiz se<;eneginin bir arada bulundugu uygulamadaki ko~ullar ve bu

yontemlerin olasl etkilerinin tiiketiciye bildirilmesi gerekmektedir.

Tiiketici bilgi formunu iyice inceledikten sonra karanm vemlelidir. Eger

imzalama yonOOde karar verecek olursa, sozle~me oncesi bilgi fonnunu aldlgl aym goo

degil, bilgi formunu aldlktan en erken bir i~ gOOii. sonrasmda imzalamahdrr. Aksi

durumda, yani Bilgi formunun almdlgl gunle aym goo imzalanan sozle~meler ge<;erli

sayI1mayacaktlr.

Kanun, konut finansmam sozle~melerinde asgari olarak yer verilmesi gereken

unsurlarl da srralaml~t1r. Buna gore konut finansmanl sozle~mesinde asgari olarak

a~agldaki lillsurlara yer verilmesi zorunludur.241

Konut kredisi sozle~meleri i<;in kredi tutarl, finansal kiralama sozle~meleri i<;in

toplam kira bedeli,

240 Konut Finansman Sistemine ili~kin <;:e~itli Kanunlarda Degi~iklik YapI1masl Hakkmda
Kanun (5582 SK)

241 Konut Finansman Sistemine ili~kin <;:e~itli Kanunlarda Degi~iklik YapI1masl Hakkmda
Kanun (5582 SK)
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Kredi sozle~meleri ie;in iizerine ipotek tesis edilen konuta, finansal kiralama

sozle~meleri ie;in fmansal kiralamaya konu olan konuta ili~kin bilgiler,

Yl1hk faiz oram ve yl1hk maliyet oram (degi~ken faizli sozle~melerde yllhk

faiz oram ve yllhk maliyet oranl ba~lang19 ve azami faiz oram ie;in ayn ayn

hesaplamr),

Toplam bore; tutannm anapara, faiz ve diger giderler itibariyle daglhml

(degi~ken faizli sozle~melerde ba~lang19 faiz oranl veya kira bedeli ve azami

faiz oram veya kira bedeli esas almarak hesaplanacak toplam bore; tutarlarl),

Degi~ken faizli sozle~melerde baz alman endeks ve faiz oramndaki veya kira

bedellerindeki degi~menin hesaplanma yontemi,

ilk yll ie;in donemsel olarak, kalan ylIlar ie;in yl1hk olarak hazlrlanan, odenen

anapara, odenen faiz, diger giderler, kalan anapara, ilgili donemler ie;in geri

odeme veya kira bedellerinin yer aldlgl odeme plam (Degi~ken faizli

sozle~m.elerde, ba~lang19 ve azami faiz oranlarl kuIlanllarak iki ayn odeme

plam olu~turulur.),

Geri odeme veya kira odeme saylSl, odeme tarihleri, belirlenen odeme

tarihinin resmi tatile gelmesi durumunda odemelerin ne zaman yapllacagl, ilk

ve son odeme tarihleri,

istenecek teminatlar,

Odemelerde temerriide dii~ii1mesi halinde, kredi sozle~meleri ie;in akdi faiz

oramnm (degi~ken faizli sozle~melerde cari faiz oranmm) yUzde otuz fazlasl111

gee;memek uzere gecikme faizi oram, finansal kiralama sozle~meleri ie;in

uygulanacak gecikme faiz oram,

Bore;lunun temerriide du~mesinin hukuki sonue;larl,

Kredi geri odemelerinin veya kira odemelerinin vadesinden once yapllmasma

ili~kin ~artlar ve sabit faizli sozle~melerde erken odeme iicreti ongorlilmekte

ise, hesaplanmasma ili~kin esaslar,

Kredinin veya kredi bedellerinin yabancl para birimi cinsinden belirlenmesi

durumunda, kira ve geri odeme tutarlarl ile toplam bore; tutarl111n

hesaplanmasmda, hangi tarihteki kurun dikkate almacagma ili~kin ~artlar,

Sozle~meye konu olan konutta kIymet takdiri yapllmasl111 gerektirebilecek

haIler ve kIymet takdirinin kimler tarafmdan yapllabilecegi,
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Varsa sozle~meye konu olan konuta ili~kin sigorta bilgileri.

Aynca bu maddenin uygulanmasmda, konut yapl kooperatiflerinin gen;ek ki~i

ortaklarmm tUketici olarak kabul edilecegi maddede belirtilmi~tir.

3.2.6. Konut Finansman Sisteminde Sabit ve Degi~kenFaiz Kavramlan

5582 SayI1l Kanunun 24. maddesinde sabit ve degi~ken faizli kredilerden

bahsedilmi~tir. Bu maddeye gore; sozle~mede belirtilmek suretiyle, konut finansmamna

yonelik kredilerde ve fmansal kiralama i~lemlerinde faiz oram sabit, degi~ken veya aym

kredi iyin her iki yontem esas almmak suretiyle belirlenebilir. Oramn sabit olarak

belirlenmesi halinde, sozle~mede ba~lang19ta belirlenen aran her iki tarafm ortak nzaSl

dl~mda degi~tirilemez. Oramn degi~ken olarak belirlenmesi halinde ise, ba~lang19ta

sozle~mede belirlenen aran, donemsel geri odeme tutarl yine ba~langlyta sozle~mede

belirlenecek olan azami donemsel geri odeme tutarlm a~mamak ko~uluyla ve yine

sozle~mede belirlenecek yurt iyinde veya yurt dl~mda genel kabul gormii~ ve yaygm

olarak kullamlan bir endeks baz almarak degi~tirilebilir. Oranlarm degi~ken olarak

belirlenmesi halinde bu yontemin muhtemel etkileri konuslillda tUketicilerin

bilgilendirilmesi ~arttlf. Bu amaylarla kullanllabilecek referans faizler ve endeksler

Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasl, tUketicilerin bilgilendirilme yontemlerine ili~kiIl

usul ve esaslar ise BakanlI1( tarafmdan belirlenir.242

Sabit faizli mortgage'da faiz oranl kredi vadesi boyunca sabit kalmaktadlr. Ancak

degi~ken faizli mortgage'da faiz oram genelde bir endekse bagh ~ekilde donemsel olarak

degi~ir ve taksit odemeleri artar veya azahr.

Kredi kurulu~larl genellikle kredi geri odeme doneminill ba~langlcmda, sabit faizli

mortgage kredilerinde uygulanana gore daha dii~i.ik faiz uygularlar. Bu da, borylu iyin

kredi ba~lang19 doneminde odemelerin tutar1111 azalttlgl iyill oldukya caziptir. Bu, aym

zamanda zaman iyerisinde eger ki~i odemelerini diizgiin yapml~sa ve ki~inin geliri

artml~sa, daha fazla kredi kullanabilme imkanl da saglar. Ustelik llZlill vadede sabit

faizli krediye gore daha az maliyetli olabilir. Ozellikle kredi faizi sabit kahr ya da

dii~erse daha az maliyetli olabilmelctedir.

242 Konut Finansman Sistemine ili~kin <;e~itli Kanunlarda Degi~iklik Yapllmasl Hakkmda
Kanun (5582 SK)
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Bu avantajlanrun yam sua, degi~ken faizin, faiz oranlarmda herhangi bir art1~

meydana geldiginde, ayhk yiiksek odemelere yol a9acag1 riskini de goz onUnde

bulundurmak gerekmektedir.243

3.2.6.1. Degi~ken Faizli Mortgage Kredisinin i~leyi~e44

3.2.6.1.1. Ayarlama Donemi

Degi~ken faizli kredilerin 90gunda faiz oram ve ayhk taksit odemeleri her yll

degi~ir. Ancak bazllarmda bazllarm da bu degi~iklik daha slk olur. Bir faiz degi~ikligi

ile digeri arasmdaki doneme, ayarlama donemi denir. Bir yI1hk ayarlama donemi olan

kredilere bir yllhk degi~ken faizli mortgage denir ve faiz oram Yllda bir degi~ir.

3.2.6.1.2. Endeks

<;ogu kredi kurulu~u degi~ken faizli mortgage'm faizini bir endeks oramna baglar.

Bu endeksler genelde faiz oranlarmm genel hareketiyle birlikte artar ya da azahr. Bu

durumda mortgage'm faiz oram da artar ya da dii~er. Eger endeks artarsa, mortgage'nin

de faiz oram artar ve bu da ayhk taksit odemelerinin artmasl anlamma gelir. Diger

taraftan endeks azahrsa, ayhk taksit tutarl da dii~er.

Kredi kurulu~larl, degi~ken faizli mortgage'm faizini bir90k farkh endekse

baglarlar. En slk kullamlanlarl bir, ii9 veya be~ yllhk hazine bonolarmm oranlarldu. Bir

digeri ise, enflasyon oramdlr. <;ok azlysa, kendi fon maliyet oranlarlm kullamrlar.

Bazllarl, bankalar araSl bor9lanma orammn ortalamasml endeks olarak ahrlar.

Krediyi kullanmadan once kredi kurulu~una hangi endeksi dikkate aldlgull sormak

gerekir~245Aynca, endeksin ge9mi~teki hareketlerini de izlemek faydah olacaktu.

243 Ugur, Mortgage a.g.e., s.100.
244 Ugur, Mortgage a.g.e." s.??
245 Ugur, Mortgage a.g.e." s.101.
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3.2.6.1.3. Marj

Kredi kurulu~lan, degi~ken faizli mortgage'da uygulanacak faiz oramm

belirlerken, endeks tizerine marj adl verilen oranl elderler. Marj, her kurulu~ta farIdI

olabilir. Ancak genelde bir kredinin vadesi boyunca sabittir.

iki farIdI iki kredi kurulu~u tarafmdan uygulanan degi~ken faizli mortgage kredi

faizini kar~lla~tlfmasl omegi;246

Her iki kredinin de vadesi 30 yll ve her iki kredinin de tutarl 65.000 YTL.

Her iki kredi kurulu~u da bir yll vadeli hazine bonosu oramm endeks olarak

dikkate ahyor.

ilk kurulu~ %2, ikinci kurulu~ %3 marj uyguluyor, Bu ko~ullardaayhk odeme

durumlarlmn farkl;

Evin satl~ fiyatl: 85.000 YTL

Pe~in Odeme: 20.000 YTL

Mortgage Tutarl: 65.000 YTL

ilk Kredi Kurulusu

Bir yI1hk endeks : Ytizde 8

Marj : Ytizde 2

Degi~ken Faizli mortgage'm faiz oram : Yiizde 10

Yiizde 10'dan ayhk faiz odemesi : 570,62 YTL

ikinci Kredi Kurulusu

Bir yI1hk endeks : Ytizde 8

Marj : Ytizde 3

Degi~ken Faizli mortgage'nin faiz oranl : Yiizde 11

Yiizde 11 'den ayhk taksit odemesi : 619,01 YTL

Tii.keticiler degi~ken faizli mortgage kredisi kullanacaldar ise hem endekse hem

de marja bakmalarl kendileri i<;in daha mantlkhdlr. <;iinkii bazl endeksler ytiksek olsa

dahi, dii~i.i.k marj uygulanml~ olabilir.

246 Ugur, Mortgage... a.g.e." s.102.
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3.2.7. Konut Finansman Sisteminde Erken Odeme ve YIlbk Maliyet

Oranlarmm Hesaplanmasl

Sanayi ve Ticaret Bakanhgl tarafmdan, konut finansmanmda tiiketicinin konut

finansmam kurulu~una borylandlgl toplam miktarl veya vadesi gelmemi~ bir ya da

birden yok taksidi erken odemesi halinde, kredi veren tarafmdan yapllacak faiz ve

komisyon indirimi ile kredinin tUketiciye yllhk maliyetinin oransal hesaplanmasma

ili~kin usul ve esaslarl diizenlemek amaclyla, 31 Mayls 2007 tarihinde Resmi Gazetede

yaYlnlanan "Konut Finansmam Sisteminde Erken Odeme indirimi Ve YI1hk Maliyet

Oram Hesaplama Usul ve Esaslarl Hakkmda Yonetmelik"e gore;

Erken odeme

Bir veya birden fazla taksidin vadesinden once odenmesi

Kredinin tamamuun odenmesi

YI1hk maliyet oranlarl

hakkmda diizenlemelere gidilmi~tir.247

ilgili yonetmeligin 2. maddesi bu yonetmeligin uygulanacagl alam belirtir. Buna

gore bu yonetmelik, konut edinmeleri amaclyla tiiketicilere kredi kullandmlmasl,

konutlarm finansal kiralama yoluyla tiiketicilere kiralanmasl, sahip olduklarl konutlarm

teminatl altmda tiiketicilere kredi kullandmlmasl ve bu kapsamdaki kredilerin yeniden

finansmanl amaclyla laedi kullandmlmasl lym diizenlenen sozle~melere

uygulamr.248yonetmelikte yer alan erken odeme, bir veya birden fazla taksidin

vadesinden once odenmesi, kredinin tamamlllm erken odenmesi ve yI1hk maliyet oranl

konusunu incelemek yerinde olacaktlr.

3.2.7.1. Erken Odeme Durumu

ilgili yonetmeligin 5. maddesi erken odeme ile ilgilidir. Bu maddeye gore;

tiiketici, konut finansmanl kurulu~una borylandlgl toplam miktarl onceden

odeyebilecegi gibi aym zamanda vadesi gelmemi~ bir ya da birden yok taksit

odemesinde de bulunabilir. Her iki durumda da konut finansmanl kurulu~u, vadesinden

once odenen taksitler iyin gerekli faiz indirimini yapmakla yiikiimliidiir. Bu halde konut

247 Oy, a.g.e.s.154.
248 Resmi Gazete, 31 Mayls 2007. Sayl: 26538
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finansmam kurulu~u tUketiciden degi~ken ve sabit ve degi~ken faizin bir arada

bulundugu konut finansmam sozle~melerinde herhangi bir isim altmda ek bir odemede

bulunmaslm isteyemez.

Sabit faizli konut finansmam sozle~melerinde ise, sozle~mede yer verilmek

suretiyle, bir ya da birden fazla odemenin vadesinden once yapllmasl durumunda erken

odeme iicreti talep edilebilir. Erken odeme iicreti, gerekli faiz indirimi yapllarak

hesaplanan ve tUketici tarafmdan konut finansmam kurulu~una erken odenen tutarm

yi.izde ikisini ge<;emez.249

3.2.7.2. Bir veya Birden Fazla Taksidin Vadesinden Once

Odenmesi Durumu

Vadeden once odenecek bir veya birden fazla taksit soz konusu oldugunda, erken

odenen taksit tutarl i<;inde yer alan anapara tutarl iizerinden sabit faizli konut finansmanl

sozle~melerinde akdi faizi oram ile, degi~ken faizli konut finansmam sozle~melerinde,

cari faiz oram ile, sabit ve degi~ken faizin birlikte uygulandlgl konut fmansmam

sozle~melerinde ise, erken odemenin yapI1dlgl tarihte ge<;erli olan faiz oram ile erken

odenen goo saylSl dikkate almarak bulunacak faiz, faiz iizerinden hesaplanacak kamusal

yiikiimliiliikler toplarm ve komisyon tutarl kadar indirim yaplhr. Yonetmelik Ek 1 de bu

hesaplamaYl ~u ~ekilde formiilize etmi~tir;250

indirim TutarF ilgili taksit tutarl i<;indeki x Erken odenen x yllhk akdi / 36000

anapara goo saylSl faiz oram

3.2.7.3. Kredinin Tamammm Erken Odenmesi Durumu

Erken odeme, taksit tarihinde yaplhyorsa; vadesi gelen taksit odemesi, geriye

kalan taksit tutarlarl i<;erisindeki anapara borcu ve varsa 0 tarihe kadar tahsil edilmemi~

faiz ve kamusal yiikiimliiliikler tahsil edilir.

Erken odeme, iki taksit tarihi arasmda yaplhyorsa; odeme planmda yer alan en

son odenmi~ taksit tarihiyle, erken kapatma i~leminin ger<;ekle~tigi tarih arasmda,

249 Resmi Gazete, 31 Mayls 2007. Sayl: 26538
250 Resmi Gazete, 31 Mayls 2007, Sayl: 26538
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anaparaya i~leyen faiz tutarl, en son odenmi~ taksit tarihi itibariyle geriye kalan taksit

tutarlarl ic;erisindeki anapara borcu ve varsa 0 tarihe kadar tahsil edilmemi~ faiz ve

kamusal yi.i.lct.'unliiliikler tahsil edilir.251

3.2.7.4. Ydbk Maliyet Dram

Konut finansmam sozle~mesinin tiiketiciye yI1hk maliyet oram, kredinin veya

finansal kiralamamn tiiketiciye verildigi tarihte, a~aglda slralanan bedeller haric;

tutularak hesaplamr ve sozle~mede gosterilir.252

Gecikme faizi oram,

Konut finansmanl kurulu~u, konut finansmamlll, belirli bir konunm veya

belirli bir sahCI ile yapllacak sah~ sozle~mesi ~aIil ile vermesi durumunda bu

konunm satl~ fiyah dl~mda kalan ve tiiketicinin odemekle yiikiimlii oldugu her

tiirlii bedel,

Tiiketicinin makul bir seC;lm oZgiirlugfulun bulunmadlgl durumlar ile

odenmesi gereken bedellerin normalin c;ok ustiinde oldugu durumlar haric;, fon

transferine ili~kin bedeller ile kredi ve kira geri odemeleri, faiz odemeleri ve

diger masraf ve harc;lann tahsili amaclyla aC;llrm~ bir hesabm muhafaza

edilmesine ili~kin bedeller. Ancak, soz konusu odeme ya da geri odemelerin

tahsili ic;in yapllan masraflar yllhk maliyet oram hesabma dahil edilecektir,

Konut finansmam ~artlarl uzerinde belli bir etkisi olsa dahi konut finansmam

sozle~mesinden ayn sozle~melerdendogan uyelik aidatlarl,

Tiiketicinin oliimu, maluliyeti, hastalanmasl ya da i~siz kalmasl halinde;

- yasal faiz ve alacakll tarafmdan konut finansmamllln verilmesi ic;in ~art

ko~ulmu~ diger masraflar

toplam konut finansmanl miktarma e~it ya da bu miktardan az bir

meblagm konut finansmanl kurulu~una odenmesini saglamak amaclyla

tasarlanml~ bedeller dl~mda kalan sigorta ya da teminat masraflarl.

251 Resmi Gazete, 31 Mayls 2007, Sayl: 26538
252 Resmi Gazete, 31 Mayls 2007, Sayl: 26538
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3.3. Kanunun Degerlendirilmesi

5582 SayIh kanun daha oncede belirtildigi gibi, ge~itli kanunla degi~iklik getiren

bir kanundur. Kanunun getirdigi diizenlemeler bir 90k alanda etkisini gosterecektir.

Kanun maddelerinden yola 9Ikarak konut kredisi kullalllcllarl a9ls111dan getirilen onemli

birtakIm konu ve yenilikleri slralamak gerekirse253
;

- Kredi verilecek konutun degerini, Sermaye Piyasasl Kurulu'ndan onayh kurum

ya da ki~iler belirleyecek. Krediler degerleme uzmanlar1111n verecegi raporlar esas

allllarak verilecek.

- Konut kredisi alan ki~ilerin odeyememeleri dUfUlllunda, krediye konu olan evin

satI~1 giindeme geldiginde, degerleme i~lemi SPK'dan lisansh ki~i ve kurunIlar

tarafllldan yapIlacak.

- Kredi alan ki~inin temerriide dii~mesi ve krediye konu olan eVlll satl~a

9IkartIiarak paraya gevrilmesi siirecinde, kredi bor9lusu satI~1 engellemek amaclyia

mahkemeye ba~vurdugunda gegerli olan para cezaSI arttmldl.

- Kredi alan ki~i temerriide dii~er de evin satl~1 giindeme geldiginde, satI~1

durdurabilmek i9in icra karar1111 temyiz ederse, yatIrmasl gereken teminat oram yiizde

15'den yiizde 30'a 9IkarIIdl. Boylece temyiz talebi reddedilir satI~ gergekle~ir de evin

satI~ bedeli ki~inin borcunu kapatmaya yetmezse, kalan miktar mahkemeye yatmlan bu

teminatlan tahsil edilecek. Borcun kapatIlmasllldan sonra teminatlan kalan para, ki~iye

iade edilecektir.

- Kredi alan ki~i temerriide dii~erse, kredi veren kurulu~ evi satmaya karar

verdiginde evin degeri, SPK'dan Iisans alml~ olan degerleme uzmanlarl tarafmdan

yapIlacak. Ancalc Tiirkiye'de SPK'dan lisansh degerleme uzmam saylSl111n yetersiz

oimasl nedeniyle kanunun yiiriirliige girdigi tarihten itibaren ii9 yll boyunca ge9i~

donemi kurallarl uygulanacalc ve eskiden oldugu gibi SPK'dan lisansh uzmanlarlll yam

sua lisans sahibi olmayan bilirki~iler de gorev alabilecek.

- Konut kredisi oncesinde ya da temerriit sonrasmdaki satl~ oncesinde degerleme

yapmaya yetkili ki~i ve kurumlarlll listesini Sermaye Piyasasl Kurulu IisteIer halinde

ilan edecek.

253 http://www.turkforum.net/showthread.php?t=526610,(http://www.tutsat.web.trlkanunun­
aciklamasi )(05.01.2008)
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- in~aatl devam eden konutlara da kredi verilecek. Kanunun 12. maddesi ile, konut

kredisinin kapsaml geni~letilrni~tir. Yeni diizenlemeye gore, konut kredisi veren

kurulu~lar, oturrnaya hazlr konutlarm yam srra henliz proje halindeki konutlara da kredi

verecekler.

- Leasing (kiralama) ~irketleri de ki~ilere konut kiralayabilecek.

- Uzerinde ipotek olmayan bir eve sahip olanlar, bu evlerini mortgage kapsammda

teminat gostererek kredi alabilecekler.

- Konut kredisi kullamcllarl, mevcut kredilerini erken odeyerek kapatmak

istediklerinde yeni bir kredi kullanrnalarl mihnki.in olacak. KapatI1an kredi, konut

finansmanl kapsamma giren bir krediyse yeni aC;:Ilan kredi de bir konut finansmam

i~lemi olarak kabul edilecek.

- Konut fmansmam i~lemlerinde <;e~itli sigortalara ihtiya<; duyulabilmekte olup, bu

ama<;la yapI1acak sigorta poli<;elerinde Bazine Miiste~arhgl'mn diizenlemelerine

uyulmasl ongoriiliiyor.

- Serrnaye Piyasasl Kurulu, konut kredisi verilirken ve finansal kiralama

sozle~mesi yaplhrken degerleme i~lemlerinin yetkili ki~i ve kurulu~larla yapllmaslill

mecbur tutabilecek. 254

Biitiin bunlar haricinde mortgage sistemi ile, bireyler konut edinrneye karar

verdiklerinde sabit ya da degi~ken faizle konut kredisi kullanma tercihirIde

bulunabileceklerdir. Dolaylsl ile, konut faizlerinin dii~mesini beklemeye gerek

kalmayacaktu. Tabi degi~ken faizler ele almacak olursa, avantajh gibi goriinse de,

degi~ken faiz bir risk unsuru da olabilmektedir. Faiz oranlarl dii~tiigiinde tiiketicinin

taksitleri de dii~ecektir, faiz oranlarlmn yiikselmesi dururnunda ise, taksit tutarlarl

sozle~mede belirlenen azami oran kadar yiikselebilecektir. Yine sistemde, mii~teriler,

kredi kullamcI1arl faizli kredinin etkileri konusunda ayrmtlh bir ~ekilde

bilgilendirileceklerdir.

Mortgage sisterni ile, tapusu olan konutlarm yam sua bitmemi~ konutlar i<;in de

kredi almabilecek olmasl, bu sisteInle istenilen her ev almabilecek anlamma

gelmemektedir. <;iinkii, evlerin imara uygun olma zorunlulugu aranacaktlr. Banka, ev

konusunda inceleme yapacak, uygun bulunrnasl halinde kredi verecektir.

254 http://www.turkforum.net!showthread.php?t=52661 O.(http://www.tutsat.web.trlkanunun­
aciklamasi )(05.01.2008)
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Aynca kanunun 24. maddesinden anla§llan, kredi kullanan, birbirini izleyen en az

iki odemede temeniide du§erse, konut finansmam kurulu§u tiiketiciye en az bir ay sure

verecektir. Verilen sfue sonunda bon; odenrnez ise, finans kurulu§u konutu satl§a

<;akarrnakla yUkUrnlUdfu. TUketici, konut finansmam kurulu§unun zaranmn konutun

satl§mdan elde edilen bedeli a§an kIsmmdan sorurnludur. Konutun satl§mdan elde

edilen bedelin kalan borcu a§maSl dururnunda ise, a§an kIslm tiiketiciye odenir.

Sistemden yararlanabilmek i9in, konut maliyetinin %25'i pe§inat olarak satlclya

odenrnelidir. Aynca, kredi talep eden ki§inin hayat sigortasl ve dogal afet sigortasl

yaptlrmaSl da gerekecektir.

Su anda odenen faizin %5'i kadar BSMV ahnrnakta olmasma ragmen, konut

finansmam arna9h kredilerde BSMV ahnrnayacaktlr.255

255 Ugur, Mortgage,... , a.g.e., s. 77.
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SONU<;

ilkel yaglardan giiniimiize barlnma, bireylerin temel ihtiyaylarmdan birisidir. Bu

anlamda konut, diinyada herkesin onemli bir ihtiyacldlf. Konut ihtiyacl iizerine iilkeler

degi~en ekonomik, siyasal ve cografik ko~ullara gore yok ye~itli politikalar

geli~tirmi~ler ve yine geli~tirmektedirler. c;iinkii konut ihtiyacl, biryok faktorden

etkilenen bir kavramdlf.

Giiniimiizde, konut sonmunun temel birtakIm sebepleri vardlr. Bu sebeplerden en

onemlileri; niifus artl~ma kar~llIk, kit kaynak olan arsanm iiretilememesi ve birde bunun

yanmda rnzla artan kentle~medir.

Aslmda sadece Tiirkiye ya da geli~en iilkelerde degil, biryok geli~mi~ iilkede de

arsa kItlIgl gibi benzer sorunlar oldugu bilinmektedir.

Geli~mi~ iilkelerde konut, bu iilke halkI iyin sadece bir ihtiyacm giderilmesi

bakImmdan onem arz etmektedir. Yani geli~mi~ iilkelerde konut olaYl, aglrlIkh olarak

dogrudan konut ihtiyacl ile ilgilidir. Oysa iilkemizde konut olaYl, konut ihtiyacmm

giderilmesinin otesinde, sosyal giivenlik sistemindeki yetersizlik nedeniyle, gelecekte

yan ve hatta esasta bir gelirin temin edilmesi, kira geliri ihtiyaCl ve fiyatlarda seyreden

yiikseli~ nedeniyle, konutun aym zamanda bir yatmm araCl olarak rant saglanmasl ile de

ilgilidir.

Konut ihtiyaclmn kar~llanmasl Anayasamlzm 57. maddesinde, "Devlet, ~ehirlerin

ozelliklerini ve yevre ~artlarlm gozeten bir planlama yeryevesinde, konut ihtiyaclm

kar~I1ayacak tedbirleri alIr, aynca toplu konut te~ebbiislerini destekler. Bu haklarm

kullamlmasl kanunla diizenlenir" ~eklinde hiikme baglanml~tlr. Yani konut edinme

konusu devlet tarafmdan desteklenen ekonomik, sosyal hak ve odevler arasmda yer

almaktadlr.

Konut soruntmu tek ba~ma bir sorun olarak ele almamn yanlI~ bir uygulama

olacagl dii~iiniilebilir. c;iinkii konut, ba~lI ba~ma bir sorun iken beraberinde de birtakIm

somnlar dogurmaktadlr. Dolaylsl ile konut sorununun paralelinde getirdigi diger

somnlarl da yozmek gerekmektedir. Bu somnlarm en onemlilerinden birisi

gecekondula~madlr. Gecekondula~ma da devlet tarafmdan konut somnu gibi ayn bir

~ekilde yoziime kavu~turulmasl gereken bir konu olmu~tur.
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Ulkemizde Yillar itibariyle konut sonmlma bakI§ a<;lslm ve getirilen <;ozfun

onerilerini inceledigimizde olduk<;a fazla saYlda politika ve yasal diizenleme

geli§tirildigini gormekteyiz. Cumhuriyet'in ilanmdan soma bir<;ok yasal diizenleme

yoluna gidilmi§ ve ki§ilerin konut ihtiyacma kavu§malan i<;in <;e§itli diizenlemeler

yapIlrm§t1r. Ozellikle be§ ylllIk kalkInma planlarl i<;erisinde konut SOnInlm <;ozfuniine

yonelik <;oziimler iiretilmeye <;ah§llml§t1r. U<;iincii be§ yIlhk kalkInma plam

incelendiginde, devletin yamnda ozel sektOrden de konut konusunda destek ahnmasma

onem verilmeye ba§landlgl anla§llmaktadu. KalkInma planlarmda donemin ihtiyacma

gore hareket edildigi anla§llmaktadlr. Kimi plan doneminde gecekondu ve ka<;ak

yaplla§ma iizerinde aguhkla duruldugu, kimi plan doneminde ise yeni konutlarm

iiretimi iizerinde duruldugu gorulmektedir. Hatta ya~anan afetler sonucunda, bir diger

plan doneminde afetlerin olasl sonu<;larl dii~iiniilerek konut planlarl hazlrlanmaya

ba§landlgl gorulmektedir.

Toplu Konut idaresi ve belediyelerin konut sorununa yonelik diizenlemeleri

olmu§tur. Yasal diizenlemeler bazmda bakIldlgmda, <;ah§mamn ikinci bOliimiinden de

anla§llacagl gibi iilkemizde konut sonmuna <;oziim olmasl bakImmdan olduk<;a fazla

alanda yasal duzenlemenin mevcut oldugu goriilmektedir.

Ozellikle <;Ikarllan Toplu Konut yasalarl konut sorunlarma donemi i<;erisinde

<;oziimler getirebilrni§tir denilebilir. 1984 Yllmda kabul edilen 2985 sayIlI Toplu Konut

Kanunu aslmda bir<;ok yonden konut sorununu el ahp diizenleme getiren bir kanundur.

Bu kanun ile kredi a<;llmasl imkanlarl uzerinde durulmu§tur. 2985 saylh Toplu Konut

Kanunu ile, Toplu Konut idaresi Ba~kanllgl'na ozerk ve esnek hareket etme imkam

saglanml§t1r.

Kurulu§undan itibaren iilkemizde yerle§im ve konut politikalarmm belirlemnesi

ve uygulanmasmda en onemli kurum olan Toplu Konut idaresi (TOKi), 1984 Yllmda

2985 saylh kanunla, Genel Biit<;e dl§mda, ozel fonu ile ve ozerk yaplslyla Ba§bakanhga

bagh, Toplu Konut ve Kamu Ortakllgl idaresi Ba§kanhgl ismi ile kurulmu§ ve ana

i§levleri, IDzla artan konut talebinin planll bir §ekilde kar§llanmasl ve Turkiye'de konut

iiretim sektoriiniin te§vik edilerek ekonominin canlandmlmasl olarak belirlenmi§tir.

Toplu Konut idaresi, kurulu§undan 2002 yIlI sonuna kadar ge<;en on dolcuz yIlhk

siirede, Toplu Konut Fonu'nun da saglaml~ oldugu destekle, yakla§lk 1,1 milyon

konutun iiretimine kredi destegi saglaml§, kendi arsalarl uzerinde sekiz bolgede 43.145
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konutu da bizzat fuetmi~tir. ToKi, 1984 Yllllldan soma ilk yedi yllda yiizbinlerce

konuta kredi destegi saglaml~tIr. Ancak bu destek 0 tarihlerde buyiik bir kaynak

saglayan ozerk Toplu Konut Fonu sayesinde olmu~tur. Bu Fon 1993 yI1111da Genel

But<;eye devredilmi~ ve 2001 Ylllllda da tamamen kaldm1mI~trr. FonUll kaldmlmaslyla

idare'nin kaynaklarlmn azalmasl neticesinde idare, 2003 yllI ba~llla kadar konut

fuetiminden uzakla~ml~; bummla birlikte aym donemler i<;inde iilkemizde artan konut

ihtiyaci ile gecekondula~ma ve ka<;ak yaplla~ma da artml~tIr.

Gecekondula~maya kar~l yapllan miicadelenin yetersizligi, Tilrkiye'deki konut

sorununUll niteligini de etkilemektedir. Ruhsatslz konutun fazla olmasl a<;lsllldan

bakIldlglllda, bugiin Tiirkiye'de sadece konut a<;lgl sorunu degil, nitelikli konut sorunu

da mevcuttur.

Konut SOrunUllU <;ozmek i<;in denenen konut politikalarl son Yillarda ozellikle

konut finansman modellerinin geli~tirilmesine yonelmi~tir. Ancak 2004 Yllllla kadar

Tfukiye ekonomisinin en belirgin ozelliklerinden biri olan sfuekli ve yiiksek oranlI

enflasyon, orta ve UZUll vadeli finansman sistemine ihtiya<; duyan konut finansmamm da

olumsuz etkilemi~tir. Geli~me yohmdaki bir iilke olan Tfukiye'de, bireysel birikimlerin

sanayile~mi~ iilkelere oranIa yetersizligi ve yiiksek enflasyon, kredi maliyetlerini

artlrmaktadlf. Bankalarlll kaynaklarlm, topladlklarl kIsa vadeli ve yiiksek faizli

mevduatlardan saglamalarl, kredi maliyetlerini artlrmaktadlr. Boylece ozellikleri geregi

dii~iik faizli, orta veya UZUll vadeli sUllulmasl gereken konut laedileri, yiiksek faiz

oranIarl nedeniyle kii<;uk hacimli ve kIsa vadeIi sUllulabilmi~tir. Bu durumda hem

bor<;lanma ve geri odeme yoniinden kredi kullanan, hem de laedinin geri donii~iinii

saglama yoniinden kredi veren kurulu~larlll riskleri artmaktadlr. Bu nedenle, Tfukiye'de

mevcut ipotek kredileri ile konut finansman sisteminde devamlIlIk saglayabilen kredi

<;e~itleri heniiz yerle~ememi~tir. Fakat, ozellikle <;alI~manlll u<;iincii boliimiinde ele

aldlglmlz Konut Finansmam Sistemine ili~kin <;e~itli Kanunlarda Degi~iklik Yapllmasl

Hakklllda 5582 SayllI KanUll ile bu sonma yonelik onemli bir adlm atIlml~tIr diyebiliriz.

Giiniimiize gelene kadar, UZlm vadeli finansman modellerinin hayata ge<;irilmesini

engelleyen bir<;ok sebep mevcuttur. Bu sebeplerden onemlileri, ekonomideki

belirsizlikler ve yiiksek enflasyon oranldlf. U<;iincu boliimde deginildigi gibi, iilkemizde

konut kredisi kullamm oranlarl diger iilkelerle kIyaslandlglllda olduk<;a dii~iik

kalmaktadlr. Ancak etkili bir sistem saglanarak kredi kullamm taleplerini yiikseltmek
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miimkiin olabilmektedir.

Tiirkiye pazan ipotege dayah finansman sistemi aylSlndan biiyiik oneme ve

potansiyele sahip durumdadir. Risklerin iyi bir ~ekilde kontrol altma aimacagi hiikiimet

destekli bir finansman modeli kuruldugooda yurt dl~1 ve yurt iyi yatmmcilardan sisteme

biiyiik destek saglanabilir.

Aslmda mortgage adl verilen sistem, (ipotege dayah konut finansman sistemi,

uzun vadeli ipotek kredisi sistemi olarak da adiandmidigi gormmii~tii) konut sorunooa

yoziim getirme aylsmdan kesinlikle denenmesi gerekli olan bir sistemdir. Sistemin

i~leyi~i incelendiginde, iilkemize ekonomik anlamda olsoo, bireylerin kaliteli konutlara

sahip olma fusatlarl olsoo biryok ayidan olumlu yonii buiunmaktadir. <;iinkii kanoo ile

getirilen diizenlemede, mortgage kredisi ile konut almabilmesi iyin oncelikle ilgili

konutun imara uygoo oimasl ko~ulu aranacaktir ve banka konutun bu ayidan

degerlemesini yapacaktir. Bu da ki~ilerin konuta eskiden oldugu gibi, imara uygun

olsoo olmasm sahip oimasilli engelleyecek, daha kaliteli konuta yonlenmi~ oimaiarl

demek oiacaktir. Tabi burada onemli bir oosur degerleme yapacak kurumoo geryekten

objektif hareket etmesidir. Boooo yamnda, bireyler degi~ken ya da sabit faiz oranli

kredi tercihine sahip olacaktu.

Kanunla getirilen bir diger diizenleme neticesinde, sozle~me oncesi bilgi formu

uygulamasl, konut almak iyin kredi talep eden ki~inin odemeleri ve diger ko~ullarl

konusooda daha net bilgi sahibi olmaSllli sagiamaktadir.

Mortgage sistemi ile, SPK dan lisansh ki~ilerin ve yetkili ki~ilerin rolleri

artmaktadir. Bu da yeni i~giicii aianlarillin ayilmasl demektir. Boou, biryok ki~iye yeni

istihdam aianiarl ayilmasl olarak degerlendirmek miirnkiindiir.

Menkul kIymet ihraci yapilan bu sistemde, konut iizerine ipotek konulduktan

soma, Banka tarafmdan konut bedeli tutarmda menkul kIymet YIkarI1maktadlr. Bu

menkul klymetler ya dogrudan yatmmcIya uzoo vadeli olarak satI1makta, ya da

yatmmci ile Banka arasmda kurulacak bir ipotek finansman kurumooa satrlmak

suretiyle nakiteyevrilrnektedir. Bu ~ekilde gayrimenkul mallarm menkul hale

getirilerek, ihraci ve dola~lml koiayla~tmimaktadir. Tamamen olii sermaye olan

gayrimenkuller boylelikle bir yatmm haline donii~ebilecektir.

Sistemin getirisi, ikinci boliimde ele alman kooperatifler ile klyaslandlgmda,

rnOligage kredisi ile konut ediniminde, bireyler Yillarca hem kooperatif aidatr oderni~
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hem de kira odemi~lerdir. Bu sistemle bireyler kredi kullandigi eve hemen

girebilecektir.

BiitUn bu olumlu yonleriyle bahsettigimiz mortgage sisteminde, gen;ekten bu

bahsedilen olumlu sonuylarm gorulebilmesi tabi ki belirli ko~ullara baghdlf. Anadolu

Universitesi ogretim iiyesi Kemal Biyerli'ninde belirttigi gibi, Tfukiye'de yirmi, otuz yll

gibi uzun sfuelerle yayllan vadeyle konut alabilmek iyin faiz oranlarmm yIlhk %6 ile

%8 arasmda, ayhk bazda ise, %0,5 civarmda oimasl gereklidir. Tfukiye'de mevcut

durumda yIlhk faizler %19, ayhk faizler ise %1,5 oranmdadir. Bu ~artlarda mortgage'm

yayginlik kazanabilmesi iyin faizlerin ve enflasyonun dii~U~ egilimi gostermesi

gereklidir.

Ozetle, mortgage sistemi, gerekli ko~ullar saglandlgmda, konut edinmeyi

kolayla~t1rabilecek, yapi kalitesini artlfacak, mUlkiyetin kayit altma ahnmaslill

saglayabilecek, in~aat sektorUnU ve ekonomiyi caniandirabilecek olan bir sistemdir.
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